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Empfehlungen R-AIS - AV - Wi - Wo
der Ausschisse

zu Punkt ... der 971. Sitzung des Bundesrates am 19. Oktober 2018

Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen uber die
zulassige Miethohe bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen iUber die Modernisierung der Mietsache
(Mietrechtsanpassungsgesetz - MietAnpG)

Der federfiihrende Rechtsausschuss (R),

der Ausschuss fur Arbeit, Integration und Sozialpolitik (AlS),

der Ausschuss fur Agrarpolitik und Verbraucherschutz (AV),

der Wirtschaftsausschuss (Wi) und

der Ausschuss fur Stadtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo)
empfehlen dem Bundesrat,

zu dem Gesetzentwurf gemaR Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt
Stellung zu nehmen:

1. Zu Artikel 1 Nummer 1a —neu — (8§ 556d Absatz 2 Satz 1, 4 und 5BGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 1 folgende Nummer 1a einzufiigen:
,la. 8556d Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
a) In Satz 1 wird vor dem Wort ,,h6chstens® das Wort ,,jeweils” eingefugt.
b) Satz 4 wird aufgehoben.
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[nurAV] [c) In Satz5 wird das Wort ,,Sie” durch die Worter ,,Eine Rechtsver-
ordnung nach Satz 1* ersetzt. ] ¢

Beqru*ndunq des Ausschusses fir Stadtebau, Wohnungswesen und Raumord-
nung:

Nach 8 556d Absatz 2 BGB missen die Landerverordnungen, die den rdumli-
chen Geltungsbereich der Mietpreisbremse bestimmen, spatestens am
31. Dezember 2020 in Kraft treten. Sie dirfen héchstens finf Jahre gelten und
durfen nicht verlangert werden. Der vorliegende Gesetzentwurf ist geeignet,
den Regelungen zur Mietpreisbremse zu einem Erfolg zu verhelfen. Die Bun-
desregierung sieht das Inkrafttreten zum 1. Januar 2019 vor.

In den meisten Landern werden die Rechtsverordnungen zur Bestimmung des
raumlichen Geltungsbereichs der Mietpreisbremse im Jahr 2020 aulRer Kraft
treten, in Hessen bereits am 30. Juni 2019 (vgl. BT-Drucksache 19/4367, Sei-
te 15). Dieser Zeitraum ist fur eine nachhaltige Auswirkung der Gesetzesande-
rung auf den Wohnungsmarkt zu kurz. Eine deutliche Marktentspannung ist bis
Anfang der 2020er Jahre nicht zu erwarten. Der Nutzen der Gesetzesédnderung
erscheint daher im Verhaltnis zum Aufwand als zu gering. Die Befristung der
Verordnungserméchtigung auf den 31. Dezember 2020 sollte daher gestrichen
werden und L&nderverordnungen zur Festlegung angespannter Wohnungs-
markte nach 8 556d Absatz 2 BGB fur jeweils hochstens funf Jahre beschlos-
sen werden durfen. Dadurch bleibt sichergestellt, dass diese Mieterschutzvor-
schrift weiter nur befristet und nur in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
maérkten zum Einsatz kommt.

Begriindung des Ausschusses fiir Agrarpolitik und Verbraucherschutz:

Trotz der intensiven Bemuhungen aller Akteure steht zu befiirchten, dass der
Wohnungsmarkt in Deutschland in einzelnen Gebieten, insbesondere in Bal-
lungsrdumen und Universitatsstadten, in den ndchsten Jahren weiterhin ange-
spannt bleibt. Deshalb sind die zeitlichen Befristungen der Mietpreisbremse in
8 556d Absatz 2 Satz 1 und 4 BGB aufzuheben. Das Instrument soll auf Dauer
in das Blrgerliche Gesetzbuch integriert und die Befristung der Geltungsdauer
der Verordnung auf funf Jahre ohne Verlangerungsmaglichkeit fur die Lander
aufgehoben werden.

“ Im Falle der Annahme der Ziffer 1 werden die Begriindungen redaktionell zusammengefasst.
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2. Zu Artikel 1 (8 556d Absatz 2 Satz 5 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu pri-
fen, wie 8§ 556d Absatz 2 Satz 5 des Birgerlichen Gesetzbuches dahingehend
modifiziert werden kann, dass eine gesetzliche Klarstellung hinsichtlich einer
etwaigen Veroffentlichungspflicht erreicht wird.

Begrindung:

8 556d Absatz2 Satz5 BGB schreibt den Landesregierungen als Verord-
nungsgeber vor, die Rechtsverordnung nach Absatz 2 Satz 1 BGB zu begrin-
den. Im nachfolgenden Satz werden die inhaltlichen Anforderungen an die Be-
grindung weiter konkretisiert.

Die laufenden Gerichtsverfahren in Bayern, Hamburg und Hessen verdeutli-
chen, dass die Lander den bundesgesetzlichen VVorgaben alle in anderer Weise
entsprochen haben. Dies betrifft insbesondere die Frage, ob der gesetzlich vor-
gegebenen Begrindungspflicht auch eine Ver6ffentlichungspflicht innewohnt.
Anknipfend daran ist auch unklar, wie einer etwaigen Verdffentlichungspflicht
genuge getan ware. Ob an dieser Stelle eine Veroffentlichung auf der Homepa-
ge des zustéandigen Ministeriums oder die Herausgabe der Verordnungsbegrin-
dung auf Anfrage ausreichend ist, oder es letztlich einer Veroffentlichung im
Gesetz- und Verordnungsblatt oder Staatsanzeiger des jeweiligen Landes be-
darf, wird in den L&ndern unterschiedlich bewertet. Vor dem Hintergrund eines
einheitlichen Schutzes des verfassungsrechtlich garantierten Eigentumsrechtes
der jeweiligen Vermieterinnen und Vermieter sollte eine Klarstellung seitens
des Bundes dringend gepruft werden.

3. Zu Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe a (8§ 556g Absatz 1a und

Absatz 2 BGB)

Der Bundesrat begriifit, dass mit dem Gesetzentwurf das Instrument der Miet-
preisbremse gestérkt werden soll. Im Hinblick auf die konkrete Ausgestaltung
der hierauf gerichteten Regelungen ist er jedoch der Auffassung, dass im weite-
ren Gesetzgebungsverfahren Folgendes gepruft werden sollte:

a)

b)

Der Bundesrat bittet um Prifung, ob in § 556g Absatz 1a BGB ausdrticklich
klargestellt werden sollte, dass der Vermieter sich auch dann nicht auf eine
nach § 556e oder 8 556f BGB zuléssige Miete berufen kann, wenn er eine
fehlerhafte Auskunft erteilt hat.

Der Bundesrat bittet darum, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu pri-
fen, ob im Gesetz eine Klarstellung dazu nétig ist, in welchem Verhaltnis
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8 5569 Absatz 1a BGB und 8 5569 Absatz 2 BGB zueinander stehen.

Nach Auffassung des Bundesrates sollte der unter Buchstabe b angespro-
chene Wertungswiderspruch dadurch aufgeldst werden, dass immer dann,
wenn der Vermieter seine Auskunftspflicht nach § 556g Absatz la Satz 2
BGB nicht ordnungsgemal erftllt, 8 556g Absatz 2 BGB nicht eingreift.

Begrindung:
Zu Buchstabe a

Nach allgemeinen Regeln erfiillt ein Auskunftsschuldner seine Auskunfts-
pflicht grundséatzlich auch dann, wenn die Auskunft inhaltlich unzutreffend ist.
Dies ist aber jedenfalls in den hier interessierenden Féllen nicht sachgerecht;
andernfalls wirde der von 8§ 5569 Absatz 1a BGB-E verfolgte Zweck nicht er-
reicht werden kdnnen. Der Bundesrat hat Zweifel daran, ob der Wortlaut von
8 5569 Absatz 1a Satz 2 hinreichend deutlich zum Ausdruck bringt, dass auch
die fehlerhafte Auskunft die dort bezeichnete Rechtsfolge auslést. Zwar enthélt
der Wortlaut das Merkmal ,,soweit®. Dieser Begriff ist jedoch nicht zwingend
so zu verstehen, dass auch die fehlerhafte Auskunft erfasst wird, zumal jenem
Merkmal nach dem néachstliegenden Wortsinn wohl allein eine gegensténdliche
(,,quantitative) Begrenzung entnommen werden kann.

Zu Buchstabe b

Gemal} § 5569 Absatz 1a Satz 2 BGB-E kann der Vermieter sich nicht auf eine
nach § 556e BGB oder § 556f BGB zuléssige Miete berufen, soweit er die nach
8 5560 Absatz 1a Satz 1 BGB-E geschuldete Auskunft nicht erteilt hat. Nach
der Gesetzesbegriindung soll ein Versto gegen die Auskunftspflicht ,,zum
Rechtsverlust® fuhren. Dies spricht dafiir, dass der Mieter die wegen § 5569
Absatz 1a Satz 2 BGB-E nicht geschuldete Miete nicht nur unabhéngig von ei-
ner Rlge zurlickverlangen kann, sondern auch fir den zurlickliegenden Zeit-
raum.

Demgegenuber sieht § 556g Absatz 2 BGB vor, dass der Mieter von dem Ver-
mieter eine nach den 88 556d und 556e BGB nicht geschuldete Miete nur zu-
rickverlangen kann, wenn er einen Verstol} gegen die Vorschriften des Unter-
kapitels gertigt hat. Unklar bleibt, ob die Vorschrift auch dann eingreift, wenn
der Vermieter seine Auskunftspflicht nicht ordnungsgemald erfullt hat. Ware
dies der Fall, wiirde derjenige Vermieter besser stehen, der nicht nur seiner
Auskunftspflicht nicht nachkommt, sondern auch noch eine unzuldssige Miete
vereinbart; dieses Ergebnis wirde einen Wertungswiderspruch bedeuten.
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4. Zu Artikel 1 Nummer 4 Buchstabe a — neu — (8 558 Absatz 2 Satz 1 BGB),

Nummer 4a — neu — (8 558c Absatz 3 BGB) und
Nummer 4b — neu — (8 558d Absatz 2 Satz 1 und Satz 3 BGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:

a) Nummer 4 ist wie folgt zu fassen:

b)

,4. 8 558 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 2 Satz 1 wird das Wort ,,vier” durch das Wort ,,acht” er-
setzt.

b) In Absatz 5 werden ... < weiter wie Vorlage > ...*

Nach Nummer 4 ist folgende Nummer 4a einzufiigen:

'4a. In §558c Absatz 3 wird das Wort ,,zwei“ durch das Wort ,,drei* er-

setzt.'

Nach Nummer 4a — neu — ist folgende Nummer 4b einzufuigen:

'Ab. § 558d Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) InSatz 1 wird das Wort ,,zwei“ durch das Wort ,,drei* ersetzt.

b) In Satz 3 wird das Wort ,,vier” durch das Wort ,,sechs* ersetzt.'

Begrindung:

Grundlage fur eine wirksame Mietpreisbremse ist eine gerichtsfeste Abbildung
der ortsublichen Vergleichsmiete. Diese ist mit dem qualifizierten Mietspiegel
gegeben. Viele Kommunen machen jedoch von diesem Instrument keinen Ge-
brauch. Neben den Kosten schreckt vor allem die Tatsache ab, dass als Mal3-
stab fur die ortstibliche Vergleichsmiete nur die in den letzten vier Jahren neu
vereinbarten und erhéhten Mieten herangezogen werden dirfen. Die in den
letzten vier Jahren stark angestiegenen Mieten bilden also die Grundlage fir
kommende Neuvertrdge und Mieterh6hungen und beschleunigen so den Preis-
auftrieb. Vor allem in Kommunen mit angespannten Wohnungsmarkten ist zu
befurchten, dass Vermieterinnen und Vermieter gerade von preisgunstigem
Wohnraum durch die Markttransparenz, die ein qualifizierter Mietspiegel
schafft, sich veranlasst sehen, die Miete baldmdglichst an das Marktniveau an-
zupassen. Da Kommunen haufig die Kosten der Unterkunft fir Haushalte
tbernehmen mussen, die auf Mindestsicherungsleistungen angewiesen sind,
besteht auf kommunaler Seite wenig Interesse, die Mietpreise gerade im unte-
ren Preissegment durch Aufstellung von Mietspiegeln einem beschleunigten
Preisauftrieb zu unterwerfen.



Empfehlungen, 431/1/18 -6-

Durch die Verlangerung des Bezugszeitraums fur die Ermittlung der ortsibli-
chen Vergleichsmiete von vier auf acht Jahre kénnen mehr Mietverhéltnisse in
den Vergleich einbezogen werden. Dies fiihrt zum einen dazu, dass kurzfristige
Anderungen der Marktverhaltnisse geringere Effekte auf die Hohe der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete haben, weil sowohl Kkurzfristige Preissteigerungen als
auch kurzfristige Preissenkungen durch die groRere Relevanz &lterer Mietver-
haltnisse relativiert werden. Welchen Einfluss diese Anderung in der jeweili-
gen Gemeinde hat, h&dngt von den Schwankungen des 6értlichen Marktes in den
letzten Jahren ab. In Gemeinden mit stark steigenden Mietpreisen ist hierdurch
eine preisddmpfende Wirkung zu erwarten, wodurch die Regelungen in solchen
Méarkten auch Schutzwirkungen zugunsten der Mieterinnen und Mieter entfal-
ten. Zum anderen fiihrt die Anderung dazu, dass mehr Mietverhaltnisse bei der
vergleichenden Betrachtung einbezogen werden. Hierdurch kénnen mehr
Daten ausgewertet und ein zuverlassigeres Gesamtbild erreicht werden. Die
preisdampfende Wirkung des verlangerten Bezugszeitraumes ist zudem geeig-
net, die Zurtickhaltung vieler Kommunen bei der Aufstellung von qualifizierten
Mietspiegeln zu beseitigen.

Die Regelung ist unter Abwagung aller zu berlicksichtigenden Interessen ver-
haltnisméaRig, insbesondere wird die Wirtschaftlichkeit der Vermietung nicht in
Frage gestellt. Zum einen geht der achtjahrige Bezugszeitraum weniger weit
als der Rechtszustand, der erstmals durch das 1. Wohnraumkindigungsschutz-
gesetz vom 25. November 1971 (BGBI. | S. 1839) mit Einfuhrung des Begriffs
der ortsliblichen Vergleichsmiete unter Bezugnahme auf alle Mietverhéltnisse
geschaffen wurde und bis 1982 fortbestand. Auch die damalige Rechtslage war
verfassungsrechtlich unbedenklich (BVerfG, Beschluss vom 23. April 1974,
BVerfGE 37, 132). Zudem ist eine dampfende Wirkung ohnehin nur in Mark-
ten mit steigenden Mietpreisen zu erwarten. In diesen Gebieten kann die orts-
ubliche Vergleichsmiete zukunftig zundchst sinken und wird danach maglich-
weise langsamer steigen. In angespannten Markten liegt die ortsubliche Ver-
gleichsmiete nachfragebedingt haufig bereits so hoch, dass auch unter Beriick-
sichtigung des Instandhaltungsaufwands eine gute Rendite erzielt werden kann.
Zudem ist davon auszugehen, dass es auch zukinftig in nachgefragten Markten
preissteigernde Effekte durch neu abgeschlossene Mietvertrdge und erhohte
Mieten geben wird. Die bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu
berilicksichtigenden nach § 558 BGB erhohten Bestandsmieten werden zwar
geringer ausfallen, unverandert berticksichtigungsfahig bleiben aber erhdhte
Staffel- und Indexmieten. Auch Mieterh6hungen nach § 559 BGB werden be-
ricksichtigt.

Durch die mal3volle Verldngerung der Bindungszeitraume fir Mietspiegel von
zwei auf drei Jahre bis zur Anpassung an die Marktentwicklung sowie von vier
auf sechs Jahre bis zur Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel wird der
Mietanstieg zusatzlich gedampft. Zudem reduzieren sich flr die Gemeinden die
Kosten fur die Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln.
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5. Zu Artikel 1 Nummer 4 (8§ 558 Absatz 3 Satz 1 BGB)

a)

b)

Artikel 2 (Artikel 229 § ... Absatz 3 — neu — BGBEG)

In Artikel 1 ist Nummer 4 wie folgt zu fassen:
,4. 8 558 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 3 Satz 1 wird das Wort ,,drei “ durch das Wort ,,funf* er-
setzt.

b) In Absatz 5 ... <weiter wie Vorlage> ...

In Artikel 2 ist dem Artikel 229 § ... [einsetzen: n&chste bei der Verkin-
dung freie Z&hlbezeichnung] folgender Absatz 3 anzufligen:

»(3) Fir Mieterhdhungsverlangen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmie-
te, die dem Mieter vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Aurti-
kel 4 dieses Gesetzes] zugegangen sind, ist § 558 Absatz 3 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs in der Fassung zum Zeitpunkt des Zugangs des Mieterho-
hungsverlangens maRgebend.*

Begrindung:
Zu Buchstabe a:

Der Bezugszeitraum der Kappungsgrenze wird von drei auf fiinf Jahre verlan-
gert. Die derzeitigen Mieterhdhungspotenziale gehen (ber die allgemeine Ent-
wicklung der Verbraucherpreise und der Loéhne in der Bundesrepublik
Deutschland weit hinaus. Das Instrument der Kappungsgrenze fiir Mieterho-
hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete muss sich an der allgemeinen
Entwicklung der Verbraucherpreise in der Bundesrepublik Deutschland aus-
richten und weit dartiber hinausgehende Mietsteigerungen im Einzelfall ver-
hindern. Durch die Erweiterung des Zeitraums von drei auf finf Jahre werden
die moglichen Mieterhdhungen bis zur ortstublichen Vergleichsmiete um
40 Prozent gemindert. Die Mieterhéhungspotenziale bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete werden auf durchschnittlich rund vier Prozent jahrlich und in an-
gespannten Wohnungsmaérkten auf rund drei Prozent jahrlich beschrankt. Ver-
mieterinnen und Vermieter kénnen damit weiterhin eine Mietentwicklung bis
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete oberhalb der allgemeinen Entwicklung der
Verbraucherpreise in Deutschland realisieren. Mieterinnen und Mieter werden
besser als bisher vor erheblichen Mietspriingen bis zur ortsiblichen Ver-
gleichsmiete geschitzt. Die Nachjustierung dieser Kappungsgrenze bewirkt ei-
nen wirksamen Interessenausgleich zwischen den Mietvertragsparteien.

Zu Buchstabe b:

Bei allen vor Inkrafttreten dieses Gesetzes den Mieterinnen und Mietern zuge-
gangenen Mieterhohungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete geméaR § 558
Absatz 3 BGB verbleibt es bei der Kappungsgrenze von 20 beziehungsweise
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6.

15 Prozent innerhalb von drei Jahren. Die neue Kappungsgrenze von 20 bezie-
hungsweise 15 Prozent innerhalb von flinf Jahren kommt bei allen Mieterho-
hungsverlangen zur Anwendung, die den Mieterinnen und Mietern ab dem
Zeitpunkt des Inkrafttretens zugehen.

Zu Artikel 1 Nummer 4 (8§ 558 Absatz 5 BGB),

Nummer 5 Buchstabe a (§ 559 Absatz 1 BGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:

a) Nummer 4 ist wie folgt zu fassen:

‘4. In 8 558 Absatz 5 werden die Worter "mit 11 vom Hundert" durch die
Worter "mit 8 Prozent" ersetzt.*

b) Nummer 5 Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:

‘a) In Absatz 1 werden die Worter "um 11 Prozent" durch die Worter "um
8 Prozent" ersetzt.

Begrindung:

[ Die in der Begrindung des Gesetzentwurfes auf Seite 28 f. getroffene Fest-
stellung, dass die Kreditmarkt- und Hypothekenzinsen seit 1978 stark gesunken
sind, wird vom Bundesrat geteilt. Eine maRvolle Absenkung der Modernisie-
rungsumlage von elf auf acht Prozent der fir die Wohnung aufgewendeten
Kosten ist daher sachgerecht. Durch die Absenkung wird der Mieterinnen- und
Mieterschutz verbessert, ohne dass fiir die Vermieterinnen und Vermieter die
Anreizfunktion zur zeitgemalRen Modernisierung vermieteter Wohnungen ver-
loren geht. Der Bundesrat hélt eine achtprozentige Modernisierungsumlage fir
auskommlich.

Nicht nachvollziehbar ist hingegen, warum der Umlagesatz nur in bestimmten
Gebieten gesenkt werden soll. Die Refinanzierungskosten, die eine Vermieterin
oder ein Vermieter auf dem Kapitalmarkt fur die Modernisierungsma3nahmen
aufwenden muss, sind bundesweit gleich stark gesunken, nicht nur in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt. Es ist daher sachgerecht, den Zinsvorteil
der Vermieterschaft auf alle Mieterinnen und Mieter umzulegen, unabhangig
vom Standort der Wohnung.

Ebenso vermag der Bundesrat nicht nachzuvollziehen, warum der Umlagesatz
nach finf Jahren wieder auf elf Prozent steigen soll. Anhaltspunkte, wonach
die Kapitalmarkt- und Hypothekenzinsen nach funf Jahren wieder den Stand
von 1978 erreichen konnten, sind nicht ersichtlich. Die Begriindung der Bun-
desregierung, wonach die Befristung der Evaluierung dienen soll, Gberzeugt
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nicht. Eine Evaluierung ware auch unter einer unbefristeten Beibehaltung einer
achtprozentigen Modernisierungsumlage nach funf Jahren moglich. Vielmehr
ist zu befirchten, dass die Uberschaubare Befristung auf finf Jahre auf der
Vermieterseite zu Vorzieh- und Aufschubeffekten fihrt, um die Absenkung
mdoglichst zu umgehen.

Der Bundesrat spricht sich daher fur eine unbefristete und bundesweit gultige
Modernisierungsumlage von acht Prozent aus. ]

{ Zu Buchstabe a:

Die Absenkung des Anrechnungssatzes von elf auf acht Prozent in § 558 Ab-
satz 5 BGB steht im Zusammenhang mit den Regelungen des § 559 Absatz 1
BGB i. V. m. § 559a BGB. § 558 Absatz 5 BGB kommt nur zum Tragen, wenn
die Tatbestandsvoraussetzungen einer Modernisierung erfullt sind. Es handelt
sich insoweit um eine Rechtsgrundverweisung. Der Prozentsatz nach § 559
Absatz 1 BGB, der bestimmt, in welchem Umfang die flr die Wohnung auf-
gewendeten Kosten die Jahresmiete erhéhen kdnnen, und der Satz fir die An-
rechnung von Drittmitteln missen Ubereinstimmen, wenn das Mietrecht ein
schlussiges Gesamtkonzept fir Mieterhdhungen aus Grinden der Modernisie-
rung aufzeigen soll. Anderenfalls kann der Vermieter in eine Prufung einstei-
gen, ob eine Mietanpassung nach § 558 BGB oder § 559 BGB fiir ihn mehr Er-
hohungsspielrdume bietet.

Ein abgesenkter Umlagesatz bei Modernisierungen nur in Gebieten der Kap-
pungsgrenzenverordnung ist als sachwidrig abzulehnen. Die Umlagehthe be-
griindet sich aus der Abgeltung der Modernisierungskosten, die der Vermieter
zu tragen hat. Auch Finanzierungskosten sind aus der — dauerhaften — Mieter-
héhung zu tragen, ohne dass sie zu den berticksichtigungsfahigen Umlagekos-
ten zahlen. Die gesunkene Belastung des Vermieters angesichts des histori-
schen Zinstiefs rechtfertigt generell die Absenkung des Umlagesatzes, die Ort-
liche Angespanntheit der Wohnungsmarkte hat mit diesem Sachverhalt nichts
zu tun.

Bei einer Absenkung des Umlagesatzes von elf auf acht Prozent muss deshalb
als Folgedanderung in § 558 Absatz 5 BGB der Anrechnungssatz entsprechend
verringert werden. Es gibt keinen Uberzeugenden Grund, den Mieter in den
Gebieten ohne abgesenkte Kappungsgrenze bei der Anrechnung von Drittmit-
teln anders zu stellen als in Gebieten, die der Kappungsgrenzenverordnung un-
terliegen.

Zu Buchstabe b:

Der Gesetzentwurf sieht in 8 559 Absatz 1 BGB eine Absenkung der Moderni-
sierungsumlage von elf auf acht Prozent vor, die allerdings auf Gebiete be-
schrankt sein soll, die der Kappungsgrenzenverordnung nach 8 558 Absatz 3
Satz 3 BGB unterliegen. Hier werden Sachverhalte miteinander verknupft, die
fachlich nichts miteinander zu tun haben.

Angesichts des seit 1978, dem Zeitpunkt der bisherigen Regelung der Umlage-
héhe von elf Prozent, deutlich gesunkenen Zinsniveaus ist allgemein und um-
fassend eine Absenkung der Umlagehthe auf acht Prozent der fir die Woh-
nung aufgewandten Kosten angemessen. Dies entspricht dem Schutzbedurfnis
des Mieters, dem Vermieter bleibt eine Finanzierung der Modernisierungs-
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malnahme ohne weiteres madglich, schon heute werden die elf Prozent nach
Aussagen der Wohnungswirtschaft haufig nicht ausgeschopft. 1978 wurde
ebenfalls vor dem Hintergrund gesunkener Zinsen der Umlagesatz von 14 auf
elf Prozent gesenkt (vgl. Begrindung des Gesetzentwurfs, S. 28).

Diese Begriindung gilt flachendeckend und nicht nur in den Gebieten mit abge-
senkter Kappungsgrenze. Das Argument, hier einen Feldversuch zu starten und
Modernisierungsaktivitdten miteinander vergleichen zu wollen, ist schwach —
angespannte und nicht angespannte Gebiete sind ohnehin nicht miteinander
vergleichbar und damit echte Erkenntnisse nicht zu erwarten. Es gibt keinen
Uberzeugenden Grund, den Mieter in den Gebieten ohne abgesenkte Kap-
pungsgrenze schlechter zu stellen, in der Hoffnung, der Markt werde es schon
richten.

Auch bei einer 6rtlichen Entwicklung zu einem angespannten Wohnungsmarkt
hin steigt das Schutzbedurfnis der Mieter, der Erlass einer Kappungsgren-
zenverordnung ist aber rechtlich mangels Vorliegen der Tatbestandsvorausset-
zungen (noch) nicht moglich. Zudem liegt die Absenkung der Kappungsgrenze
im politischen Ermessen der Landesregierungen. Wenn sie trotz Vorliegen an-
gespannter Wohnungsmaérkte darauf verzichten, eine entsprechende Verord-
nung zu erlassen, weil sie von der Wirkung des Instrumentes nicht Uberzeugt
sind, kann der Vermieter die volle H6he der Modernisierungsumlage zu Lasten
der Mieter ausschépfen, obwohl sein Finanzierungsbedarf deutlich geringer ist
als im Zeitpunkt der Einfuhrung des Umlagesatzes von 11 Prozent.

Hinzu kommt, dass die vorgeschlagene Regelung innerhalb des Systems der
Mietpreisgestaltung erheblich systemwidrig ware. Bei der Modernisierungs-
mieterhdhung handelt es sich um eine Mietberechnung nach dem Prinzip der
Kostenmiete. Ob die Wohnung in einem Gebiet liegt, in dem die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist, bestimmt sich dagegen nach der Markt-
miete. Beide Arten der Mietpreisbestimmung stehen grundséatzlich nebeneinan-
der und sind nicht voneinander abhéngig. Wieso sie hier ohne zwingenden
Grund miteinander verkn(pft werden, erschlie3t sich nicht. }

7. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe a (§ 559 Absatz 1 Satz 2 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu pri-
fen, ob die geplante Senkung der Modernisierungsumlage nicht flachendeckend
und unbefristet ausgestaltet werden soll.

Begrindung:

Die geplante Senkung der Modernisierungsumlage von derzeit elf auf acht Pro-
zent in 8 559 Absatz 1 Satz 2 BGB ist eine sinnvolle Neuerung. Vor dem Hin-
tergrund eines effektiven Mieter- und Verbraucherschutzes ist die Verlange-
rung der Amortisationsphase einer Investition auf Seiten von Vermieterinnen
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und Vermietern gerechtfertigt.

Allerdings sollte zum einen die zeitliche Begrenzung der Geltungsdauer der re-
duzierten Modernisierungsumlage von funf Jahren gestrichen werden. Es ist
nicht erkennbar, wieso die Mieterinnen und Mieter nach Ablauf der fiinf Jahre
weniger belastet waren. Dariiber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass
Vermieterinnen und Vermieter bei einer zeitlichen Befristung zunéchst die finf
Jahre abwarten wirden, um eine abgesenkte Umlagemdglichkeit zu umgehen.
Dies wurde zu einem Modernisierungsstau fiihren.

Zum anderen ist die Einschrankung auf Gebiete mit abgesenkter Kappungs-
grenze nicht nachvollziehbar. Eine Mieterh6hung von neun bis elf Prozent be-
lastet auch die Mieterinnen und Mieter finanziell erheblich, die in einem Gebiet
leben, in denen die abgesenkte Kappungsgrenze nicht gilt. Insofern sind diese
nicht weniger schutzwiirdig.

8. Zu Artikel 1 Nummer 4 und Nummer 5 Buchstabe a (8 558 Absatz 5 und
8 559 Absatz 1 BGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:
a) Nummer 4 ist wie folgt zu fassen:

,4. In 8 558 Absatz 5 werden die Worter ,,des § 559a Abs. 1 mit 11 vom
Hundert” durch die Worter ,,des 8 559a Absatz 1 nach Malgabe des
8 559 Absatz 1 mit 8 Prozent” ersetzt.”

b) Nummer 5 Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:
,a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmalinahmen im Sinne des
8 555b Nummer 1, 3, 4 5 oder 6 durchgefiihrt, so kann er die jahrliche
Miete vorbehaltlich des Satzes 2 um 8 Prozent der fir die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhéhen. Abweichend von Satz 1 betragt der
Prozentsatz nach Ablauf des ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Tag funf Jahre nach Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] 11
Prozent.” *

Begriindung:

Die Absenkung des Umlagesatzes ist nicht nur in Gebieten mit abgesenkter
Kappungsgrenze vorzunehmen, sondern bundesweit. Dieser Anwendungsbe-
reich erhoht die Transparenz, Handhabbarkeit und Rechtsklarheit und vermei-
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det Unsicherheit beziehungsweise Aufklarungsbedarf auf Vermieterseite und
auf Mieterseite Uber den Anwendungsbereich der Gebietskulisse der Kap-
pungsgrenze.

Wi 9. Zu Artikel 1 Nummer 6 (8 559¢ Absatz 1 BGB)

Der Bundesrat begruft die Einfiihrung eines vereinfachten Verfahrens fir die
Ankiindigung und die anschliefende Mieterhéhung bei der Durchfiihrung von
ModernisierungsmaBnahmen bis zu einem Umfang von 10 000 Euro pro Woh-
nung. Der Bundesrat regt an zu prifen, inwiefern weitere Hemmnisse fir die
Wohnungswirtschaft, bestehenden Wohnraum zu modernisieren sowie in neuen
Wohnungsbau zu investieren, abgebaut werden kénnen.

Begriindung

Mit der Einfuhrung des vereinfachten Verfahrens in § 559¢ BGB soll laut Ge-
setzentwurf dem Umstand Rechnung getragen werden, dass insbesondere
Kleinvermieter haufig auf Modernisierungsmalinahmen verzichten, weil sie
durch die formalen Anforderungen, die an die wirksame Ankindigung von
Modernisierungsmafinahmen und das sich anschlielende Mietererhfhungsver-
fahren gestellt werden, tUberfordert sind. Der Bundesrat halt es fir sachgerecht
zu prifen, inwiefern weitere vorhandene Investitionshemmnisse behoben wer-
den koénnen und wie vielmehr neue Anreize gesetzt werden kdnnen, bestehen-
den Wohnraum zu erhalten und neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Es
erscheint unerlésslich, dass der Gesetzgeber vermehrt Anreize setzt, in Wohn-
raum zu investieren, um eine Verbesserung auf dem angespannten Wohnungs-
markt zu erzielen.

AIS 10. Zu Artikel 1 Nummer 7 — neu — (8 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB)

Dem Artikel 1 ist folgende Nummer anzuftigen:
,7. 8569 Absatz 3 Nummer 3 wird wie folgt gefasst:

»3. Beruht der riickstandige Teil der Miete auf einer Erh6hung nach § 559
oder 8 560 und hat der Mieter seine Einwande gegen die Erh6hung ge-
genuber dem Vermieter schriftlich geltend gemacht, kann der Vermie-
ter das Mietverhaltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters friihestens
zwei Monate nach dessen rechtskraftiger Verurteilung zur Zahlung des
erhdhten Betrags kundigen. Stimmt der Mieter einer Mieterhthung
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nach 8 558 nicht zu, kann der Vermieter das Mietverhaltnis wegen Zah-
lungsverzugs des Mieters friihestens zwei Monate nach rechtskraftiger
Verurteilung zur Zustimmung kiindigen. Die Satze 1 und 2 gelten nicht,
wenn die Voraussetzungen der auBerordentlichen fristlosen Kiindigung
schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfullt sind.* *

Folgeédnderung:

In Artikel 2 ist dem Artikel 229 § ... [einsetzen: ndchste bei der Verkiindung
freie Zahlbezeichnung] folgender Absatz 3 anzufuigen:

»(3) §569 Absatz 3 Nummer 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der ab
dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] geltenden Fassung ist erst auf Kindigungen anzuwenden, die dem
Mieter ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4
dieses Gesetzes] zugehen.*

Begrindung:

Die fur 8§ 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB vorgeschlagene Fassung enthélt zu-
néchst redaktionelle Anpassungen. Der Wortlaut der geltenden Regelung be-
riicksichtigt nicht, dass es sich bei den zwischenzeitlich eingefligten 88 558a
bis 558e und 8§ 569a und 569b BGB nicht um Erhéhungstatbestédnde handelt.
Die in § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB derzeit vorgesehene Bezugnahme auch
auf diese Vorschriften kann deshalb zu Unklarheiten fihren. Daruber hinaus
lasst der Wortlaut der Vorschrift auBer Acht, dass der Mieter in den Fallen von
8 558 BGB dazu verurteilt wird, einer Mieterh6hung zuzustimmen, und nicht —
wovon die geltende Regelung ausgeht — zur Zahlung einer erhéhten Miete.
Auch dem tréagt die vorgeschlagene Fassung des 8 569 Absatz 3 Nummer 3
BGB Rechnung.

GemaR dem Vorschlag fir 8 569 Absatz 3 Nummer 3 Satz 1 BGB kann der
Vermieter oder die Vermieterin in den Fallen von § 559 BGB und § 560 BGB
das Mietverhaltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters friihestens zwei Mona-
te nach dessen rechtskréftiger Verurteilung zur Zahlung des erhéhten Betrags
kiindigen. Der Wortlaut der Vorschrift schliet ein Auslegungsergebnis aus,
nach dem im Fall einer Verurteilung eine Kindigung erst nach Ablauf von
zwei Monaten nach Rechtskraft moglich ist, wéhrend eine Kindigung bereits
bei Verzug zuléssig ist, wenn der Vermieter oder die Vermieterin keine Klage
einreicht. Im Interesse der Rechtssicherheit sieht der Vorschlag fiir § 569 Ab-
satz 3 Nummer 3 Satz 1 BGB vor, dass die Vorschrift in den Féllen von § 559
BGB und §560 BGB nur dann zum Zuge kommt, wenn der Mieter seine
Einwande gegen die Erhéhung gegenliber dem Vermieter oder die Vermieterin
schriftlich geltend gemacht hat.

8 569 Absatz 3 Nummer 3 Satz 2 BGB regelt den Fall, dass der Mieter einer
Mieterh6hung nach 8 558 BGB nicht zugestimmt hat. Die vorgeschlagene Fas-
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sung sieht insoweit vor, dass der Vermieter oder die Vermieterin das Mietver-
haltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters friihestens zwei Monate nach
rechtskraftiger Verurteilung zur Zustimmung kindigen kann.

Zur Folgeénderung:

Die Folgeanderung enthalt eine Ubergangsvorschrift zu der Frage, ab wann die
Anderung des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB fiir Kiindigungen in laufenden
Mietverhéltnissen mafgeblich ist. Da die Klarstellungen und geringfugigen
Neuregelungen auch die Voraussetzungen betreffen, unter denen eine ordentli-
che Kundigung erklart werden kann beziehungsweise ihre Wirkung wieder ver-
liert, soll diese Regelung aus Griinden der Rechtssicherheit erst fir die Kindi-
gungen gelten, die den Mieterinnen und Mietern ab dem Inkrafttreten der Neu-
regelungen zugehen.

11. Zu Artikel 1 Nummer 7 —neu — (8 573 Absatz 2a — neu — BGB)

Dem Artikel 1 ist folgende Nummer anzuftigen:
,7. In 8 573 wird nach Absatz 2 folgender Absatz 2a eingefugt:

»(2a) Besteht die Verletzung einer vertraglichen Pflicht nach Ab-
satz 2 Nummer 1 darin, dass der Mieter mit der Entrichtung der Miete in
Verzug ist, liegt eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung nur unter den Vo-
raussetzungen des § 543 Absatz 2 Satz1 Nummer 3 in Verbindung mit
8 569 Absatz 3 Nummer 1 vor. In diesem Fall gelten § 543 Absatz 2 Satz 2
und 3 sowie 8§ 569 Absatz 3 Nummer 2 und 3 entsprechend. Eine nicht un-
erhebliche Pflichtverletzung nach Absatz 2 Nummer 1 liegt ferner vor,
wenn der Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Hoéhe eines Be-
trags in Verzug ist, der der zweifachen Monatsmiete entspricht. § 569 Ab-
satz 2a Satz 2 bis 4 gilt entsprechend.” *

Folgeédnderung:

In Artikel 2 ist dem Artikel 229 § ... [einsetzen: ndchste bei der Verkiindung
freie Zahlbezeichnung] ist folgender Absatz 3 anzufiigen:

»(3) 8573 Absatz 2a des Burgerlichen Gesetzbuchs in der ab dem ... [ein-
setzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Gesetzes] gel-
tenden Fassung ist erst auf Kindigungen anzuwenden, die dem Mieter ab dem
... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Geset-
zes] zugehen.*
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Begrindung:

Das geltende Recht bestimmt in § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB, dass die au-
Rerordentliche fristlose Kindigung eines Wohnraummietvertrages, die gemaf
8 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB auf den Zahlungsverzug gestitzt wird,
dann unwirksam wird, wenn der Rickstand spétestens bis zum Ablauf von
zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshéngigkeit des Raumungsanspruchs aus-
geglichen wird oder sich eine Offentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.
Fur die ordentliche Kundigung gilt dieses Nachholrecht nach der geltenden
Rechtslage nicht. Die analoge Anwendung von 8 569 Absatz 3 Nummer 2
BGB auf die ordentliche Kindigung lehnt der Bundesgerichtshof ab (vgl.
BGH, Urt. v. 16.2.2005 — VIII ZR 6/04; zuletzt BGH, Beschl. v. 20.7.2016 -
VIl ZR 238/15). Somit fuhrt der Ausgleich des Ruckstands lediglich zur Un-
wirksamkeit der auf 8 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB gestutzten aufer-
ordentlichen Kindigung. Demgegeniber bleibt eine ordentliche Kindigung,
die gemdl § 573 Absatz 2 Nummer 1 BGB auf den zum Kiindigungszeitpunkt
bestehenden Zahlungsverzug gestitzt wird, von dem nachtréglichen Ausgleich
unberuhrt. Die geltende Rechtslage hat also zur Folge, dass die aulRerordentli-
che fristlose Kiindigung als scharferes Mittel unwirksam wird, eine ordentliche
Kindigung, die letztlich auf denselben Sachverhalt gestitzt wird, jedoch nicht.
Zwar gelten fir die ordentliche Kindigung die in § 573c BGB bestimmten
Kindigungsfristen. Das Nachholrecht erlangt aber nur dann die intendierte
Wirkung, wenn sichergestellt wird, dass der Mieter aufgrund des Ausgleichs
dauerhaft in der Wohnung verbleiben kann. Deshalb sieht der Anderungsvor-
schlag in 8573 Absatz 2a Satz 2 BGB vor, dass 8 569 Absatz 3 Nummer 2
BGB auch auf die ordentliche Kiindigung anzuwenden ist, sofern diese auf den
Mietzahlungsverzug gestutzt wird.

Vergleichbare Erwégungen gelten auch fir den in 8 569 Absatz 3 Nummer 3
BGB vorgesehenen Kiindigungsschutz des Mieters nach einer Mieterh6hung
(sogenannte Sperrfrist). GemaR der geltenden Rechtslage ist die VVorschrift nur
auf die aulRerordentliche Kundigung anzuwenden. Um auch insoweit den Mie-
terschutz zu harmonisieren, ist in dem vorgeschlagenen § 573 Absatz 2a Satz 2
BGB vorgesehen, dass § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB auch auf die ordentli-
che Kiindigung, die auf den Zahlungsverzug gestitzt wird, anzuwenden ist.

Daruber hinaus sollen die Voraussetzungen harmonisiert werden, unter denen
es maoglich ist, wegen eines Zahlungsverzugs des Mieters eine ordentliche oder
aullerordentliche fristlose Kindigung auszusprechen. Nach 8§ 573 Absatz 2
Nummer 1 BGB liegt ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses insbesondere dann vor, wenn der Mieter seine ver-
traglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat. Diese Vorschrift
erfasst auch den Zahlungsverzug. Das geltende Recht l&sst offen, wie hoch der
Mietrlickstand sein muss, um eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung anzu-
nehmen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist eine ordentli-
che Kundigung wegen Zahlungsverzugs jedenfalls dann nicht méglich, wenn
der Rickstand eine Monatsmiete nicht Ubersteigt (vgl. BGH, Urt. v. 10.10.2012
— VIl ZR 107/12). Der Anderungsvorschlag sieht auch insoweit eine Harmo-
nisierung vor und orientiert sich in 8 573 Absatz 2a Satz 1 BGB an den gesetz-
lichen Mindestvoraussetzungen fur die auRerordentliche fristlose Kiindigung.
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Die vorgeschlagene Regelung in § 573 Absatz 2a Satz 3 und 4 BGB regelt den
Fall, dass der Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach 8 551 BGB in Hohe ei-
nes Betrags in Verzug ist, der der zweifachen Monatsmiete entspricht. Auch
insoweit sollen die Folgen harmonisiert werden.

Zur Folgeédnderung:

Die Folgeanderung enthilt eine Ubergangsvorschrift zu der Frage, ab wann die
Anderung des § 573 Absatz 2a BGB fiir Kiindigungen in laufenden Mietver-
héltnissen mafRgeblich ist. Da die Klarstellungen und geringfligigen Neurege-
lungen auch die Voraussetzungen betreffen, unter denen eine ordentliche Kiin-
digung erklart werden kann beziehungsweise ihre Wirkung wieder verliert, soll
diese Regelung aus Griinden der Rechtssicherheit erst fur die Kundigungen
gelten, die den Mieterinnen und Mietern ab dem Inkrafttreten der Neuregelun-
gen zugehen.

12. Zu Artikel 1 Nummer 8 — neu — (§ 573 BGB — Harmonisierung der Verzugsfol-
gen im Wohnungsmietrecht)

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, wie die
Schlechterstellung von Mieterinnen und Mietern nach Begleichung ihrer Miet-
schulden bei einer ordentlichen Kiindigung gegeniber einer auRerordentlichen
Kindigung wegen Zahlungsverzugs beseitigt werden kann.

Begriindung:

Das Gesetz sieht bei fristloser Kundigung wegen Zahlungsverzugs besondere
Vorkehrungen zum Schutz von Mieterinnen und Mietern vor dem Verlust ihrer
Wohnung vor, wenn sie den Mietriickstand vollstandig ausgeglichen haben. Ih-
rem Wortlaut nach gelten diese Bestimmungen nur fir die fristlose Kiindigung.

Der Bundesgerichtshof hat erstmals in seiner Entscheidung vom
16. Februar 2005 (Az. VIII ZR 6/04) ausdricklich festgestellt, dass die syste-
matische Stellung sowie Sinn und Zweck von Nachholrecht und Schonfrist ei-
ner analogen Anwendung auf die ordentliche Klindigung entgegenstehen.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs hat in der Praxis dazu gefihrt,
dass das mit Nachholrecht und Schonfrist verfolgte Ziel nicht erreicht werden
kann. Die Grundsicherungstrager machen von der im Leistungsrecht vorgese-
henen Mdoglichkeit, die Mietschulden zu tbernehmen, im Fall einer (hilfsweise
erklarten) ordentlichen Kindigung nur zuriickhaltend Gebrauch und haben
dennoch einen hoheren Kostenaufwand. Nach den sozialrechtlichen Anforde-
rungen (unter anderem 8§ 22 Absatz 8 SGB II, § 36 Absatz 1 SGB XII) kénnen
die Sozialbehérden Mietschulden nur tibernehmen, wenn durch die Ubernahme
der Mietschulden die Fortsetzung des Mietverhaltnisses gesichert wird.
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Wenn aber die Wirkung einer (ordentlichen) Kiindigung durch Ubernahme der
Zahlungsrickstande nicht beseitigt wird, verfehlt die Schuldeniibernahme ihren
Zweck. Es droht Obdachlosigkeit.

R 13. Zu Artikel 1 allgemein

Der Bundesrat regt an, im laufenden Gesetzgebungsverfahren zu prufen, ob eine
Verstarkung oder Erweiterung der Regelungen zur Mietpreisbremse zum der-
zeitigen Zeitpunkt sinnvoll erscheint.

Begriindung:

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD sieht vor, die Mietpreis-
bremse friihzeitig bis Ende 2018 auf Geeignetheit und Wirksamkeit zu bewer-
ten. Dabei sollen die praktische Bedeutung und die Erkenntnisse aus der Recht-
sprechung beriicksichtigt werden (Zeile 5230 des Koalitionsvertrages). Eine
Verscharfung der Regelungen der Mietpreisbremse erscheint damit — ohne die
Ergebnisse dieser Uberpriifung auszuwerten — zum jetzigen Zeitpunkt nicht
zielfuhrend.

Wo 14. Zu Artikel 3 (§ 5und
§ 22 WIiStrG 1954)

bei An-

nahme Artikel 3 ist wie folgt zu fassen:
entfallen

die Ziffern
15, 16
und 17 JArtikel 3

Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Juni 1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel 6 Absatz 29 des Ge-
setzes vom 13. April 2017 (BGBI. I S. 872) geandert worden ist, wird wie folgt
geéndert:

1. 85 wird wie folgt gefasst:
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w85

Mietpreistiberhohung, Durchfiihrung einer baulichen Veranderung
in missbrauchlicher Weise

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig fur die
Vermietung von Raumen zum Wohnen oder damit verbundene Nebenleis-
tungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich versprechen l&sst oder an-
nimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die in Gebieten, in denen die
ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen besonders geféhrdet ist, die tblichen Entgelte der
letzten acht Jahre in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fur
die Vermietung von Raumen vergleichbarer Art, GrélRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlielRlich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit oder damit verbundenen Nebenleistungen um mehr als 20 Pro-
zent Ubersteigen. Entgelte sind dann nicht unangemessen hoch, wenn sie
zur Deckung der laufenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich
sind, sofern sie unter Zugrundelegung der nach Satz 1 maRgeblichen Ent-
gelte nicht in einem auffalligen Missverhaltnis zu der Leistung des Vermie-
ters stehen.

(3) Ordnungswidrig handelt ferner, wer in der Absicht, einen Mieter
von Wohnraum hierdurch zur Kindigung oder zur Mitwirkung an der Auf-
hebung des Mietverhéltnisses zu veranlassen, eine bauliche Verénderung in
einer Weise durchfuhrt oder durchfuhren l&sst, die geeignet ist, zu erhebli-
chen, objektiv nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu fiihren.

(4) Die Ordnungswidrigkeit nach Absatz 1 und 3 kann mit einer Geld-
buRe bis zu hunderttausend Euro geahndet werden.*

2. §22 wird wie folgt gefasst:
.8 22
Ubergangsregelung

Auf ein bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 die-
ses Gesetzes] entstandenes Mietverhaltnis ist 8 5 Absatz 2 in der bis zum ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Gesetzes] gelten-
den Fassung weiter anzuwenden.” *
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Begrindung:

Der hier vorgeschlagene 8 5 Absatz 1 WiStG 1954 entspricht der bisherigen
gesetzlichen Regelung.

Mit der Anderung des § 5 Absatz 2 WiStG 1954 wird auf die Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes sowie auf die veranderten Verhaltnisse auf dem
Wohnungsmarkt reagiert.

Die in §5 WIiStG 1954 geregelte Mietpreistiberhéhung stellt eine Ordnungs-
widrigkeit dar. Im zivilrechtlichen Mietverhéltnis spielt 8 5 WiStG 1954 aber
als sogenanntes Verbotsgesetz im Sinne von 8§ 134 des Birgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) eine Rolle. Danach ist ein Rechtsgeschéft, das gegen ein gesetzli-
ches Verbot verstdfit, ganz oder teilweise nichtig. Ein VerstoR gegen 8§85
WiStG 1954 fiihrt mietrechtlich dazu, dass die in Rede stehende Vereinbarung
insoweit nichtig ist, als die vereinbarte Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete
um mehr als 20 Prozent (ibersteigt, der Vertrag aber im Ubrigen aufrecht erhal-
ten bleibt. Der Mieter kann Uber die Leistungskondiktion des § 812 Absatz 1
Satz 1, 1. Fall BGB zu viel gezahlte Miete vom Vermieter zurtckfordern und
diesen Anspruch in einem zivilprozessualen Verfahren geltend machen.

Aufgrund von zwei Entscheidungen des Bundesgerichtshofes (vgl. BGH, Ver-
sdumnisurteil vom 28. Januar 2004 — VIII ZR 190/03 -, NJW 2004, 1740ff.,
und Urteil vom 13. April 2005 — VIII ZR 44/04 -, NJW 2005, 2156f.), in denen
der BGH die im Zivilprozess relevanten Darlegungs- und Beweislastregeln zu
8 5 WIStG 1954 herausgearbeitet hat, kann der Mieter mit der Geltendmachung
von Anspriichen aus 8 812 Absatz 1 Satz 1, 1. Fall BGB in Verbindung mit 8 5
WIiStG 1954 kaum noch durchdringen. Um die Anforderungen an den Mieter
gegenliber der bisherigen Rechtslage zu erleichtern, wird das Tatbestands-
merkmal des "Ausnutzens” gestrichen. Denn daran hat der BGH die kaum zu
erfillende Darlegungs- und Beweislast fir den Mieter festgemacht. Danach
muss der Mieter, der sich darauf beruft, der Vermieter habe eine Mangellage
im Sinne des § 5 WiStG 1954 ausgenutzt, im Einzelnen darlegen, welche Be-
muihungen er bei der Suche nach einer angemessenen Wohnung unternommen
hat, weshalb die Suche erfolglos geblieben ist und dass er mangels einer Aus-
weichmdglichkeit nunmehr auf den Abschluss des fiir ihn ungunstigen Miet-
vertrages angewiesen war (vgl. BGH, Versaumnisurteil vom 28. Januar 2004,
a. a. O.). Es ist dem Mieter zwar zumutbar vorzutragen, welche Bemiihungen
er bei der Wohnungssuche unternommen hat. Im Bestreitensfall muss er diese
Bemihungen jedoch beweisen, was in der Praxis Schwierigkeiten begegnet.
Als Beweismittel kommt in der Regel nur der Zeugenbeweis in Frage mit der
Folge, dass der Wohnungssuchende Zeugen zu Wohnungsbesichtigungen mit-
nehmen oder die Vermieter beziehungsweise Makler der besichtigten Woh-
nungen als Zeugen benennen muss in der Hoffnung, dass diese sich in einem
spateren Gerichtsverfahren in ausreichendem Male erinnern. Nahezu unmog-
lich ist es fir den Mieter, das subjektive Element des Tatbestandsmerkmals
"Ausnutzen" auf Seiten des Vermieters zu beweisen. Dies erfordert den Nach-
weis, dass der Vermieter erkennt oder in Kauf nimmt, dass der Mieter sich in
einer Zwangslage befindet, weil er aus nachvollziehbaren gewichtigen Grin-
den nicht auf eine preiswertere Wohnung ausweichen kann (vgl. BGH, Urteil
vom 13. April 2005, a. a. O.).
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Eine weitere Anderung betrifft die Definition des Gebietes mit Wohnraum-
mangel, in dem die mieterschitzende Wirkung der Norm ausschlieBlich zum
Tragen kommen soll. Die Formulierung des ,,geringen Angebots an vergleich-
baren Raumen* wird ersetzt durch ,,in Gebieten, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders geféhrdet ist“. Diese Formulierung orientiert sich am burger-
lichen Recht und dient im BGB der Festlegung von Gebieten, in denen ver-
schiedene Instrumente zum Schutz der Mieterinnen und Mieter gelten, ndmlich
die so genannte Mietpreisbremse (88 556d ff. BGB), die Senkung der Kap-
pungsgrenze (8 558 Absatz 3 BGB) und die Verlangerung der Kindigungs-
sperrfrist bei Umwandlung in Wohnungseigentum (8 577a Absatz 2 BGB).

Bei Mietwohnungen, die sich in zumindest einer dieser Gebietskulissen befin-
den, spricht ein starkes Indiz dafir, dass ein Entgelt von mehr als 120 Prozent
der ortstiblichen Vergleichsmiete als unangemessen hoch anzusehen ist.

Die nach der gegenwaértigen Fassung des 8 5 Absatz 2 WiStG 1954 erforderli-
che Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets fur die Feststellung des gerin-
gen Angebots an vergleichbarem Wohnraum fuhrt gerade in Stadten mit einem
aussegmentierten Wohnungsmarkt fir die Wohnungsuchenden zu der unbe-
friedigenden Situation, dass sie in den von ihnen nachgefragten Stadtteilen kei-
ne oder nur eine sehr teure Wohnung finden, aber dennoch kein geringes An-
gebot nach der derzeitigen Fassung des 8 5 Absatz 2 WiStG 1954 besteht, weil
es in anderen Teilen der Gemeinde immer noch freie vergleichbare Wohnun-
gen gibt. Gerade in Ballungsgebieten gibt es, teils verstérkt durch eine steigen-
de Attraktivitdt von Immobilien als Anlageobjekten, in bestimmten Stadtteilen
einen erheblichen Mietaufwertungsdruck durch eine erhohte Nachfrage. Dies
betrifft insbesondere innenstadtnahe Lagen. Um einer Aussegmentierung der
Wohnungsmarkte Rechnung zu tragen, ermdoglicht die Neufassung des § 5 Ab-
satz 2 WiStG 1954 eine Teilgebietsbetrachtung, denn entsprechend den nahezu
wortgleichen Vorschriften des BGB missen sich auch die Gebiete nach dem
neuen 8§85 Absatz 2 WiStG nicht auf das gesamte Gebiet einer Gemeinde er-
strecken, sondern sie kdnnen sich rdumlich auch auf einzelne Teile einer Ge-
meinde beschréanken.

Die Verlédngerung des Bezugszeitraumes von vier auf acht Jahre tragt dem in
den letzten vier Jahren stark angestiegenen Mietniveau, gerade in unterversorg-
ten Gebieten, Rechnung. In Gemeinden mit stark steigenden Mietpreisen ist
hierdurch eine preisddmpfende Wirkung zu erwarten. Eine gleichlautende Ver-
langerung ware parallel durch eine Anpassung des § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB
anzustreben.

Fur 8 5 Absatz 2 Satz 1 WiStG 1954 ist anerkannt, dass die Vorschrift auf die
in 8 558 Absatz 2 BGB definierte ortstibliche Vergleichsmiete verweist. Durch
das Mietrechtsdnderungsgesetz vom 11. Mérz 2013 (BGBI. | S. 434) sind die
Wohnwertmerkmale, anhand derer die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558
Absatz 2 Satz 1 BGB ermittelt wird, um die Komponenten ,,energetische Aus-
stattung und Beschaffenheit” ergénzt worden. Um den Gleichlauf der Vor-
schriften zu wahren, soll auch 8 5 Absatz 2 Satz 1 WiStG 1954 um diese ener-
getischen Kriterien erganzt werden.
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Die Regelung in 8 5 Absatz 2 Satz 2 WiStG 1954 bleibt inhaltlich unverandert.
Danach liegt keine Mietpreisiiberh6hung vor, wenn der Vermieter lediglich ei-
nen kostendeckenden Mietzins verlangt.

In dem neuen §5 Absatz 3 WiStG 1954 werden die im Gesetzentwurf flr
8 6 Absatz 1 WiStG 1954 vorgesehenen Regelungsinhalte unverandert einge-
fligt. Die Kodifizierung dieser neuen Buligeldvorschrift unter § 5 WiStG 1954
ist erforderlich, um insbesondere in den Flachenldndern weitere aufwéndige
Normsetzungsverfahren zur Bestimmung der sachlichen Zustandigkeit zu ver-
meiden.

Die sachliche Zustandigkeit fur die Verfolgung und Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten bei Zuwiderhandlungen nach den bereits bestehenden Vorschrif-
ten des WiStG wird in der Regel durch landesrechtliche Bestimmungen festge-
legt sein. Die Einflihrung eines neuen BuBgeldtatbestands unter dem derzeit
nicht belegten § 6 WiStG 1954 erfordert neue landesrechtliche Verweisungen
auf diese Norm. Soweit in Flachenlandern die Verwaltungsbehérden auf kom-
munaler Ebene sachlich zustindig sein sollen, kann die Ubertragung zeitauf-
wandige Verhandlungen tber Ausgleichszahlungen nach dem in der jeweiligen
Landesverfassung verankerten Konnexitatsprinzip auslésen. Bis zum Inkraft-
treten einer landesrechtlichen Zustandigkeitsregelung ware nach der Auf-
fangregelung des § 36 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe a OWiG die fachlich zu-
stdndige oberste Landesbehdrde sachlich zustéandig. Diese dirfte in der Regel
nicht tber die erforderlichen personellen und sachlichen Kapazitaten zur vo-
ribergehenden Wahrnehmung dieser Aufgabe verfuigen. Die von der Bundes-
regierung gewdinschte mieterschiitzende Buligeldbewehrung wirde zun&chst
faktisch ins Leere laufen. Mit der Aufnahme des Bulgeldtatbestandes des
missbréuchlichen ,,Herausmodernisierens® unter den bereits bestehenden 8 5
WiStG 1954 kann auf bestehende verweisende Zustandigkeitsregelungen im
Landesrecht zuriickgegriffen werden, so dass die Verfolgung und Ahndung
unmittelbar nach Inkrafttreten der Bundesnorm sichergestellt ist.

Der neue 8 5 Absatz 4 WiStG 1954 vereinheitlicht die BuRBgeldrahmen sowohl
bei Mietpreisuberhohung als auch bei missbréduchlichem ,,Herausmodernisie-
ren* auf 100 000 Euro.

Der derzeitige BulRgeldrahmen von bis zu 50 000 Euro bei Mietpreistiberho-
hung gilt seit nunmehr 23 Jahren. Die letzte Erhéhung von 50 000 DM auf
100 000 DM erfolgte durch Artikel 2 Nummer 1 des Vierten Gesetzes zur An-
derung mietrechtlicher Vorschriften vom 21. Juli 1993 (BGBI. I S. 1257). Die-
ser Betrag wurde zum 1. Januar 2002 auf 50 000 Euro umgerechnet. Er reicht
mittlerweile nicht mehr aus, der Bedeutung der Ordnungswidrigkeit gerecht zu
werden und besonders gravierende VerstoRe gegen das Verbot der Mietpreis-
Uberh6hung addaquat ahnden zu kdnnen. Die angespannte Versorgungslage ge-
rade in Ballungsrdumen und auf den Nordseeinseln l&sst vielen Wohnungssu-
chenden haufig keine andere Wahl, als auf berhdhte Mietpreisforderungen
einzugehen und jeden verlangten Preis zu zahlen. Uberhéhte Mietpreise tragen
durch ihre Bertcksichtigung bei der Mietspiegelerstellung zur Erhéhung des
gesamten Mietenniveaus bei. Dadurch treffen Uberhéhte Preise mittelbar alle
Mieterinnen und Mieter in der Gemeinde. Um eine signifikante, generalpréven-
tive Wirkung zu erzielen, muss der Bufgeldrahmen in Relation zur Preisent-
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wicklung auf dem Wohnungsmarkt deutlich erhéht werden. Unter Berlcksich-
tigung der Bedeutung der Ordnungswidrigkeit und der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse der in Frage kommenden Taterinnen und Téter erscheint ein BulRgeld-
rahmen bis zu 100 000 Euro angemessen.

15. Zu Artikel 3 (8 5 Absatz 2 WiStrG 1954)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu pri-
fen, ob § 5 Absatz 2 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 dahingehend modifiziert
werden kann, dass eine praxistaugliche Anwendung der Vorschrift erreicht
wird.

Begrindung:

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 (WiStrG 1954) bedarf neben der Aufnahme
eines neuen Ordnungswidrigkeitentatbestandes durch Artikel 3 des Gesetzent-
wurfs insbesondere in 8 5 WiStrG einer weiteren Anderung.

85 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStrG 1954) soll Mieterinnen und
Mieter vor Uberhohten Mieten schutzen. Aufgrund der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (vgl. BGH, Versdaumnisurteil vom 28. Januar 2004, Az.:
VIl ZR 190/03, NJW 2004, S. 1740 ff. und Urteil vom 13. April 2005, Az.:
VIl ZR 44/04, NJW 2005, S. 2156 f.) ist die praktische Relevanz der Vor-
schrift deutlich verringert worden.

Der BGH hat an die Mieterinnen und Mieter Anforderungen gestellt, die diese
im Einzelfall kaum erfullen kénnen. Problematisch ist vor allem das Tatbe-
standsmerkmal des Ausnutzens. Der Mieter, der sich darauf beruft, der Ver-
mieter habe eine Mangellage im Sinne des 8 5 WiStrG 1954 ausgenutzt, muss
im Einzelnen darlegen und gegebenenfalls auch beweisen, welche Bemiihun-
gen er bei der Suche nach einer angemessenen Wohnung unternommen hat,
weshalb die Suche erfolglos geblieben ist und dass er mangels einer Aus-
weichmdglichkeit nunmehr auf den Abschluss des fiir ihn unginstigen Miet-
vertrages angewiesen war. Der Wohnungssuchende musste Zeugen zu Woh-
nungsbesichtigungen mitnehmen oder die Vermieter bzw. Makler als Zeugen
benennen, sofern diese sich ausreichend erinnern. Nahezu unmdoglich ist es, das
subjektive Element des Ausnutzens auf Seiten des Vermieters zu beweisen.
Dies erfordert den Nachweis, dass der Vermieter erkennt oder in Kauf nimmt,
dass der Mieter sich in einer Zwangslage befindet, weil er aus nachvollziehba-
ren gewichtigen Grinden nicht auf eine preiswertere Wohnung ausweichen
kann. Das Tatbestandsmerkmal des Ausnutzens sollte deshalb gestrichen und
stattdessen eine andere Losung gefunden werden.

Schwierigkeiten bereitet auBerdem die Abgrenzung des maRgeblichen Gebiets
fur die Feststellung des geringen Angebots an vergleichbaren Wohnrdumen.
Nach der bereits genannten Rechtsprechung des BGH kommt es fiir die Frage,
ob ein geringes Angebot auf dem Wohnungsmarkt besteht, auf die Situation im
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gesamten Gebiet der Gemeinde an. Gerade in Ballungsgebieten gibt es aber in
bestimmten Stadtteilen einen erheblichen Mietaufwertungsdruck durch eine er-
hohte Nachfrage. Dies betrifft insbesondere innenstadtnahe Lagen. Die gegen-
wartige Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets fur die Feststellung des
geringen Angebots an vergleichbarem Wohnraum fiihrt gerade in Stadten mit
einem aussegmentierten Wohnungsmarkt fiir die Wohnungssuchenden zu der
unbefriedigenden Situation, dass sie in den von ihnen nachgefragten Stadtteilen
keine oder nur eine sehr teure Wohnung finden, aber dennoch kein geringes
Angebot im Sinne des § 5 WiStrG 1954 besteht, weil es in anderen Teilen der
Gemeinde immer noch freie vergleichbare Wohnungen gibt. Es sollte daher die
Madglichkeit der Begrenzung auf Teilmarkte beziehungsweise Gemeindegebie-
te gepruft werden.

Eine Modifizierung des 8§ 5 Absatz 2 WiStrG 1954 trégt dazu bei, Mieterinnen
und Mieter besser zu schitzen, da im Rahmen eines Ordnungswidrigkeitenver-
fahrens unangemessene Mietpreisiiberh6hungen geahndet werden kdnnen.
Hierdurch wird das gesetzgeberische Ziel der Begrenzung des Anstiegs von
Mieten noch wirkungsvoller umgesetzt.

16. Zu Artikel 3 (§ 6 WiStG 1954)

Der Bundesrat teilt das Anliegen der Bundesregierung, Mieter gegen einen
Missbrauch baulicher Veranderungen zum Zwecke des sogenannten ,,Heraus-
modernisierens® zu schiitzen; er beftirchtet jedoch, dass der im Gesetzentwurf
vorgesehene Ordnungswidrigkeitentatbestand des § 6 WIiStG 1954-E diesen
Zweck in der Praxis verfehlen wird und bittet daher, die Regelung im weiteren
Gesetzgebungsverfahren kritisch zu tberprifen.

Begriindung:

Die nach dem Gesetzentwurf erforderliche ,,Absicht, einen Mieter von Wohn-
raum ... zur Kundigung oder zur Mitwirkung an der Aufhebung des Mietver-
héltnisses zu veranlassen* ist nach der Begriindung final, als dolus directus ers-
ten Grades, auszulegen. Eine derartige Absicht dirfte in der Praxis kaum je-
mals nachweisbar sein.

In einem Ordnungswidrigkeitenverfahren ware namlich zum einen der Nach-
weis zu fuhren, dass schikandses Verhalten etwaiger Bauarbeiter (gegebenen-
falls auch von Subunternehmern) dem Vermieter zuzurechnen ware. Zum an-
deren dirfte der praktische Nachweis der Intention, einen Mieter missbrauch-
lich zu vertreiben, nur tber Indizien oder Zeugen vom Hoérensagen zu fuhren
sein. Ausufernde Beweisaufnahmen dazu durften die Praktikabilitat der Vor-
schrift im Ergebnis konterkarieren. Stattdessen dirfte die Vorschrift zu erhebli-
cher Rechtsunsicherheit bei allen Beteiligten beitragen, die sich auf win-
schenswerte Investitionen nachteilig auswirken kénnte.
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AV 17. Zu Artikel 3 (8 6 WiStrG 1954)

entfallt Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu pri-
lr’]gihﬁq”e' fen, ob im geplanten § 6 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 weitere Ordnungs-

von widrigkeitentatbestdnde aufgenommen werden sollen, um nicht nur das ,,Her-
Ziffer 14 ausmodernisieren“ zu ahnden, sondern auch VerstoRe der Vermieterinnen und

Vermieter, die sich schuldhaft nicht an die VVorgaben der Mietpreisbremse hal-
ten. Zusétzlich bittet der Bundesrat um Prifung, ob nicht weitere Verstolie ge-
gen andere Mieterschutzvorschriften wie zum Beispiel die sogenannte Kap-
pungsgrenze ebenfalls geahndet werden sollen.

Begrindung:

Im Kontext der geplanten Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 ist es
nicht nachvollziehbar, wieso lediglich der Tatbestand des ,,Herausmodernisie-
rens* als Ordnungswidrigkeit implementiert werden soll, nicht aber ein Verstol3
gegen die anderen Mieterschutzregularien, wie etwa ein Verstol3 gegen 8 556d
BGB (Mietpreisbremse).

Beispielsweise ist die gewahlte Rechtsfolge (vgl. § 5569 Absatz 1la Satz 2
BGB-E), dass der Vermieterin oder dem Vermieter im Falle einer unterbliebe-
nen Auskunftserteilung das Berufen auf 8§ 556e Absatz 1 BGB verwehrt ist, al-
lein nicht ausreichend, um im Vorfeld weitestgehend auszuschlie3en, dass die
Vermieterin oder der Vermieter keine Auskunft erteilt.

Sofern im Wirtschaftsstrafgesetz 1954 Ordnungswidrigkeitstatbestdnde einge-
fuhrt werden, sollten sich diese aus Gleichbehandlungsgriinden nicht nur auf
einen einzigen mietrechtlichen VerstoRR beziehen, sondern alle VerstdlRe gegen
Mieterschutzvorschriften geahndet werden.

AV 18. Zum Gesetzentwurf insgesamt

a) Der Bundesrat stellt fest, dass das 2015 verabschiedete Gesetz, das die ma-

b)

ximal zulé&ssige Miethohe bei Mietbeginn regelt (,,Mietpreisbremse®) zwar
nicht wirkungslos geblieben ist, den Anstieg der Mietpreise aber nicht ent-
scheidend einddmmen konnte und 40 Prozent der Haushalte in deutschen
Grolstadten weiter mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fiir die Miete
ausgeben.

Der Bundesrat begriRt im Grundsatz die geplante Novellierung mit dem
Ziel, einen ausgewogenen Interessenausgleich herzustellen, unterstreicht
dabei aber die spezifisch verbraucherschitzende Funktion des Mietrechts,
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d)

die gerade dazu beitragen soll, die bestehende strukturelle Unterlegenheit
von Mieterinnen und Mietern (als Verbraucherinnen und Verbraucher) ge-
geniiber Vermieterinnen und Vermietern auszugleichen.

Der Bundesrat stellt fest, dass auch kiinftig Verbraucherinnen und Verbrau-
cher, wenn sie Wohnraum mieten, gezwungen sein werden, am ersten Tag
ihre Vermieterinnen und Vermieter zu rigen. Umgekehrt missen diese
dauerhaft befiirchten, dass eine lberhdhte Miete zuriickgefordert werden
kann. Der Bundesrat bittet daher, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu
prufen, ob die bisher kaum genutzte Rigeobliegenheit (§ 556g Absatz 2
Satz 1 BGB) nicht abgeschafft und durch eine verbraucherfreundlichere
Regelung ersetzt werden kann.

Der Bundesrat begrift, dass es mit der Auskunftsverpflichtung leichter
wird, Informationen Uber die Vormiete zu erhalten (8 5569 Absatz la
BGB-E). So entsteht mehr Transparenz. Der Bundesrat bittet daher, im wei-
teren Gesetzgebungsverfahren zu prufen, ob der Ausnahmetatbestand ge-
maR § 556e Absatz 1 Satz 1 BGB entbehrlich ist. Die Ungleichbehandlung
zwischen Vermieterinnen und Vermietern, die keine uberhohte Miete ver-
langt haben und solchen, die eine Uberhdhte Miete erhielten, sollte mit
Blick auf den Verbraucherschutz entfallen.

Der Bundesrat stellt fest, dass bisher nicht vorgesehen ist, die zeitliche Be-
grenzung der Mietpreisbremse in den Landern, die spatestens im Jahr 2020
auslauft, zu verlangern (8 556d Absatz 2 Satz 1 BGB). Er bittet die Bundes-
regierung im Sinne der Verbraucherinnen und Verbraucher, neben einer
Novelle der bisherigen Regelungen auch andere begleitende Malinahmen
zur Bewaltigung der Wohnungsknappheit zu priifen, wie zum Beispiel die
Forderung des sozialen Wohnungsbaues, die Aufwertung der Infrastruktur
im landlichen Raum und eine starkere Durchsetzung des sogenannten
Zweckentfremdungsverbots, und, im Falle einer Verlangerung, diese so
rechtzeitig vorzunehmen, dass fur die Lander ausreichend Zeit fir die Um-
setzung zur Verfligung steht.



