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Vorschlag der Einfuihrung einer freiwilligen Belegungs- und
Mietpreisbindung im Gebaudebestand gegen Befreiung von der
Mietpreisbremse (,,Quotenmodell Bestand")

Stand: 27. Mai 2026
A. Auftrag und Untersuchungsgegenstand

Untersucht wird der Vorschlag, im geltenden Mietpreisrecht eine Ausnahme von der
Mietpreisbremse (§§ 556d ff. BGB) flir solche Wohngebdude zu schaffen, in denen sich der
Vermieter durch 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung gegenlber der zusténdigen
Landesbehdérde verpflichtet, einen Mindestanteil der Wohnungen ausschlieBlich an Inhaber
eines Wohnberechtigungsscheins (WBS) und zu einer in der Vereinbarung festgelegten
hdchstzuldssigen Miete zu vermieten.

Das Modell beruht auf dem Gedanken einer privatrechtlich finanzierten
Quersubventionierung: Der Vermieter erbringt eine soziale Versorgungsleistung
(Sozialbindung im Bestand), die er dadurch refinanziert, dass er die Gbrigen Wohnungen
des Gebaudes ohne mietpreisrechtliche Begrenzung vermieten darf. Eine staatliche
Férderung wird nicht in Anspruch genommen.

Das Gutachten prift Regelungsbedarf, kompetenzrechtliche Zulassigkeit, die
verfassungsrechtliche Wirdigung sowie die einfachgesetzliche Einbettung in das
Burgerliche Gesetzbuch und das Wohnraumférderungsgesetz. Es versteht sich als erste
rechtliche Einordnung des Reformgedankens und erhebt keinen Anspruch auf
abschlieBende Vollstandigkeit; insbesondere bleiben die steuer-, beihilfe- und
férderrechtliche Detailprifung sowie die landesrechtliche Ausgestaltung einer vertieften
Untersuchung vorbehalten. Es schlieBt mit einem Formulierungsvorschlag.

B. Sachverhalt und geltender Rechtsrahmen
l. Mietpreisbremse

Nach § 556d Abs. 1 BGB darf in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die zu
Beginn eines Mietverhaltnisses zuldssige Miete die ortsubliche Vergleichsmiete héchstens
um zehn vom Hundert Ubersteigen. Die Bestimmung gilt nach § 556d Abs. 2 BGB nur in
Gemeinden, die durch Rechtsverordnung der Landesregierung als angespannt
ausgewiesen sind. Fur Berlin ist die Mietenbegrenzungsverordnung zuletzt bis zum 31.
Dezember 2029 verlangert worden.
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Ausnahmen sieht das Gesetz vor allem in § 556e BGB (Bestandsschutz der Vormiete), §
556f BGB (Erstvermietung nach umfassender Modernisierung sowie nach erstmaliger
Nutzung und Vermietung nach dem 1. Oktober 2014) und in einzelnen
Sonderkonstellationen vor. Fir preisgebundenen Wohnraum gelten die §§ 556d ff. BGB
nicht.

Il. Wohnraumférderungsgesetz und WBS

Nach §§ 27 Abs. 2, 9 Abs. 2 WoFG erhélt einen Wohnberechtigungsschein, wer eine
bestimmte Einkommensgrenze einhalt. Die Einkommensgrenzen sind in Berlin durch
landesrechtliche Anhebung gestaffelt (WBS 100, 140, 160, 180, 220).

Die H6he der zuldssigen Miete in einer belegungsgebundenen Wohnung ergibt sich aus der
Foérderzusage (§ 28 WoFG). In Berlin liegen die geférderten Anfangsmieten gestaffelt
zwischen rund 6,50 €/m? (WBS 100/140) und 8,20 €/m? (WBS 160). Eine Belegungs- und
Mietpreisbindung kann auch auBerhalb der staatlichen Férderung Gbernommen werden;
das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung fiihrt solche Bindungen bei
privaten Vorhaben ohne Férdermittel Uber st&ddtebauliche Vertrage herbei.

lll. Rechtstatsachlicher Hintergrund

Die Mietpreisbremse hat in den vergangenen Jahren erkennbar Ausweichbewegungen
erzeugt: moblierte Vermietung, Kurzzeitvermietung, gewerbliche Zwischennutzungen,
separate Vermietungen von Kellerrdumen, Eigenbedarfskiindigungen mit anschlieBender
Wiedervermietung. Diese Strategien dienen dem Ziel, eine marktndhere Miete zu erzielen,
schwachen aber zugleich die soziale Schutzwirkung der Mietpreisbremse aus.

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht fir Neubauvorhaben ab ca.
5.000 m? Wohnflache eine flichenbezogene Quote von 30 % belegungs- und
mietpreisgebundenen Wohnraums vor. Es erbringt damit den Nachweis, dass eine
Quersubventionierung Uber Quoten praktisch funktioniert. Der hier zu prifende Vorschlag
Ubertragt diesen Mechanismus erstmalig auf den Bestand und tauscht das &ffentlich-
rechtliche Tauschgut ,,Baurecht" gegen das Tauschgut ,,Befreiung von der
Mietpreisbremse".

C. Verfassungsrechtliche Wiirdigung
l. Gesetzgebungskompetenz

Die Regelung der héchstzuldssigen Miete bei Mietbeginn ist Teil des bulrgerlichen Rechts
und fallt in die konkurrierende Gesetzgebung des Bundes (Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG). Der
Bund hat von seiner Kompetenz mit den §§ 556d ff. BGB Gebrauch gemacht.
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Eine Erweiterung des Ausnahmenkatalogs (Ankntpfung an eine landesrechtlich begriindete
Belegungsbindung) gehért systematisch zu derselben Materie und kann durch ein
Bundesgesetz erfolgen.

Die Ausgestaltung der Belegungsbindung selbst (Mietenstufen, Wohnflachengrenzen,
Verfahren der Bindungsvereinbarung) ist demgegeniber Teil des
Wohnraumférderungsrechts. Hierflr besteht ausschlieBliche Landeskompetenz (Art. 70
Abs. 1 GG). Die Bundesregelung im BGB wirde daher nur den Anknipfungstatbestand
schaffen; die konkrete Ausgestaltung erfolgt durch Landesrecht.

Dies ist verfassungsrechtlich tragféhig und entspricht dem Modell, das der Bund bereits in
§ 556d Abs. 2 BGB durch Verweisung auf landesrechtliche Verordnungen gewéhlt hat.

Il. Vereinbarkeit mit Art. 14 Abs. 1 GG

Aus Sicht des Vermieters wirkt das Modell entlastend, nicht belastend: Die Befreiung von
der Mietpreisbremse gewéhrt einen Spielraum, der ohne Bindung nicht bestliinde. Ein
Eingriff in das Eigentum liegt nur insoweit vor, als die mit der freiwilligen Bindung
ubernommene Mietpreis- und Belegungsfestlegung in das Verfligungs- und Nutzungsrecht
eingreift. Dieser Eingriff erfolgt jedoch auf Grundlage einer freiwillig eingegangenen
offentlich-rechtlichen Vereinbarung; das Eigentumsgrundrecht steht einer einvernehmlichen
Inhaltsbindung nicht entgegen.

Aus Sicht der Mieter belegungsgebundener Wohnungen begriindet das Modell keinen
zusatzlichen Eingriff. Das Mietpreisniveau orientiert sich an den Férderbestimmungen des
Landes; diese sind nach § 28 WoFG bereits heute zuldssig.

Aus Sicht eines nicht teilnehmenden Vermieters in derselben Lage liegt ebenfalls kein
Eingriff in Art. 14 Abs. 1 GG vor. Die Mietpreisbremse gilt unverandert; eine
Schlechterstellung tritt nicht ein. Soweit der nicht teilnehmende Vermieter die fir ihn
geltende Regelung als nachteilig empfindet, ist dies ein Reflex der gesetzgeberisch
gewollten Steuerungswirkung.

lll. Vereinbarkeit mit Art. 3 Abs. 1 GG

Das Modell fihrt zu einer Ungleichbehandlung zwischen teilnehmenden und nicht
teilnehmenden Vermietern. Diese ist durch einen sachlichen Grund gerechtfertigt: Der
teilnehmende Vermieter erbringt eine zusatzliche Leistung im 6ffentlichen Interesse
(Schaffung belegungsgebundenen Wohnraums), flir die er einen verhaltnismaBigen
Ausgleich erhélt. Differenzierungen des Mietpreisrechts nach sachlichen Kriterien
(Neubauausnahme, Modernisierungsausnahme) sind bereits zuldssig. Die hier
vorgeschlagene Differenzierung steht in derselben Linie und ist sogar zielndher, weil sie an
die konkrete soziale Versorgungsleistung anknUpft.

Aus Sicht der Mieter fuhrt das Modell zu einer Differenzierung zwischen WBS-pflichtigen
und nicht WBS-pflichtigen Mietverhéltnissen innerhalb desselben Gebdudes. Dies
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entspricht der bestehenden Praxis im geférderten Wohnungsbau und wirft keine neuen
gleichheitsrechtlichen Fragen auf. Der Vermieter darf nach allgemeinen Grundsatzen seine
Mieter im freien Teil des Gebaudes auswahlen; eine Diskriminierung zwischen WBS-
Inhabern und Nicht-WBS-Inhabern liegt nicht vor, weil beide Gruppen Zugang zu
Wohnraum erhalten, lediglich zu unterschiedlichen Bedingungen.

Soweit innerhalb des gebundenen Anteils unterschiedlich attraktive Wohnungen vom
Vermieter zugewiesen werden, ist dies eine notwendige Folge des Auswahlrechts des
Eigentimers.

Eine Pflicht zur gleichm&Bigen Verteilung gebundener Wohnungen uber alle
Wohnungstypen hinweg besteht weder im Berliner Modell noch im klassischen
Sozialwohnungsbau. Eine Beschrankung des Auswahlrechts wére auch nicht erforderlich,
weil der Schutzzweck (Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums) durch jede ordnungsgeman
gebundene Wohnung erflllt wird.

IV. VerhaltnismaBigkeit

Das Modell verfolgt einen legitimen Zweck (Schaffung zusatzlichen belegungsgebundenen
Wohnraums ohne Einsatz &ffentlicher Férdermittel), ist hierzu geeignet (Anreizmechanismus
Uber Marktmietendifferenz) und verhaltnismaBig im engeren Sinne (die Belastung des
teilnehmenden Vermieters tritt nur auf der Grundlage seiner freiwilligen Entscheidung ein).
Die Frage der Erforderlichkeit ist hier von vornherein entschéarft, weil der Vermieter nicht
hoheitlich belastet wird, sondern freiwillig teilnimmt; die direkte Wohnraumférderung stellt
zwar ein milderes Mittel fir den Vermieter dar, belastet jedoch den 6éffentlichen Haushalt
erheblich und steht damit nicht als gleich wirksames, allgemein verfligbares Mittel zur
Verfligung.

D. Einfachgesetzliche Wiirdigung
l. Verhaltnis zur bestehenden Ausnahmestruktur

Die §§ 556e und 556f BGB enthalten bereits Ausnahmen von der Mietpreisbremse. Diese
sind tatbestandlich eng gefasst und in ihrer Steuerungswirkung begrenzt. Die hier
vorgeschlagene Ausnahme tritt systematisch neben die genannten Vorschriften. Sie
unterscheidet sich von ihnen dadurch, dass sie nicht an eine zeitliche oder bauliche
Tatsache anknpft, sondern an eine vom Vermieter erbrachte Gegenleistung. Diese
Konstruktion ist im deutschen Recht nicht neu; sie findet sich bereits in den
stadtebaulichen Vertragen der kooperativen Baulandentwicklung.
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Il. Bestandsschutz nach § 556e Abs. 1 BGB

Eine wesentliche praktische Frage ist, wie sich die Befreiung nach Beendigung der
Bindung zur Bestandsschutzregel des § 556e Abs. 1 BGB verhélt. Sdhe das Gesetz vor,
dass die hohe Vormiete aus der Befreiungsphase nach Bindungsende als zulassige
Vormiete fortwirkt, kdnnte das Modell entgegen seiner Zielsetzung dauerhafte
Mietsteigerungen zementieren. Hier bedarf es einer ausdriicklichen Klarstellung.

Der hier vertretene Lésungsansatz: Bindung und Befreiung haben dieselbe Laufzeit.
Solange die Bindung besteht, gilt die Befreiung; mit Bindungsende féllt beides weg.
Mieten, die in der Befreiungsphase begriindet wurden, gelten nicht als zulassig vereinbart
im Sinne von § 556e Abs. 1 BGB. Der Anschluss an das Regime der Mietpreisbremse
erfolgt ohne Bestandsschutzwirkung.

lll. Sicherung durch Grundbucheintrag

Die Bindung sollte nicht nur schuldrechtlich, sondern dinglich abgesichert werden. In
Betracht kommt eine beschrankte persoénliche Dienstbarkeit zugunsten des Landes (§ 1090
BGB). Sie wirkt gegenlber jedem Erwerber des Grundstlicks, sichert die Bindung Uber
Eigentiimerwechsel und Insolvenz und ermdglicht eine eindeutige Information potentieller
K&ufer und Finanzierer. Die Eintragung sollte Voraussetzung der Befreiung sein.

Die Bindung ist auBerdem im Wohnungsgrundbuch jeder einzelnen gebundenen Einheit zu
vermerken, sofern Wohnungseigentum vorliegt. Dies erleichtert die Kontrolle und die
Information kunftiger Mieter.

IV. Kontrolle und Sanktion

Die Kontrolle der Belegung ist verwaltungstechnisch beherrschbar: Der Vermieter hat dem
Bezirks- oder Wohnungsamt jede Neuvermietung einer gebundenen Wohnung anzuzeigen
und dabei den vorgelegten WBS sowie den Mietvertrag einzureichen. Stichprobenartige
Kontrollen genligen, weil ein VerstoB Uber die nach § 556g BGB vorgesehene
Auskunftspflicht des Vermieters auch dem Mieter im freien Teil bekannt werden kann.

Als Sanktion bei VerstoB gegen die Belegungs- oder Mietpreisbindung sollte die Befreiung
rickwirkend auch fir die freien Wohnungen entfallen. Damit greift wieder die
Mietpreisbremse, einschlieBlich der Riickforderungsanspriiche der Mieter aus § 5569 BGB.
Dieser Mechanismus erzeugt einen wirksamen Selbstkontrollanreiz, weil ein einzelner
VerstoB3 zu erheblichen Vermdgensnachteilen im gesamten Gebdudebestand flihrt.

V. Schutz bestehender Mietverhaltnisse

Die Belegungsbindung darf ausschlieBlich durch Wohnungen erfillt werden, die nach
Abschluss der Vereinbarung durch ordnungsgemaBe Beendigung des Mietverhaltnisses
(Auszug, Kundigung des Mieters, Tod, einvernehmliche Aufhebung) frei werden.
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Bestehende Mietverhéltnisse bleiben unberthrt. Damit wird ausgeschlossen, dass das
Modell zur Verdrangung von Bestandsmietern missbraucht wird. Eine Kiindigung wegen
Eigenbedarfs zum Zweck der Bindungserfillung ist treuwidrig (§ 242 BGB) und fuhrt zum
Wegfall der Befreiung.

VI. Quotenho6he

Die Hohe der Quote bestimmt die Anreizwirkung des Modells. Eine zu niedrige Quote
unterlauft die soziale Versorgungswirkung; eine zu hohe Quote macht das Modell fiir den
Vermieter wirtschaftlich uninteressant. Die im Berliner Modell vereinbarte Quote von 30 %
erscheint als angemessener AnknUpfungspunkt, weil sie sich in der Praxis bewéhrt hat und
einen tragfahigen Ausgleich zwischen Versorgung und Refinanzierung herstellt.

Die BezugsgroBe der Quote ist die Anzahl der Wohnungen des Gebé&udes. Dies hélt das
Modell verwaltungstechnisch einfach und fiir den Vermieter kalkulierbar.

Dass der Vermieter dabei regelmaBig kleinere Einheiten binden wird, ist kein Mangel: WBS-
gebundener Wohnraum ist nach den Wohnflachengrenzen des Wohnraumférderungsrechts
ohnehin auf kompaktere Wohnungen ausgerichtet. Das Auswahlrecht des Eigentiimers ist
tragender Bestandteil des Modells; eine Vorgabe zur Verteilung der gebundenen
Wohnungen Uber verschiedene Wohnungstypen ist daher weder erforderlich noch
vorgesehen.

VIl. Wohnungspolitisches Potenzial

Das Modell ist fiskalisch neutral; es schafft belegungsgebundenen Wohnraum, ohne
offentliche Foérdermittel zu binden. Die GréBenordnung Iadsst sich Uberschlédgig abschatzen.
Berlin verfugt Gber rund 1,75 Millionen Mietwohnungen (IBB-Wohnungsmarktbericht 2025).
Nahmen nur etwa flinf Prozent dieses Bestandes an dem Modell teil, ergabe sich bei einer
Quote von 30 % ein rechnerisches Potenzial von rund 26.000 belegungsgebundenen
Wohnungen.

Es handelt sich um eine reine Beispielrechnung; die tatsachliche Teilnahmequote ist nicht
prognostizierbar und hangt insbesondere von der Differenz zwischen erzielbarer
Marktmiete und WBS-Miete in der jeweiligen Lage ab. Die Rechnung verdeutlicht jedoch,
dass bereits eine geringe Teilnahmebereitschaft einen wohnungspolitisch erheblichen
Effekt hatte.

E. Formulierungsvorschlag
l. Erganzung des § 556f BGB
Vorgeschlagen wird, den bisherigen Wortlaut des § 556f BGB als Absatz 1 zu fassen und

einen neuen Absatz 2 anzufligen:
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§ 556f BGB-E (Ausnahmen)

(1) § 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals
genutzt und vermietet wird. Die §§ 556d und 556e sind nicht anzuwenden auf die erste
Vermietung nach umfassender Modernisierung.

(2) Die §§ 556d und 556¢ sind ferner nicht anzuwenden auf Wohnungen in einem Gebaude,
fur das der Vermieter sich gegentber der zustandigen Landesbehdrde durch éffentlich-
rechtlichen Vertrag verpflichtet hat, einen Mindestanteil der Wohnungen ausschlieBlich an
Inhaber eines Wohnberechtigungsscheins und zu der in der Vereinbarung festgelegten
hdchstzuldssigen Miete zu vermieten. Voraussetzung ist, dass

1. der gebundene Anteil mindestens 30 vom Hundert der Wohnungen des Gebdudes
betragt,

2. die Bindung besteht, solange der Vermieter die Befreiung nach Satz 1 in Anspruch
nimmt, und frihestens mit der Beendigung des jeweils gebundenen Mietverhaltnisses
endet,

3. die héchstzuldssige Miete der gebundenen Wohnungen der nach den
Wohnraumférderungsbestimmungen des jeweiligen Landes fir Neuférderungen
geltenden Anfangsmiete entspricht, und

4. die Bindung im Grundbuch durch Eintragung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Landes gesichert ist.

Die Bindung darf nur durch Wohnungen erflillt werden, die nach Abschluss der
Vereinbarung durch Beendigung eines bestehenden Mietverhéltnisses oder durch
Erstvermietung frei werden; bestehende Mietverhéltnisse bleiben unberthrt. Die Auswahl
der gebundenen Wohnungen obliegt dem Vermieter im Rahmen der Mindestquote.
Verst6Bt der Vermieter gegen die Belegungs- oder Mietpreisbindung, entfallt die Befreiung
nach Satz 1 mit Wirkung ab dem ersten VerstoB auch fir die nicht gebundenen
Wohnungen; § 5569 bleibt unberihrt.

Nach Wegfall der Bindung gelten Mieten, die wahrend der Geltungsdauer der Befreiung
vereinbart wurden, nicht als nach § 556e Abs. 1 zulassig vereinbarte Vormiete.

Il. Verhaltnis zum Wohnraumférderungsgesetz

Einer Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes bedarf es nicht. Die nach § 556f Abs. 2
BGB-E vorausgesetzte dffentlich-rechtliche Vereinbarung ist ein Kooperationsvertrag im
Sinne des § 14 WoFG,; sie dient der dort ausdricklich genannten Untersttitzung von
MaBnahmen der sozialen Wohnraumversorgung. Klarstellend kann § 14 Abs. 1 WoFG um
den Hinweis erganzt werden, dass Kooperationsvertrdge auch Bindungsvereinbarungen
nach § 556f Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs zum Gegenstand haben kénnen.

Seite 7 von 8



RING DEUTSCHER MAKLER N\
RDM

—

F. Zusammenfassung der Ergebnisse

1.

Der Vorschlag eines Quotenmodells im Bestand mit Befreiung von der Mietpreisbremse
als Gegenleistung fir eine freiwillig Gbernommene Belegungs- und Mietpreisbindung ist
verfassungsrechtlich tragfahig. Er begegnet keinen kompetenzrechtlichen Bedenken
(Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG fur die BGB-Anknupfung; Landeskompetenz fir die
Bindungsausgestaltung), keinem Eigentumsproblem (kein zuséatzlicher Eingriff;
freiwillige Bindung) und keinem Gleichheitsproblem (sachliche Differenzierung durch
Versorgungsleistung).

. Einfachgesetzlich erfordert das Modell die Ergdnzung des § 556f BGB um einen neuen

Absatz 2. Einer Anderung des Wohnraumfdrderungsgesetzes bedarf es nicht; eine
klarstellende Ergédnzung des § 14 WoFG ist méglich. Bindung und Befreiung sind gleich
lang auszugestalten; eine Bestandsschutzwirkung der wahrend der Befreiung
vereinbarten Vormieten ist auszuschlieBen.

Praktisch bietet das Modell eine fiskalisch neutrale Alternative zur direkten
Wohnraumférderung und entzieht Umgehungsstrategien (moblierte Kurzzeitvermietung)
den 6konomischen Anreiz.

Der gréBte Reformnutzen liegt in der Aktivierung des Bestandes. Wahrend die
kooperative Baulandentwicklung ausschlieBlich Neubauvorhaben erfasst, er6éffnet das
hier vorgeschlagene Modell erstmals einen Quersubventionierungsmechanismus fur
den weitaus gréBeren Bestandsmarkt.
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