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Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen Uber die zulassige Miet-
héhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen tber die Modernisierung

der Mietsache
(Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG)

A. Problem und Ziel

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen in Ballungszentren
steigen die Mieten dort weiter an. Die durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz
vom 21. April 2015 (BGBI. I S. 610) eingefuihrten Regelungen Gber die zuldssige
Miethohe bei Mietbeginn (sogenannte Mietpreisbremse) haben bislang insgesamt
nicht zu den erhofften Wirkungen gefiihrt. Dies liegt wesentlich auch daran, dass
Mieter aufgrund der Ausnahmetatbestdnde, insbesondere des Ausnahmetatbe-
standes einer héheren VVormiete, oft nicht ohne weiteres beurteilen kdnnen, ob die
vom Vermieter verlangte Miete im Einzelfall zuléssig ist. Gleichzeitig haben sich
die Anforderungen an die erforderliche Riige, mit der der Mieter die Miethéhe
zunachst beanstanden muss, in der Praxis als zu weitgehend erwiesen.

Dariber hinaus fiihren die gewachsenen Anforderungen an den Gebaudebestand
dazu, dass die Kosten fur die Modernisierung deutlich zugenommen haben. Im-
mer h&ufiger kdnnen sich Mieter die Miete fiir ihre Wohnung nach einer umfang-
reichen Modernisierung nicht mehr leisten und missen ihr gewohntes Umfeld
verlassen, weil sie auch in ihrer angestammten Nachbarschaft keine bezahlbare
Wohnung finden. Fir Mieter besonders belastend sind zudem Situationen, in de-
nen der Vermieter eine bauliche Verénderung in missbrauchlicher Weise bzw. in
der Absicht ankiindigt oder durchfiihrt, den Mieter zur Beendigung des Mietver-
héltnisses zu veranlassen (sogenanntes Herausmodernisieren).

Der Entwurf strebt einen ausgewogenen Interessenausgleich zwischen Mietern
und Vermietern an und beriicksichtigt zugleich die sozial-, wohnungs-, wirt-
schafts-, demografie- und umweltpolitische Bedeutung des privaten Mietrechts.

B. Ldsung

In Zukunft werden Mieter aufgrund einer neuen vorvertraglichen Auskunftsver-
pflichtung des Vermieters bereits bei Begriindung des Mietverhéltnisses erfahren,
ob der Vermieter sich auf eine Ausnahme, insbesondere eine tiber der zul&ssigen
Miethohe bei Mietbeginn liegende Vormiete beruft bzw. spéter berufen kann.
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Eine nach seiner Ansicht zu hohe Miete muss der Mieter dem Vermieter in Zu-
kunft zudem nur noch in einfacher Weise mitteilen (,,rligen*); Tatsachen, auf de-
nen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht, muss der Mieter dazu nicht
langer vortragen.

Der Umlagesatz, mit dem der Vermieter die Kosten einer Modernisierung an die
Mieter weitergeben kann, ist seit dem Jahr 1978 unverdndert. Der Entwurf sieht
vor, den Umlagesatz in Gebieten, in denen die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahr-
det ist (sogenannte Gebiete mit abgesenkter Kappungsgrenze) flr die Dauer von
zunéchst funf Jahren von 11 Prozent auf 8 Prozent abzusenken. In diesen Markten
haben Vermieter aufgrund der Wohnungsknappheit eine im Vergleich zum Gbri-
gen Bundesgebiet starkere Position, die es ihnen in hdherem Malie erlaubt, auch
die Kosten teurer Modernisierungen auf Mieter umzulegen. Aufgrund der hier be-
reits hoheren Ausgangsmieten kann dies Mieter besonders schnell Gberfordern.
Die Absenkung erscheint auch mit Blick auf das in den vergangenen 40 Jahren
deutlich verringerte Niveau fir Hypothekenzinsen ein vertretbarer Schritt. Die
Wirksamkeit dieser Regelung wird bis zum Laufzeitende untersucht werden. Fr
den Betrag, um den der Vermieter die Miete nach einer Modernisierung erhéhen
kann, wird eine Kappungsgrenze eingefihrt (3 Euro je Quadratmeter Wohnflache
innerhalb von sechs Jahren). Fiir Modernisierungsmanahmen bis zu einem Um-
fang von 10 000 Euro pro Wohnung wird ein vereinfachtes Verfahren eingefuhrt,
mit dem Vermieter eine Mieterh6hung nach Modernisierung ankiindigen und gel-
tend machen kénnen. Des Weiteren wird zum Schutz der Mieter vor dem soge-
nannten Herausmodernisieren und zur Einddmmung der (weiteren) Gentrifizie-
rung von Quartieren ein neuer Ordnungswidrigkeitentatbestand tiber die Durch-
fihrung einer baulichen Verdnderung in missbréuchlicher Weise in das Wirt-
schaftsstrafgesetz 1954 eingefugt. Schlie3lich soll es Mietern durch neue gesetz-
liche Vermutungstatbesténde erleichtert werden, vom Vermieter bei Pflichtverlet-
zungen, die als ,,bewusstes Herausmodernisieren“ angesehen werden kdnnen, Er-
satz desjenigen Schadens zu verlangen, der ihnen aufgrund der Pflichtverletzung
entsteht.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfulllungsaufwand

Der Entwurf hat nur geringfuigige Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte
als Vermieter preisfreien Wohnraums. Dariiber hinaus sind geringfligige Entlas-
tungen der offentlichen Haushalte zu erwarten, soweit sie Wohngeldleistungen
bzw. Leistungen im Rahmen der Grundsicherung erbringen.

Etwaiger Mehrbedarf an Sach- und Personalmitteln beim Bund soll finanziell und
stellenmé&Rig im jeweiligen Einzelplan ausgeglichen werden.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Burgerinnen und Birger

Far Birgerinnen und Birger ergibt sich eine geringfligige Entlastung von rund
420 Stunden und 1 400 Euro jahrlich.
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E.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Die Wirtschaft wird um jahrlich 693 000 Euro entlastet. Diese Entlastung von
laufendem Erflllungsaufwand unterfallt der ,,One in, one out*-Regel.

Davon Birokratiekosten aus Informationspflichten

Durch die Anderung bestehender Informationspflichten sinken die jahrlichen Bii-
rokratiekosten um 693 000 Euro.

E.3 Erfiullungsaufwand der Verwaltung

Fur die Verwaltung erhéht sich der Erfillungsaufwand marginal um 18 500 Euro
jahrlich.

F. Sonstige Kosten

Von der Begrenzung der Mieterh6hung nach Modernisierung sind Kosteneinspa-
reffekte flr Mieter zu erwarten. In derselben Hohe kommt es bei Vermietern zu
»entgangenem Gewinn®. Diese Summe belduft sich insgesamt auf jahrlich zwi-
schen 6,3 und 8,4 Millionen Euro.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Berlin, 1. Oktober 2018
DI1E BUNDESKANZLERIN

An den

Prasidenten des

Deutschen Bundestages
Herrn Dr. Wolfgang Schauble
Platz der Republik 1

11011 Berlin

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit Gbersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen
Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen uber die zu-
lassige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelun-

gen Uber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungs-
gesetz — MietAnpG)

mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).

Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiih-
ren.

Federfiihrend ist das Bundesministerium der Justiz und Verbraucherschutz.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemanR § 6 Absatz 1
NKRG ist als Anlage 2 beigefigt.

Der Gesetzentwurf ist dem Bundesrat am 7. September 2018 als besonders
eilbedurftig zugeleitet worden.

Die Stellungnahme des Bundesrates zu dem Gesetzentwurf sowie die Auffas-
sung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates werden un-
verziglich nachgereicht.

Mit freundlichen GrifRen

Dr. Angela Merkel
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen uber die zuldssige Miet-
héhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen uber die Modernisierung
der Mietsache

(Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG)

vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909;
2003 1 S. 738), das zuletzt durch ... (BGBI. I S. ...) geandert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. In §555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 wird nach der Angabe ,,8 559 die Angabe ,,oder § 559c* eingefligt.

2. In §556e Absatz 2 Satz 1 werden die Worter ,,8 559 Absatz 1 bis 3* durch die Worter ,,§ 559 Absatz 1 bis
3a“ ersetzt.

3. §556g wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1a eingefiigt:

»(1a) Soweit die Zuléssigkeit der Miete auf § 556e oder § 556f beruht, ist der Vermieter verpflichtet,
dem Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserklarung Uber Folgendes unaufgefordert Auskunft zu er-
teilen:

1. im Fall des § 556e Absatz 1 dariiber, wie hoch die Vormiete ein Jahr vor Beendigung des Vor-
mietverhaltnisses war,

2. im Fall des § 556e Absatz 2 dariiber, dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhalt-
nisses Modernisierungsmanahmen durchgefihrt wurden,

3. imFall des 8 556f Satz 2 dartiber, dass es sich um die erste Vermietung nach umfassender Moder-
nisierung handelt,

4. im Fall des 8 556f Satz 1 darlber, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt
und vermietet wurde.

Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich nicht auf eine nach 8§ 556e oder § 556f
zulassige Miete berufen. Hat der Vermieter die Auskunft nicht in der vorgeschriebenen Form erteilt, so
kann er sich auf eine nach § 556e oder § 556f zuldssige Miete erst dann berufen, wenn er die Auskunft
in der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.”

b) Absatz 2 Satz 2 wird aufgehoben.

¢) In Absatz 4 werden die Worter ,,nach den Absatzen 2 und 3“ durch die Worter ,,nach den Absatzen la
bis 3* ersetzt.
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4. In 8558 Absatz 5 werden die Worter ,,des § 559a Abs. 1 mit 11 vom Hundert“ durch die Worter ,,des § 559a
Absatz 1 in den in § 559 Absatz 1 Satz 2 bezeichneten Gebieten mit 8 Prozent und in allen Gbrigen Gebieten
mit 11 Prozent™ ersetzt.

5. 8559 wird wie folgt gedndert:
a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefigt:

,In Gebieten, die von der zustdndigen Landesregierung nach 8 558 Absatz 3 Satz 3 als Gebiete be-
stimmt worden sind, in denen die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, betragt der Prozentsatz abweichend von Satz 1 bis
einschliellich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Tag fiinf Jahre nach Inkrafttreten nach Artikel 4
dieses Gesetzes] acht Prozent.“

b) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 3a eingefligt:

.»(3a) Bei Erhéhungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von sechs
Jahren, von Erhéhungen nach 8 558 oder § 560 abgesehen, nicht um mehr als monatlich 3 Euro je
Quadratmeter Wohnflache erhéhen.*

6. Nach § 559b werden die folgenden §8 559¢ und 559d eingefligt:

,»8 559c¢
Vereinfachtes Verfahren

(1) Ubersteigen die fiir die ModernisierungsmaBnahme geltend gemachten Kosten fiir die Wohnung
vor Abzug der Pauschale nach Absatz 2 Satz 3 10 000 Euro nicht, so kann der Vermieter die Mieterh6hung
nach einem vereinfachten Verfahren ankiindigen und berechnen.

(2) In der Ankindigung der Modernisierungsmalhahme muss der Vermieter angeben, dass er von
dem vereinfachten Verfahren Gebrauch macht. § 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 ist mit der Mal3gabe an-
zuwenden, dass es der Angabe der voraussichtlichen kinftigen Betriebskosten nicht bedarf. Als Kosten, die
fur ErhaltungsmalRnahmen erforderlich gewesen waren (§ 559 Absatz 2), werden pauschal 30 Prozent der
nach Absatz 1 geltend gemachten Kosten abgezogen. § 559 Absatz 4 und § 559a Absatz 2 Satz 1 bis 3 finden
keine Anwendung.

(3) Hat der Vermieter die Miete in den letzten funf Jahren bereits nach Absatz 1 oder nach § 559
erhdht, so mindern sich die Kosten, die nach Absatz 1 fur die weitere Modernisierungsmanahme geltend
gemacht werden kénnen, um die Kosten, die in diesen friiheren Verfahren fiir ModernisierungsmalRnahmen
geltend gemacht wurden.

(4) §559b gilt entsprechend. Der Vermieter muss in der Mieterh6hungserklarung angeben, dass er die
Mieterhdhung nach dem vereinfachten Verfahren berechnet hat.

(5) Hat der Vermieter eine Mieterhdhung im vereinfachten Verfahren geltend gemacht, so kann er
innerhalb von flinf Jahren nach Zugang der Mieterh6hungserklarung beim Mieter keine Mieterhdhungen
nach § 559 geltend machen. Dies gilt nicht, soweit der Vermieter in diesem Zeitraum Modernisierungsmaf3-
nahmen aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung durchzufiihren hat und er diese Verpflichtung bei Gel-
tendmachung der Mieterh6hung im vereinfachten Verfahren nicht kannte oder kennen musste.

§559d
Pflichtverletzungen bei Ankiindigung oder Durchfilhrung einer baulichen Veranderung

Es wird vermutet, dass der Vermieter seine Pflichten aus dem Schuldverhaltnis verletzt hat, wenn
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1. mit der baulichen Veranderung nicht innerhalb von zwolf Monaten nach deren angekiindigtem Beginn,
oder, wenn Angaben hierzu nicht erfolgt sind, nach Zugang der Ankiindigung der baulichen Verande-
rung begonnen wird,

2. in der Ankindigung nach § 555c¢ Absatz 1 ein Betrag fir die zu erwartende Mieterhéhung angegeben
wird, durch den die monatliche Miete mindestens verdoppelt wirde,

3. die bauliche Veranderung in einer Weise durchgefiihrt wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv
nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu fiihren, oder

4. die Arbeiten nach Beginn der baulichen Verdnderung mehr als zwélf Monate ruhen.

Diese Vermutung gilt nicht, wenn der Vermieter darlegt, dass fiir das Verhalten im Einzelfall ein nachvoll-
ziehbarer objektiver Grund vorliegt.”

Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einflihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S. 1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom
... (BGBI.IS. ...) geéndert worden ist, wird folgender § ... [einsetzen: néchste bei der Verkiindung freie Zahl-
bezeichnung] angefiigt:

»3 ... [einsetzen: ndchste bei der Verkiindung freie Z&hlbezeichnung]

Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsanpassungsgesetz vom ...[einsetzen: Datum der Ausfertigung dieses Ge-
setzes]

(1) Auf ein bis einschlieBlich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] entstandenes Mietverhaltnis sind die 88 555¢ und 559 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis dahin
geltenden Fassung weiter anzuwenden, wenn dem Mieter bei ModernisierungsmalRhahmen die Mitteilung nach
8 555¢ Absatz 1 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs bis einschliellich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] zugegangen ist. Hat der Vermieter die Modernisierungsmalinahme
nicht oder nicht ordnungsgeman nach § 555¢ Absatz 1 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs angekiindigt, so gilt
Satz 1 mit der Mal3gabe, dass es an Stelle des Zugangs der Mitteilung nach § 555¢ Absatz 1 Satz 1 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs auf den Zugang der Mieterhdhungserklarung nach 8 559b Absatz 1 Satz 1 des Birgerlichen
Gesetzbuchs ankommt. § 559c¢ ist nur anzuwenden, wenn der Vermieter die ModernisierungsmaBnahme nach
dem ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] angekiindigt hat.
8 559d des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist nur anzuwenden auf ein Verhalten nach dem...[einsetzen: Datum des
Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes]. hat.

(2) Auf ein bis einschliellich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] entstandenes Mietverhdltnis ist § 5569 Absatz 1a des Birgerlichen Gesetzbuchs nicht anzuwenden.
8 5569 Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist in der bis einschlieflich ... [einsetzen: Datum des Tages vor
dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter auf Mietverhéltnisse anzuwenden, die
bis zu diesem Zeitpunkt im Anwendungsbereich der 8§ 556d bis 5569 des Burgerlichen Gesetzbuchs abgeschlos-
sen worden sind.*
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Artikel 3
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

8 6 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBI. |
S. 1313), das zuletzt durch Artikel 6 Absatz 29 des Gesetzes vom 13. April 2017 (BGBI. I S. 872) geéndert wor-
den ist, wird wie folgt gefasst:

7 § 6
Durchflihrung einer baulichen Veranderung in missbrauchlicher Weise

(1) Ordnungswidrig handelt, wer in der Absicht, einen Mieter von Wohnraum hierdurch zur Kiindigung
oder zur Mitwirkung an der Aufhebung des Mietverhaltnisses zu veranlassen, eine bauliche Verdnderung in einer
Weise durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen
des Mieters zu flhren.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu hunderttausend Euro geahndet werden.*
Artikel 4

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des auf die Verkiindung folgenden Kalender-
monats] in Kraft.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -9- Drucksache 19/4672

Begrindung

A. Allgemeiner Teil

I Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

1. Anderungen im Hinblick auf die zulassige Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen in Ballungszentren steigen die Mieten dort weiter an.
Die durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 eingefiihrten Regelungen Uber die zuldssige
Miethdhe bei Mietbeginn (sogenannte Mietpreisbremse) sollten dazu beitragen, der direkten oder indirekten Ver-
drangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Bevolkerungsgruppen entgegenzuwirken. Durch die Begren-
zung der Wiedervermietungsmiete sollte insbesondere auch flr einkommensschwéchere Haushalte und Durch-
schnittsverdiener, vornehmlich Familien mit Kindern, in gréBerem Umfang die Mdoglichkeit des Umzugs inner-
halb ihres angestammten Quartiers erhalten bleiben (Entwurf eines Mietrechtsnovellierungsgesetzes, Bundestags-
drucksache 18/3121, S. 15). Die Regelungen zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn haben bislang insgesamt
nicht zu den erhofften Wirkungen gefiihrt. Die Mieten steigen auch in den von den Landesregierungen nach
8 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) festgestellten Gebieten mit angespannten Wohnungsmérk-
ten weiter deutlich an (vgl. ConPolicy-Faktenblatt zur Mietpreisbremse: Wissen, praktische Hiirden und Befiirch-
tungen von Mietern vom 28. Juni 2016 von Prof. Dr. Christian Thorun; DIW-Wochenbericht Nummer 22/2016,
S. 491ff: ,,.Die Mietpreisbremse wirkt bisher nicht“ von Konstantin Kholodilin, Andreas Mense und Claus Mi-
chelsen; empirica paper Nummer 232 aus dem Januar 2016: ,,Mietpreisbremse: Fahrkarte geschossen? Effekte
der Mietpreisbremse in ausgewdahlten Stadten* von Sebastian Hein u. Lorenz Thomschke; Regio-Context: Wie-
dervermietungsmieten und Mietpreisbremse in Berlin von Arnt von Bodelschwingh, Marleen Dettmann u. Hen-
drik Schlichting vom 27. Mai 2016). Dies liegt wesentlich auch daran, dass Mieter aufgrund der Ausnahmetatbe-
stdnde, insbesondere einer héheren VVormiete, oft nicht ohne weiteres beurteilen kdnnen, ob die vom Vermieter
verlangte Miete im Einzelfall zul&ssig ist, und daher nicht gegen eine tiberhghte Miete vorgehen (vgl. ConPolicy-
Faktenblatt zur Mietpreisbremse, a.a.0; DIW-Wochenbericht Nummer 22/2016, a.a.O.; Regio-Context, a.a.0.).
Gleichzeitig haben sich die Anforderungen an die erforderliche Riige, mit der der Mieter die Miethéhe zunéchst
beanstanden muss, in der Praxis als zu weitgehend erwiesen. Diese Hurden fiir Mieter bei der Durchsetzung ihrer
Rechte sollen beseitigt werden.

2. Anderungen im Hinblick auf Mieterhéhungen nach Modernisierung

Ziel der Modernisierungsmieterhdhung ist es, einen fairen Ausgleich zwischen Vermieter- und Mieterinteressen
herzustellen. Das derzeitige Recht flhrt jedoch immer hdufiger zu Belastungen, die fur den Mieter kaum oder
nicht mehr tragbar sind und ihn dazu veranlassen, von seinem Sonderkiindigungsrecht nach Zugang einer Moder-
nisierungsankiindigung (8 555e BGB) Gebrauch zu machen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass
der Umfang von ModernisierungsmaBnahmen in der Praxis stark zugenommen hat und damit auch der absolute
Betrag von Mieterhohungen nach Modernisierung in vielen Fallen stark gestiegen ist und in Zukunft voraussicht-
lich weiter hoch bleiben wird. Ziel der Neuregelungen ist es daher, Mieter zu entlasten und zu verhindern, dass
diese aufgrund von Modernisierungen ihre Wohnungen verlassen missen.

Zweck der Mieterhthungsmdglichkeit nach einer Modernisierung ist jedoch auch, Anreize flr eine Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes und fir den Umweltschutz zu setzen. Die Investition in bereits bestehende Geb&ude
soll sich fiir den Vermieter lohnen. Der Prozentsatz der Modernisierungskosten, um den der Vermieter die jahrli-
che Miete erh6hen kann, ist seit 1978 unveréndert und betrdgt 11 Prozent. Seitdem haben sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wesentlich verandert, insbesondere ist das Zinsniveau stark gesunken, so dass alternative
Anlagemdglichkeiten fur den Vermieter unattraktiver geworden sind und die Finanzierungskosten einer Moder-
nisierung im Falle des Einsatzes von Fremdkapital stark gesunken sind. Der Umlagesatz soll daher abgesenkt
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werden. Die Regelung wird zunéchst auf fiinf Jahre befristet und ortlich beschrankt auf Gebiete, die nach § 558
Absatz 3 Satz 2 und 3 BGB als Gebiete ausgewiesen sind, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (Gebiete mit abgesenkter Kappungs-
grenze). In Gebieten mit ausgeglichenem Wohnungsmarkt verzichtet der Vermieter ohnehin oftmals zumindest
zu einem Teil auf die Geltendmachung der méglichen Mieterhéhung nach § 559 Absatz 1 BGB, wenn die erhéhte
Miete Uber der am Markt erzielbaren Miete liegen wiirde. Denn in diesem Fall misste er damit rechnen, dass die
Mieter von ihrem Kindigungsrecht Gebrauch machen und er auch keine anderen Mieter findet, die bereit sind,
eine so hohe Miete zu zahlen. Anders verhdlt es sich in angespannten Wohnungsmarkten mit hohen am Markt
erzielbaren Mieten. Dort hat die nahezu unbeschrénkte Moglichkeit der Mieterhéhung nach Modernisierung oft-
mals den Wegzug wirtschaftlich schwécherer Mieter zur Folge und flhrt zur Gentrifizierung von Stadtteilen. Die
ortlich und zeitlich beschrankte Regelung wird bis zum Fristablauf auf ihre Wirkungen untersucht werden.

Bislang besteht fuir die Mieterh6hung nach Modernisierung keine absolute Begrenzung nach oben mit der Folge,
dass teure Modernisierungen zu sprunghaften, erheblichen und fur die Mieter im Voraus kaum kalkulierbaren
Mieterhohungen fihren kdnnen. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, soll eine allgemeine Kappungsgrenze
fiir die Umlage von Modernisierungskosten eingefuihrt werden.

Bei Berechnung der Mieterh6hung nach Modernisierung miissen zundchst Kosten, die fur Erhaltungsmalinahmen
erforderlich gewesen wéren, von den aufgewendeten Kosten der MaRnahme abgezogen werden (8 559 Absatz 2
BGB). Zwar konnen diese durch Schatzung ermittelt werden. Dennoch entsteht tber die Frage, wie hoch die
fiktiven Instandhaltungskosten gewesen waren, haufig Streit zwischen Mieter und Vermieter. Insbesondere Ver-
mieter, die nur ein oder zwei Wohnungen vermieten, scheuen daher oftmals den Aufwand, der mit einem Mieter-
héhungsverlangen verbunden ist, und verzichten auf die Durchfiihrung von Modernisierungen. Um insbesondere
privaten Vermietern die Durchfiihrung von Modernisierungsmafinahmen zu erleichtern, soll fiir Malsnahmen bis
zu einem Umfang von 10 000 Euro pro Wohnung ein vereinfachtes Verfahren eingefiihrt werden.

SchlieBlich sollen Mieter besser vor dem sogenannten Herausmodernisieren bzw. vor der Ankindigung oder
Durchfiihrung einer baulichen Veranderung in missbrauchlicher Weise geschiitzt werden. Zu diesem Zweck wer-
den eine Ordnungswidrigkeit sowie gesetzliche Vermutungen fir das Vorliegen einer Schadensersatz begriinden-
den Pflichtverletzung im Zusammenhang mit einer baulichen VVerédnderung eingefiihrt.

1. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

1. Anderungen im Hinblick auf die zulassige Miethéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten

Die unter I.1. genannten Schwierigkeiten fir Mieter bei der Wahrnehmung und Durchsetzung ihres Rechts, nur
die nach dem Gesetz zuldssige Miete zu zahlen, sollen beseitigt werden.

Zum einen wird die Transparenz hinsichtlich der Ausnahmetatbestande, insbesondere hinsichtlich einer hoheren
Vormiete, verbessert. Ein Vermieter, der eine aufgrund einer der Ausnahmen von den Regelungen der sogenann-
ten Mietpreisbremse zuldssige héhere Miete fordert, muss den Mieter bereits vor Abgabe von dessen Vertragser-
klarung, also vor Abschluss des Mietvertrags, Auskunft dariiber erteilen, dass eine solche Ausnahme vorliegt.
Hierzu wird eine neue vorvertragliche Auskunftspflicht des Vermieters in das BGB aufgenommen. Soweit der
Vermieter die Auskunft nicht erteilt, kann er sich auf eine nach diesen Ausnahmen zuléssige Miete nicht berufen.
Mdchte der Vermieter sich also hinsichtlich der Zul&ssigkeit der Miethéhe zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
oder spater, z. B. bei einer Riige des Mieters, beispielsweise auf die Vormiete berufen, muss er dem Mieter die
Hohe der Vormiete zum Zeitpunkt eines Jahres vor Beendigung des Vormietverhaltnisses mitteilen. Fir Vermie-
ter, die sich nicht auf einen Ausnahmetatbestand berufen kénnen oder wollen, besteht keine Pflicht zur Mitteilung.
In diesen Fallen richtet sich die Zul&ssigkeit der geforderten Miete nach § 556d Absatz 1 BGB. In Zukunft werden
Mieter also bereits bei Begriindung des Mietverhaltnisses erfahren, ob die Zulassigkeit der Miete auf einer Aus-
nahme beruht.

Zum anderen wird das Erfordernis einer qualifizierten Riige des VerstoRes des Vermieters durch den Mieter nach
8 5569 Absatz 2 Satz 2 BGB gestrichen; zukinftig soll eine einfache Riige ausreichen. Es hat sich fir den Mieter
als schwierig erwiesen, Tatsachen vorzutragen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht. Hier-
fiir notwendige Recherchen des Mieters sowie ein gegebenenfalls notwendiges Auskunftsverlangen gegeniiber
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dem Vermieter halten den Mieter oftmals davon ab, sein Recht geltend zu machen bzw. fiihren zumindest zu einer
deutlichen Verzdgerung der Riige. Fir den Zeitraum der Verzégerung kann der Mieter die zu viel gezahlte Miete
zudem nach § 556g Absatz 2 BGB nicht zuriickverlangen. Dies wird als ungerecht empfunden. Zukinftig soll der
Mieter eine nach seiner Ansicht zu hohe Miete dem Vermieter nur noch in einfacher Weise mitteilen (,,riigen®)
missen; Tatsachen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht, muss er dazu nicht langer vortra-
gen.

2. Anderungen im Mietmodernisierungsrecht

Bei der Mieterhthung nach Modernisierung wird der seit 1978 unverénderte Umlagesatz in § 559 Absatz 1 BGB
in Gebieten, die nach § 558 Absatz 3 Satz 2 und 3 BGB als Gebiete ausgewiesen sind, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (Ge-
biete mit abgesenkter Kappungsgrenze), fiir zundchst flnf Jahre von 11 Prozent auf 8 Prozent abgesenkt.

Um zu verhindern, dass Mieter sich in Folge einer deutlichen Modernisierungsmiet-erhéhung ihre Wohnung nicht
mehr leisten kdnnen, wird im neuen § 559 Absatz 3a des Burgerlichen Gesetzbuchs in der Entwurfsfassung (BGB-
E) eine Kappungsgrenze fur Modernisierungen eingefiihrt. In Zukunft kann sich die Miete innerhalb eines Zeit-
raums von sechs Jahren maximal um 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich erhéhen. Dabei bleiben
Mieterh6hungen nach § 558 oder § 560 BGB unberiicksichtigt.

Far MalRnahmen, deren Kosten 10 000 Euro pro Wohnung nicht tbersteigen, wird mit § 559¢ BGB-E ein verein-
fachtes Verfahren eingefiihrt, das der Vermieter zur Ankiindigung und Geltendmachung einer Mieterhéhung nach
einer Modernisierung wéhlen kann. Im vereinfachten Verfahren werden die Instandhaltungskosten mit 30 Prozent
pauschaliert. Dies gilt auch fur die Ankiindigung der Modernisierungsmafinahme nach 8§ 555¢ Absatz 1 Satz 2
Nummer 3 BGB. In dieser ist der Vermieter bei Wahl des vereinfachten Verfahrens zudem nicht verpflichtet, die
kinftigen voraussichtlichen Betriebskosten anzugeben. Dariiber hinaus mussen Vorteile zinsverbilligter oder
zinsloser Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten nicht von den Kosten fur die ModernisierungsmalRnahme abgezo-
gen werden und der Mieter kann sich nicht auf das Vorliegen eines wirtschaftlichen Hértefalls berufen. Die
Hdchstgrenze von 10 000 Euro gilt fur einen Zeitraum von flinf Jahren; daneben sind keine weiteren Mieterho-
hungen nach 8 559 BGB mdglich. Eine Ausnahme gilt fiir Modernisierungen, die aufgrund einer gesetzlichen
Verpflichtung durchzufihren sind.

Schlief3lich werden zum Schutz der Mieter vor dem sogenannten Herausmodernisieren sowohl gesetzliche Ver-
mutungen fiir Pflichtverletzungen im Zusammenhang mit baulichen Verénderungen eingefiihrt, die insbesondere
dann eingreifen, wenn der Vermieter die Ankiindigung oder Durchfiihrung einer baulichen Verédnderung dazu
instrumentalisiert, den Mieter zur Beendigung des Mietverhéltnisses zu veranlassen (§ 559d BGB-E), als auch
eine mit einer GeldbuBe bewehrte Ordnungswidrigkeit iber die Durchfiihrung einer baulichen Veranderung in
missbrauchlicher Weise (§ 6 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Entwurfsfassung — WiStrG-E).

1. Alternativen

Im Bereich des Rechts der Miethéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten sind Al-
ternativen, mit denen die Regelungsziele der Transparenz und Vereinfachung in gleicher Weise erreicht werden,
nicht ersichtlich. Die Regelung ist verhéltnismaRig und fihrt nur dann zu einer Auskunftspflicht tiber eine Aus-
nahme, soweit die Zulassigkeit der Miete auf dieser beruht. Die ebenfalls denkbare Streichung der Ausnahmen
ware deutlich einschneidender fir die Vermieter.

Weniger einschneidende Malinahmen, mit denen verhindert wird, dass sozial schwéchere Mieter bzw. in ange-
spannten Wohnungsmaérkten auch Durchschnittsverdiener sich ihre Wohnung aufgrund von Modernisierungs-
mieterhdhungen nicht mehr leisten kdnnen, sind ebenfalls nicht ersichtlich. Zwar kdnnen Vermieter durch Inan-
spruchnahme von WohnbauférderungsmalRnahmen unter Umstanden Kosten sparen, die dann nicht dem Mieter
auferlegt werden kdénnen. Die Inanspruchnahme solcher Leistungen ist jedoch nicht zwingend. VVermieter zu ver-
pflichten, bestehende FérdermaBnahmen in Anspruch zu nehmen, erscheint zudem weder sachgerecht noch prak-
tikabel. Der insbesondere vom Deutschen Mieterbund e. V. (DMB) unterbreitete Vorschlag, 8 559 BGB zu strei-
chen und insbesondere energetische Modernisierungen allein durch bessere Abbildung der entsprechenden Aus-
stattungsmerkmale im Mietspiegel zu beriicksichtigen (Stichwort: energetische Mietspiegel), ist nicht geeignet,
Modernisierungsmieterhéhungen umfassend zu adressieren.
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V. Vereinbarkeit mit den Malgaben des Grundgesetzes (GG)

1. Anderungen im Hinblick auf die zulassige Miethéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten

Die Einfligung des neuen 8 5569 Absatz 1a BGB-E verfolgt ein legitimes Regelungsziel und stellt einen geeigne-
ten, erforderlichen und angemessenen Eingriff in das Recht auf informationelle Selbstbestimmung bzw. — bei
gewerblichen Vermietern — die Berufsausubungsfreiheit dar.

Die Pflicht des Vermieters, dem Mieter vor Abgabe von dessen Vertragserklarung Auskunft (ber vorliegende
Ausnahmen von den Vorschriften der sogenannten Mietpreisbremse zu erteilen, dient dem Ziel, die Regelung zur
Begrenzung der zuldssigen Miethdhe bei Mietbeginn fir die Mieter handhabbarer und damit wirksamer zu gestal-
ten. Nur wenn sich Mieter auf ihre Rechte aus den Regelungen Uber die zuldssige Mieth6he bei Mietbeginn beru-
fen und diese durchsetzen, kénnen die Regelungen ihren legitimen Zweck erreichen, die direkte und indirekte
Verdrangung von wirtschaftlich weniger starken Haushalten und Durchschnittsverdienern aus angespannten
Wohnungsmérkten zu verhindern. Das Regelungsanliegen ist damit identisch mit dem Ziel der sogenannten Miet-
preisbremse selbst.

Die Auskunftspflicht des Vermieters ist auch geeignet, dieses Ziel zu erreichen. Aus diversen Studien lasst sich
erkennen, dass Mieter in vielen Fallen von ihren Rechten keinen Gebrauch machen, weil ihnen die Tatsachen
nicht bekannt sind, welche sie fiir die Prifung der zuldssigen Miethohe bendtigen (vgl. ConPolicy-Faktenblatt,
a.a.0.; DIW-Wochenbericht Nummer 22/2016, a.a.0.). Obwohl dem Mieter ein Auskunftsanspruch nach § 5569
Absatz 3 BGB zusteht, scheuen sich viele Mieter davor, diesen aktiv geltend zu machen. Vor diesem Hintergrund
kénnen die mit der Begrenzung der Miethéhe bei Mietbeginn verfolgten Wirkungen nur dann erreicht werden,
wenn der Mieter die notwendigen Informationen zur Ermittlung der zul&ssigen Miethohe erhélt, ohne dass er
gegentiber dem Vermieter aktiv tatig werden muss. Diesem Ziel dient die vorliegende Regelung. Teilt der Ver-
mieter dem Mieter das Vorliegen des Ausnahmetatbestandes mit, kann der Mieter zukdiinftig besser einschatzen,
ob die verlangte Miete zul&ssig ist. Macht der Vermieter hingegen keine Angaben, kann sich der Mieter sicher
sein, dass sich die zuldssige Miete allein nach der ortsiiblichen Vergleichsmiete plus 10 Prozent berechnet.

Die Regelung ist auch erforderlich und verhéltnismagig. Inhaltlich ist die Auskunftsverpflichtung auf die Félle
beschrankt, in denen die geforderte Miete aufgrund der Ausnahmetatbestdnde nach § 556e BGB oder § 556f BGB
zuldssig ist, der Vermieter sich also auf diese berufen kann. Hierdurch wird zum einen vermieden, dass auch
Vermieter, die nur die nach § 556d BGB zuléssige Miete verlangen, insoweit unnétige und unter Umsténden
personenbezogene Angaben, z. B. zur Hohe der Vormiete, machen mussen. Die Auskunftspflicht erfasst schlieR3-
lich nur solche Umsténde, die in der Sphare des Vermieters liegen und die der Vermieter bereits kennt oder ohne
weiteres ermitteln kann.

2. Anderungen im Hinblick auf die Mieterhohung nach Modernisierung

a) Vereinbarkeit im Artikel 14 GG

Die Regelungen zur raumlich und zeitlich begrenzten Absenkung des Umlagesatzes, mit dem der Vermieter die
Kosten einer Modernisierung an den Mieter weitergeben kann (8 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E), sowie die Einflih-
rung einer Kappungsgrenze fur die Mieterh6hung nach Modernisierung (3 Euro pro Quadratmeter innerhalb von
sechs Jahren, § 559 Absatz 3a BGB-E) sind zuléssige Inhalts- und Schrankenbestimmungen des Eigentums nach
Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 GG. Sie verfolgen ein legitimes Ziel und sind zur Erreichung dieses Ziels geeignet,
erforderlich und angemessen.

Die Regelungen verfolgen das Ziel, Mieterhdhungen nach einer Modernisierung zu begrenzen und auf diese
Weise einen Beitrag dazu zu leisten, dass Mieter nach einer Modernisierung ihre Wohnung behalten und in ihrem
gewohnten Umfeld bleiben kénnen. Eine solche Regelung liegt im dffentlichen Interesse, weil sie letztlich darauf
ausgerichtet ist, vertragstreue Mieter vor einem (unverschuldeten) Verlust ihrer Wohnung zu bewahren (vgl.
BVerfGE 68, 361, 370; 79, 292, 302).

Die Regelungen sind geeignet, dieses Ziel zu erreichen. Die Begrenzung der Mieterhéhung auf 3 Euro pro Quad-
ratmeter innerhalb von sechs Jahren (Kappungsgrenze fiir Modernisierungen) legt erstmals einen absoluten Betrag
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fiir die zulassige Mieterhdhung nach einer Modernisierung fest. Die Regelung sorgt auch dafir, dass Mieter von
vornherein wissen, bis zu welchem Betrag die Miete im Hochstfall ansteigen kann, und daher besser beurteilen
kénnen, ob sie sich die Miete fiir ihre Wohnung in den kommenden Jahren noch leisten kénnen. In Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt, die ohnehin in besonderer Weise von Wohnungsknappheit und hohen Ausgangs-
mieten betroffen sind, fihrt zudem die Absenkung des Umlagesatzes von 11 Prozent auf 8 Prozent zu einem
deutlich geringeren Betrag, um den der Vermieter die Miete nach einer Modernisierung erhéhen darf. Diese Ab-
senkung des Umlagesatzes entfaltet vor allem dann ihre Wirkung, wenn die absolute Kappungsgrenze fir die
Mieterhthung nach einer Modernisierung noch nicht erreicht ist.

Die Regelungen sind auch erforderlich; die Vermieter weniger beeintréchtigende Malinahmen sind nicht ersicht-
lich (s. hierzu auch unter I111. Alternativen). Insbesondere ist in Gebieten, in denen die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders geféhrdet ist, auch die zusatzli-
che Absenkung des Umlagesatzes auf 8 Prozent der flir die Modernisierung aufgewandten Kosten erforderlich.
Denn hier steht in besonderem MaRe zu befiirchten, dass eine zusétzliche Mieterhéhung, die auf eine oft bereits
hohe Ausgangsmiete aufsattelt, zu einer Uberlastung der Mieter fiihrt. Die absolute Belastungsgrenze kann dann
insbesondere auch bei Mieterh6hungen unterhalb von 3 Euro pro Quadratmeter erreicht sein. Hinzu kommt, dass
die Mieter in diesen Regionen aufgrund der hohen Marktmieten kaum eine andere, bezahlbare Wohnung in ihrem
bisherigen Umfeld finden dirften. Die Absenkung des Umlagesatzes ist zudem zundchst befristet auf funf Jahre.
Der Entwurf schldgt daher MaBnahmen von geringer Eingriffsintensitat vor (vgl. dazu BGH, Urteil vom 4. No-
vember 2015 - VIII ZR 217/14 zur Absenkung der Kappungsgrenze in § 558 Absatz 3 Satz 2 und 3 BGB).

Die Regelungen sind auch verhaltnismaRig im engeren Sinne. Den Eigentiimern steht es weiterhin frei, Moderni-
sierungen nach ihren Wiinschen und Vorstellungen durchzufthren. Sie kénnen weiterhin zumindest einen erheb-
lichen Teil der Modernisierungskosten auf die Mieter umlegen; die Wirtschaftlichkeit der Vermietung wird hier-
durch nicht in Frage gestellt. Die Neuregelung begrenzt lediglich zukiinftige Ertrdge aus der Vermietung von
modernisiertem Wohnraum. Bei der Beurteilung der VerhéltnismaRigkeit der Regelungen ist zudem zu beriick-
sichtigen, dass flr kleinere Modernisierungen bis zum Hdchstbetrag von 10 000 Euro zum Vorteil der Vermieter
gleichzeitig ein alternatives vereinfachtes Verfahren eingefiihrt wird (8 559¢ BGB-E), mit dem Vermieter eine
Mieterhohung nach Modernisierung geltend machen kdnnen.

b) Vereinbarkeit mit Artikel 3 GG

Die Absenkung des Umlagesatzes allein in Gebieten, in denen die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen nach § 558 Absatz 3 Satz 2 und 3 BGB besonders geféhrdet ist,
ist auch mit dem Gleichheitssatz vereinbar.

Im Hinblick auf die Vermieter, die auf den beschriebenen besonders gefahrdeten Markten agieren, fehlt es bereits
an einer Ungleichbehandlung. Aber auch sofern man die Vermieter in besonders gefahrdeten Gebieten, fur die
ein abgesenkter Umlagesatz von 8 Prozent gilt, mit allen anderen Vermietern vergleicht, fiir die weiterhin ein
Umlagesatz von 11 Prozent gilt, ist diese unterschiedliche Behandlung sachlich gerechtfertigt und halt auch einer
strengen VerhéltnisméaRigkeitsprufung stand. Fir die Differenzierung liegt ein sachlicher Grund vor; zudem ist
die Regelung zur Erreichung ihres legitimen Ziels geeignet, erforderlich und angemessen (s. hierzu unter a)).

V. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 GG (Btirgerliches Recht und
Strafrecht).

VI Vereinbarkeit mit dem Recht der Européischen Union und vélkerrechtlichen Vertragen

Der Entwurf ist vereinbar mit dem Recht der Européischen Union und vélkerrechtlichen Vertragen, die die Bun-
desrepublik Deutschland abgeschlossen hat.
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VIIl.  Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Eine Rechtsvereinfachung ergibt sich vor allem aus der Einfiihrung eines vereinfachten Verfahrens fiir die An-
kiindigung und Geltendmachung der Mieterhéhung nach kleineren Modernisierungen in § 559¢ BGB-E. Insbe-
sondere durch den pauschalierten Abzug von Kosten fur ersparte Erhaltungsmafinahmen wird ein typischer Streit-
punkt in gerichtlichen Verfahren ausgeschlossen. Eine weitere wesentliche Vereinfachung ergibt sich aus dem
Verzicht darauf, die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten in der Modernisierungsankiindigung anzugeben.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen Entwicklung im
Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Die Regelungen sind insbesondere unter den Gesichtspunkten wirt-
schaftlicher Leistungsfahigkeit und sozialer Verantwortung dauerhaft tragfahig.

Im Bereich der Anderungen des Modernisierungsrechts ist die Managementregel 6 der Deutschen Nachhaltig-
keitsstrategie der Bundesregierung betroffen. Der technische Fortschritt erlaubt inzwischen klimatechnische Ver-
besserungen von Wohnimmobilien, die dem Umweltschutz dienen und zugleich neue wirtschaftliche Betétigungs-
felder er6ffnen. Diese Aspekte sind mit dem sozialen Schutz der Mieter in Einklang zu bringen. Die Kosten fur
Modernisierungen diirfen nicht einseitig den Mietern auferlegt werden. Ohne eine sozialvertragliche Ausgestal-
tung der Kostenlast droht eine Stérung des sozialen Zusammenhalts, weil sich viele Mieter ihre Wohnung bzw.
eine modernere Wohnung nicht mehr leisten kdnnen. Hierdurch wird zugleich der Managementregel 10 (Starkung
sozialen Zusammenhalts) Rechnung getragen, indem soziale Ausgrenzung durch Gentrifizierungsprozesse infolge
von teuren Modernisierungen verringert wird.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Die Rechtsanderungen werden voraussichtlich nur geringe Auswirkungen auf die Haushalte des Bundes, der Lan-
der und Kommunen haben. Betroffen sind diese von den Rechtsdnderungen, soweit sie preisfreien Wohnraum
vermieten.

Entlastungen beim Wohngeld oder im Rahmen der Grundsicherung ergeben sich aus den Anderungen bei der
Mieterhthung nach Modernisierung, inshesondere durch die Absenkung des Prozentsatzes der Modernisierungs-
kosten, um den die jahrliche Miete erhéht werden kann, sowie durch die Einfiihrung einer Kappungsgrenze.

Etwaiger Mehrbedarf an Sach- und Personalmitteln beim Bund soll finanziell und stellenmaRig im jeweiligen
Einzelplan ausgeglichen werden.

4. Erfullungsaufwand

a) Erfullungsaufwand fur Birgerinnen und Biirger

aa) Regelungen Uber die zuléssige Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten

Erfullungsaufwand entfallt fur Mieter durch den Wegfall des Erfordernisses der qualifizierten Ruge eines Versto-
Res gegen die Mietpreisbremse sowie durch die Einfiihrung einer Auskunftspflicht des Vermieters hinsichtlich
der Ausnahmen von der Mietpreisbremse.

aaa) Wegfall des Erfordernisses einer qualifizierten Ruge (8 556g Absatz 2 Satz 2 BGB)

Hierdurch entfallt jahrlicher Erfullungsaufwand in H6he von 200 Stunden; es entstehen allerdings jéhrliche Sach-
kosten von 500 Euro durch eine aufgrund der erleichterten VVoraussetzungen voraussichtlich zunehmenden Anzahl
an Rigen.

Sofern Mieter in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt aufgrund eines (mdglichen) VerstoRes gegen
8 556d BGB zu viel gezahlte Miete zuriickfordern wollen, mussen sie zuvor den Sachverhalt gegeniiber ihrem
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Vermieter geriigt haben. Diese Rige muss durch den Wegfall von § 556g Absatz 2 Satz 2 BGB nicht mehr qua-
lifiziert sein. Dies bedeutet, dass die Mieter zur Beanstandung nicht mehr die Tatsachen recherchieren und doku-
mentieren missen, die ihrer Auffassung nach einen Verstol? gegen die Vorschriften der Mietpreisbremse zeitigen.
Zu einer solchen Tatsache zahlt z. B. die Ermittlung der im vorherigen Mietverhaltnis vereinbarten Miete.

Mit der einfachen Ruge entfallt fur die Mieter Zeitaufwand, sich in das Thema einzuarbeiten, die notwendigen
Tatsachen zu recherchieren und zu dokumentieren. Fir eine qualifizierte Riige kann gemaR der Zeitwerttabelle
fir Informationspflichten der Blrgerinnen und Burger im Anhang 1V des Leitfadens zur Ermittlung und Darstel-
lung des Erfullungsaufwandes von einem durchschnittlichen Aufwand von 30 Minuten pro Fall ausgegangen
werden. Davon entfallen rund 25 Minuten auf das Sammeln und Aufbereiten von Daten und Informationen, die
zur Rige berechtigen, und funf Minuten fir das Aufsetzen des Schriftstlicks. Durch die Méglichkeit zur einfachen
Rige (Zeitaufwand drei Minuten fur das Aufsetzen eines einfachen Schriftstiicks) verringert sich der Zeitaufwand
um 27 Minuten pro Fall.

Bislang ist angesichts der geringen Klagebereitschaft der Mieter auch von einer niedrigen Anzahl der jahrlich
erteilten Rigen auszugehen. Orientiert man sich an der Auskunft des DMB (ZEIT ONLINE 2017: ,,Mieterschutz,
der keiner ist*, abrufbar Uiber: http://www.zeit.de/wirtschaft/2017-06/mietpreisbremse-gesetz-durchfuehrung-pra-
xis (zuletzt abgerufen am 3. April 2018)), werden Rigen bisher schatzungsweise in nur 500 Fallen pro Jahr aus-
gesprochen. Zwar ist durch die Vereinfachung mit einer Erhéhung der Fallzahl zu rechnen, da flr die Mieter die
Hirden zum Erteilen einer Rige gesenkt werden. Eine verlassliche Schatzung kann allerdings nicht vorgenommen
werden. Angesichts der geringen Klageneigung von Mietern ist jedoch unter Beachtung der nun gesenkten Hiirden
durch die vereinfachte Riige mit nicht mehr als 1 000 Riigen pro Jahr zu rechnen. Die 500 zusétzlichen Félle
verursachen bei einem Aufwand von je drei Minuten einen positiven Zeitaufwandssaldo von 25 Stunden jahrlich.

Weil der Zeitaufwand pro Fall aber bei den bisher 500 Féllen j&hrlich sinkt, reduziert sich insoweit die jéhrliche
Gesamtzeitbelastung der Burgerinnen und Birger um 225 Stunden (500 Félle x 27 Minuten), im Saldo belduft
sich die Entlastung auf 200 Stunden. Im Gegenzug kdnnen sich im Falle einer steigenden Zahl an Riigen die
Sachkosten marginal erhéhen, da diese in Textform zu Ubermitteln sind, was in der Praxis Ublicherweise — Uiber
die gesetzlichen Vorgaben hinaus Uberobligatorisch — noch per postalischer Zustellung erfolgt.

Informationspflicht | Zeitaufwand | Zeitaufwand | Sachauf- Fallzahl | Fallzahl Zeitauf- | Sachkosten-
pro Fall | pro Fall | wand pro | (qualifi- | (einfache | wands- saldo in Tsd.
(qualifizierte | (einfache Fall in | zierte Riige) saldo in | Euro
Riige) Riige) Euro Riige) Stunden

Erfordernis  einer

Ruge zwecks Zu- | 30 Min. 3 Min. 1 ca. 500 ca. 1000 -200 +0,5

riickzahlung

bbb) Einfihrung einer Auskunftspflicht in § 556g Absatz 1a BGB-E

Hierdurch entféllt bei den Biirgern Zeitaufwand von jéhrlich 220 Stunden sowie Sachaufwand von 1 900 Euro
jahrlich, da das Verlangen nach Auskunft gemaR § 556g Absatz 3 BGB weniger haufig gestellt werden wird.

Mietern in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt steht geméaR § 5569 Absatz 3 BGB das Recht zu, vom
Vermieter Auskunft Giber diejenigen Tatsachen zu verlangen, welche sie flr die Priifung der zuldssigen Miethohe
benétigen, soweit diese Tatsachen nicht allgemein zugénglich sind und der Vermieter hieriiber unschwer Auskunft
geben kann. Mit der in 8 556g Absatz 1a BGB-E vorgesehenen neuen Auskunftspflicht werden die Mieter im
Regelfall bereits vor Vertragsschluss dariiber informiert, ob sich der Vermieter auf einen Ausnahmetatbestand
nach § 556e BGB oder 8§ 556f BGB berufen will. Dadurch sparen die Mieter insofern den Zeitaufwand dafr, von
dem Vermieter zundchst Auskunft Gber das Vorliegen eines Ausnahmetatbestands verlangen zu missen.

Da durch die Einflihrung der genannten Auskunftspflicht damit zu rechnen ist, dass ein erheblicher Teil der Ver-
mieter diese Information vor dem Vertragsabschluss an den Mieter bermittelt, wird sich die Zahl der Aus-
kunftsersuchen der Mieter schatzungsweise um bis zu 50 Prozent reduzieren. Die aktuell rund 3 900 Auskunftser-
suchen jahrlich werden somit um etwa 1 900 Ersuchen auf ca. 2 000 zurtickgehen.

Bei einem Zeitaufwand von rund sieben Minuten und Sachkosten von einem Euro pro Fall (regelmaRig postali-
sche Zustellung des Auskunftsersuchens) werden die Birgerinnen und Biirger durch die sinkende Anwendungs-
haufigkeit um rund 220 Stunden (2 000 x sieben Minuten) und 1 900 Euro jéhrlich entlastet.
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Informations- Zeitaufwand | Sachaufwand Fallzahl Fallzahl Zeitaufwands- | Sachkostensaldo
pflicht pro Fall pro Fall in | (Ist-Stand) (m. unver- | saldo in Stun- | in Tsd. Euro
Euro langter den
Auskunft)
Auskunftsersu-
chen des Mieters
zur Zulassigkeit | 7 Min. 1 3900 2 000 -220 -1,9
der vereinbarten
Miete

bb) Anderungen im Bereich der Modernisierungsmanahmen

Durch die Anderungen im Bereich der Modernisierungsmanahmen andert sich der Erfillungsaufwand fir die
Burger nicht. Im Ubrigen besteht bei Mieterhéhungen nach dem vereinfachten Verfahren fiir die Blrger im Hin-
blick auf die Kosten furr Erhaltungsmalinahmen eine erhéhte Transparenz, Nachvollziehbarkeit und Rechtssicher-
heit. Dadurch kénnen kiinftig Rechtsstreitigkeiten vermieden werden.

b) Erflllungsaufwand fur die Wirtschaft

aa) Regelungen Uber die zuléssige Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten

Durch die Einfihrung einer Auskunftspflicht fur Vermieter in 8 556g Absatz 1a BGB-E entsteht den Vermietern
jahrlicher Erfillungsaufwand in Héhe von rund 325 000 Euro. Zugleich werden die Vermieter jedoch um jahrli-
chen Erfullungsaufwand von 6 000 Euro entlastet, da mit weniger Auskunftsverlangen der Mieter nach § 556g
Absatz 3 BGB und insofern mit weniger Erfullungsaufwand aus der Erflllung von Informationspflichten zu rech-
nen ist.

aaa) Kosten durch die Erfiillung der Auskunftspflicht

Mit Einflhrung der neuen vorvertraglichen Auskunftspflicht missen Vermieter in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmérkten, sofern sie sich auf eine nach 8 556e oder § 556f BGB zulassige Miete berufen kénnen, vor
Abgabe der Vertragserklarung der Mieter diesen unaufgefordert dariiber Auskunft erteilen, dass die Miethéhe auf
einem der Ausnahmetatbestdnde nach § 556e bzw. 8 556f BGB beruht. Die Ausnahmetatbestédnde sind die Hohe
der im vorherigen Mietverhéltnis vereinbarten Miete (§ 556e Absatz 1 BGB), eine vorangegangene Modernisie-
rung (8 556e Absatz 2 und § 556f Satz 2 BGB), und die Vermietung eines Neubaus (§ 556f Satz 1 BGB).

Dieser Auskunftspflicht werden die Vermieter mit einer schriftlichen Information nachkommen, die im Regelfall
postalisch zugestellt wird, wodurch Sachkosten entstehen. Nach dem Gesetz ausreichend ist allerdings auch eine
Information in Textform, z. B. durch eine E-Mail. Ausreichend ist es zudem, die Auskunftspflicht gleichzeitig
mit der in der Praxis ganz tberwiegend stattfindenden Zuleitung eines Mietvertragsentwurfs bzw. des Angebots
zum Abschluss eines Mietvertrags zu erfiillen. Denn die Information kann in das Mietvertragsdokument aufge-
nommen werden.

Die Haufigkeit wie der Bearbeitungsaufwand variieren je nach Ausnahmetatbestand:
—  §556g Absatz 1a Satz 1 Nummer 1 BGB-E (Hohe der Vormiete):

Dieser Ausnahmetatbestand kann bei Neuvermietungen in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten auftre-
ten, wenn die Vormiete hoher als die nach § 556d Absatz 1 BGB zuldssige Miete ist und im neuen Mietverhaltnis
fortgefuihrt werden soll. Nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes kommt es jedes Jahr zu ca. 780 000 Wie-
dervermietungen in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten. Nach einer Auswertung des DIW liegt die
Zahl der nach § 556d Absatz 1 BGB uber der zuldssigen Maximalmiete inserierten Wohnungen, ohne dass es eine
Veranlassung wie eine vorangegangene Modernisierung gibt, bei rund 48 Prozent (374 400) (Institut der deut-
schen Wirtschaft 2017: Mietpreisbremse funktioniert kaum, Pressemitteilung vom 25. April 2017). Darunter wer-
den Falle sein, in welchen der Vermieter unwissentlich eine unzuldssige, d. h. zu hohe Miete verlangt. SchlieRlich
konsultieren laut einer Umfrage nur rund 40 Prozent der kleinen Privatvermieter den ortlichen Mietspiegel bei
der Festlegung der Miete (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2015 (Hrsg.): Privateigenttmer
von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern, S. 134 ff). Dagegen verlassen sich aber wesentlich mehr Vermieter
auf die eigene Erfahrung (70 Prozent). Daher wird davon ausgegangen, dass rund die Halfte der unzuldssig hohen
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Mieten auf Unkenntnis bzw. Uninformiertheit zuriickzufiihren ist; diese Vermieter waren von einer solchen Aus-
kunftspflicht daher nicht betroffen, da die tber den Vorgaben (ber die zulassige Miethohe liegende Miete nicht
auf einer htheren Vormiete beruht. Die Fallzahl der jahrlich zu erteilenden Auskiinfte betragt danach 187 200 (=
374 400 /. 2).

Wenn der Vermieter den Ausnahmetatbestand anfiihren méchte, sind hierfiir zwei Minuten Zeitaufwand anzuset-
zen. Die Personalkosten liegen bei 1,05 Euro pro Fall. Zur Berechnung werden die Lohnsétze nach dem Wirt-
schaftszweig L (Grundstlicks- und Wohnungswesen) bei mittlerem Qualifikationsniveau zugrunde gelegt (31,60
Euro pro Stunde als Durchschnitt Giber alle Unternehmen).

Hieraus resultieren Personalkosten in Hohe von rund 197 000 Euro jahrlich (187 200 Félle x 1,05 Euro).
— 85569 Absatz 1a Satz 1 Nummer 2 und 3 BGB-E (vorangegangene Modernisierung)

Zu diesen Ausnahmetatbestdnden z&hlen jene Wiedervermietungen in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten, bei denen die Wohnung kurz zuvor (umfassend) modernisiert wurde (8 5569 Absatz 1a Satz 1 Num-
mer 3 BGB-E). Gemé&l der Modernisierungsquote wird angenommen, dass dies bei drei Prozent der 780 000 jahr-
lich wiedervermieteten Wohnungen der Fall ist (23 400). Nach verschiedenen Quellen liegt der Anteil der Woh-
nungen, die jedes Jahr umfassend energetisch modernisiert werden, zwischen einem und drei Prozent (vgl. Institut
fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung 2014: Wirkungsanalyse der Miet-
rechtsdnderungen. Teil 11, S. 16; Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung 2018: Kommunalbefragung
2015; Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2016: Struktur der Bestandsinvestitionen 2014). Hinzu
kommen gegebenenfalls weitere Modernisierungen (8 556g Absatz 1a Satz 1 Nummer 2 BGB-E), die seltener
auftreten und statistisch oder durch Umfragen nicht erfasst werden.

Wenn der Vermieter die Miethéhe mit der letzten Modernisierung begriindet, ist ein geringfugig hoherer Zeitauf-
wand (funf Minuten) zu erwarten, da ein zusétzlicher Rechercheaufwand erforderlich ist (u. a. Ermittlung des
Zeitpunkts der letzten Modernisierung). Die Personalkosten belaufen sich somit auf 2,63 Euro je Fall.

Daraus resultiert ein Mehraufwand von rund 62 000 Euro jahrlich (23 400 Falle x 2,63 Euro).
—  §556¢ Absatz 1a Satz 1 Nummer 4 BGB-E (Neubau)

Auf diesen Ausnahmetatbestand kann sich der Vermieter bei Vermietungen von Wohnungen berufen, die erstmals
nach dem 1. Oktober 2014 genutzt oder vermietet wurden. Bei diesen Wohnungen handelt es sich in der Regel
um Neubauwohnungen, von denen im Jahr 2016 in der Bundesrepublik Deutschland 240 000 neu gebaut wurden
(Statistisches Bundesamt 2017 (Hrsg.): Fachserie 5 Reihe 3, Tab. 1.3). Laut Zensus 2011 liegt die Eigentimer-
quote beim Neubau bei ca. 65 Prozent (156 000) (Statistische Amter des Bundes und der Lénder 2015 (Hrsg.):
Gebaude- und Wohnungsbestand in Deutschland, S. 17), so dass ungefahr 84 000 Neubauwohnungen jedes Jahr
erstmalig vermietet werden. Von diesen liegt gemaR einer Messung des Statistischen Bundesamtes ungeféhr jede
dritte in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt (28 000). Es wird angenommen, dass nicht alle dieser
Wohnungen das ortlich zuldssige Mietniveau (ibersteigen, da sie z. B. dem sozialen Wohnungsbau zuzurechnen
sind oder die Kommune, in welcher das Bauland liegt, einen Mindestanteil von sozial vertréglichen Miethdhen
mit dem Bauinvestor vereinbart hat. Der Vermieter kann sich in diesen Fallen nicht auf einen Ausnahmetatbestand
berufen. Es wird aber angenommen, dass dies in weniger als zehn Prozent der Félle zutrifft (- 2 500). Es kommen
somit jahrlich 25 500 Neubauwohnungen auf den Markt, bei denen der Ausnahmetatbestand greift. Dieser ist aber
auch fur schon auf dem Markt befindliche Neubauten (Baujahr ab 1. Oktober 2014) anwendbar, wodurch die
Grundgesamtheit Ende 2017 bei rund 83 000 Wohneinheiten lag. Bei einer angenommenen Umzugsquote von
10 Prozent werden jedes Jahr von den seit 2014 errichteten Neubauten 8 300 Wohneinheiten wiedervermietet. Da
in den folgenden Jahren jeweils 25 500 Neubauwohnungen zusétzlich unter diesen Tatbestand fallen und diese in
den Folgejahren ebenfalls zu 10 Prozent wiedervermietet werden, wéchst die Zahl der jahrlich zu erfiillenden
Informationspflichten aufgrund von Wiedervermietung von Neubauten non-linear (vgl. Tabelle). Im Jahr 2019
liegt die Zahl der jahrlichen Vermietungen, bei denen die Auskunftspflicht nach 8 556g Absatz 1a Satz 1 Num-
mer 3 BGB-E zu erfillen ist, bei 38 900, von denen 25 500 aus erstmalig vermieteten Neubauten und 13 400 aus
Wiedervermietungen stammen. Im Jahr 2020 wird die Zahl der Informationspflichten aus Wiedervermietungen
bereits auf 15 950 gestiegen sein..

Wohneinheiten  insge- | Erstvermietungen Wiedervermietungen Informationspflichten
samt am 31.12.
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2018 108 500 25500 10 850 36 350
2019 134 000 25500 13 400 38 900
2020 159 500 25500 15950 41 450
2021 185 000 25500 18 500 44000
2022 210500 25500 21050 46 550

Fur die Berufung auf diesen Tatbestand gendigt ein einfacher Hinweis (Einzeiler). Hierflr wird ein Zeitaufwand
von zwei Minuten angesetzt, was Personalkosten von 1,05 Euro pro Fall entspricht.

Hieraus ergeben sich zusétzliche Kosten fiir die Vermieter von rund 41 000 Euro im Jahr 2019 (38 900 Falle x
1,05 Euro), fur das Jahr 2020 von 43 500 Euro. Durch die kontinuierlich wachsende Fallzahl steigen die Perso-
nalkosten um etwas mehr als 3 000 Euro j&hrlich, so dass diese im Jahr 2022 bei knapp 50 000 Euro liegen werden.

—  Gesamtkosten

Da die Auskunft in Textform zu erteilen ist, aber haufig wohl in Schriftform erteilt werden dirfte, kénnen fir die
Vermieter gegebenenfalls zusatzliche Sachkosten (Porto) anfallen. Die Erfahrung zeigt aber, dass dies nur selten
der Fall sein sollte. So handigen nach Ermittlung des Statistischen Bundesamtes z. B. rund 95 Prozent der Ver-
mieter die Wohnungsgeberbestatigung Uber den Einzug direkt bei der Schlissellibergabe aus. Es wird in einer
ahnlichen Grofkenordnung (90 Prozent) davon ausgegangen, dass der Vermieter der Auskunftspflicht dadurch
nachkommt, dass er bei der Wohnungsbesichtigung oder bei der Zusendung des Mietvertrages die Information
mitgibt bzw. in das Mietvertragsdokument aufnimmt. Fir die verbleibenden zehn Prozent wird eine postalische
Zustellung angenommen. Die Sachkosten liegen im Jahr 2019 bei 24 950 Euro und steigen wegen der wachsenden
Fallzahl der dritten Fallgruppe bis 2022 auf etwa 26 600 Euro.

In der Summe entsteht den Vermietern durch die neu eingefuhrte Auskunftspflicht eine Belastung von rund
325 000 Euro jahrlich.

Auskunftsverpflich- | Paragraf Fallzahl Zeitauf- | Personalkos- | Sachkosten Erflllungsauf-
tung / Ausnahmetat- wand tensaldo jahr- | jahrlich in Tsd. | wand jahrlich
bestand pro Fall | lich in Tsd. | Euro (10 % der | in Tsd. Euro
Euro Félle)

Hdohe der Vormiete,
wenn diese bereits | § 5569
im vorherigen Miet- | Abs.1la S.1 | 187 200 2 Min. +197 +18,7 215,7
verhéltnis vereinbart | Nr. 1
war
Vorangegangene § 5569

gegang Abs.1a S.1 | 23400 5Min. | +62 +2,3 64,3
Modernisierung

Nr.2und 3

Erstnutzung bzw. -

. . _ | 85569 38 900
vermietung bei Neu- | zp 'y, g g 2Min. | +41 +3,89 44,89
bauten (hier nur fur NI 4
2019) '
Insgesamt 249 500 +300 +24,89 324,89

bbb) Entlastung durch weniger Auskunftsbegehren

Da zeitgleich mit der Einfiihrung der Auskunftspflicht des Vermieters nach 8 556g Absatz 1a BGB-E die Mieter
seltener Auskunftsgesuche nach § 556g Absatz 3 BGB stellen diirften, werden die VVermieter in weniger Féllen
auf die Gesuche reagieren miissen und entsprechend entlastet. Analog zu der Birgervorgabe wird von einer Re-
duzierung der Fallzahl von bis zu 50 Prozent ausgegangen. Die aktuell rund 3 900 von den Vermietern zu bear-
beitenden Auskunftsersuchen werden auf ca. 2 000 zuriickgehen (-1 900). Bei einem Zeitaufwand von rund vier
Minuten pro Fall (Ubermittlung der Informationen an Mieter) und einem Lohnsatz von 31,60 Euro/Std. (Wirt-
schaftszweig L - Grundstiicks- und Wohnungswesen) belduft sich die Entlastung inklusive wegfallender Sach-
kosten (-1 900 Euro) auf rund 6 000 Euro.
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Auskunftsver- | Zeitauf- Sachauf- Fallzahl bis- | Fallzahl neu | Personal- | Sach- Erfillungsauf-
pflichtung wand pro | wand  pro | her (nur auf | (ohne Ver- | kosten- kosten- | wand jahrlich
Fall Fall in Euro | Verlangen) langen) saldo in | saldo in | in Tsd. Euro
Tsd. Euro | Tsd.
Euro
Auskunfts-
pflicht des
Vermieters | 4 win, 1 3900 2 000 4 -1,9 -6
gegenliber
Mieter auf
Verlangen

bb) Anderungen im Bereich der Modernisierungsmanahmen

Fur die Wirtschaft ergibt sich im Bereich der Modernisierungsmalinahmen durch gednderte Informationspflichten
eine Entlastung um Birokratiekosten von 1 012 000 Euro.

Sofern Vermieter die Kosten von Modernisierungsmanahmen auf die Mieter umlegen méchten, haben sie dies
diesen in Textform mitzuteilen. In dieser Mieterhdhungserklarung muss die Berechnung der durch die Moderni-
sierungsmalnahmen resultierenden Mieterhthung dargelegt werden. Bereits zuvor, im Rahmen der Ankiindigung
der Modernisierung, ist nach § 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB-E der Betrag der zu erwartenden Mieterho-
hung, sofern eine solche nach § 559 BGB oder § 559¢ BGB-E verlangt werden soll, anzugeben.

Bei der Berechnung dieser Modernisierungsumlage waren nach bisheriger Rechtslage immer die gesparten In-
standhaltungskosten abzuziehen. Mit der Einflihrung des vereinfachten Verfahrens kénnen bei kleineren MaR-
nahmen, deren Kosten 10 000 Euro nicht Uberschreiten, die Mieterh6hungen unburokratischer berechnet werden,
da auf die Berechnung der Kosten, die fir eine eventuelle Instandhaltungsmalinahme erforderlich gewesen ware,
verzichtet werden kann. Sowohl bei der Modernisierungsankiindigung als auch bei der Mieterhthungserklarung
werden die aufzufiihrenden Angaben reduziert, wodurch die Vermieter bei deren Erstellung entlastet werden.

Eine weitere Erleichterung durch das vereinfachte Modernisierungsverfahren liegt darin, dass in der Modernisie-
rungsankiindigung nicht mehr nach § 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB die Hohe der voraussichtlichen kiinf-
tigen Betriebskosten anzugeben ist.

Zudem missen Vermieter Ublicherweise in der Modernisierungsankiindigung auf Form und Frist des Harteein-
wands hinsichtlich der Mieterh6hung hinweisen, § 555¢ Absatz 2 in Verbindung mit 8 555d Absatz 3 Satz 1 BGB.
Dies entféllt fiir das vereinfachte Verfahren gemall § 559¢ Absatz 2 Satz 4 BGB-E, wodurch auch insoweit fur
die Vermieter Erfullungsaufwand entféllt.

Die Zahl der Vermieter, die von dem neuen Verfahren profitieren, wird auf Basis einer Sonderauswertung der
»Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2013* geschétzt. Danach haben im Jahr 2013 knapp 40 000
private Haushalte Ausgaben fiir ,,werterh6hende Instandhaltungen® in einer Hohe bis zu 10 000 Euro vorgenom-
men.

Allerdings sind in der EVS die wohlhabenden Haushalte untererfasst. Da unter diesen Haushalten der Anteil der
Vermieter (berproportional vertreten ist, dlrfte die tatsdchliche Zahl der Haushalte mit Ausgaben fur ,,werterho-
hende Instandhaltungen* héher liegen. Auch ist zu erwarten, dass durch das vereinfachte Berechnungsverfahren
Vermieter eher geneigt sind, Modernisierungen durchzufiihren bzw. Mieterhéhungen aufgrund von Modernisie-
rungsmalnahmen durchzusetzen. Im Gegenzug ist jedoch nicht jede kleinere Modernisierungsmainahme fir die
abzuschatzende Fallzahl relevant. Viele ModernisierungsmalRnahmen werden bei Mieterwechseln vorgenommen.
Ebenso kann der Vermieter auf die Umlage der Modernisierungskosten im Rahmen einer Mieterhéhung ganz
verzichten. In Abwégung der fallzahlerhéhenden wie -reduzierenden Griinde werden ca. 40 000 Anwendungsfélle
fiir das neue vereinfachte Verfahren pro Jahr angenommen.

Fur diese Félle reduziert sich die zeitliche Belastung durch das vereinfachte Verfahren. Der Zeitaufwand fiir die
Erstellung einer Modernisierungsankiindigung nach bisheriger Rechtslage liegt nach Angaben der Wohnungs-
wirtschaft bei ca. 20 Minuten pro Fall. Darin enthalten ist bereits die Kostenaufschliisselung durch die Moderni-
sierungsmalRnahme. Die Mieterhdhungserklarung verursacht ohne Darstellung des Berechnungsweges einen Zeit-
bedarf von ca. 19 Minuten. Der Berechnungsaufwand bei Modernisierungskosten wird aus den Angaben der Woh-
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nungswirtschaft zum Erfullungsaufwand bei dhnlichen VVorgaben sowie Uber die Zeitwerttabelle fur Informati-
onspflichten der Wirtschaft ermittelt (Statistisches Bundesamt 2012 (Hrsg.): Leitfaden zur Ermittlung und Dar-
stellung des Erfullungsaufwands, S. 412). Nach geltender Rechtslage muss sich der Vermieter zunachst in die
Abgrenzung von Modernisierungs- und Erhaltungsaufwand einarbeiten sowie sich mit den Informationspflichten
hinsichtlich der Modernisierungsankiindigung und der Erklarung zur Mieterh6hung vertraut machen (sechs Mi-
nuten). Bei der Vergabe der Modernisierungsmalinahme an geeignete Handwerksbetriebe miissen entsprechende
Informationen eingeholt werden (zehn Minuten). Es wird davon ausgegangen, dass die ausfiihrenden Unterneh-
men die Kosten fur Erhaltungs- und Modernisierungsaufwand getrennt darstellen oder dem Auftraggeber auf-
grund ihrer Expertise Abschatzungen zum erforderlichen Erhaltungsaufwand im Sinne des § 559 Absatz 2 BGB
zur Verfugung stellen. Auf dieser Grundlage berechnet der Vermieter die Mieterhdhung (25 Minuten) und erstellt
die entsprechenden Dokumente (vier Minuten). Diese Zeitaufwande sind der Mieterhéhungserklarung zuzuschla-
gen, deren Erstellung einen Zeitaufwand von 64 Minuten verursacht (19 Minuten reine Mieterh6hungserklarung
zuziglich 45 Minuten Berechnung nach dem standardisierten Verfahren).

Beim neu eingefiihrten vereinfachten Verfahren muss sich der Vermieter nicht mehr in die Abgrenzung von Mo-
dernisierungs- und Erhaltungsaufwand einarbeiten, benétigt weniger Informationen durch die ausfiihrenden
Handwerksbetriebe und wird bei der pauschalierten Berechnung entlastet. Der Zeitaufwand flr die Erstellung
einer Mieterhéhungserklarung reduziert sich damit auf 24 Minuten pro Fall (40 Minuten). Da bei der Moderni-
sierungsankiindigung weniger Angaben zu tatigen sind, reduziert sich der Aufwand flr deren Erstellung insbe-
sondere unter Beriicksichtigung der entfallenden Angabe der zukiinftigen Betriebskosten auf 13 Minuten (-sieben
Minuten). Fiir den Wegfall des Hinweises auf den Hérteeinwand hinsichtlich der Mieterhohung ist zusétzlich eine
Ersparnis von einer Minute anzusetzen. Die Zeitersparnis betragt also gut eine Dreiviertelstunde pro Fall (-48
Minuten).

Die Lohnsétze sind dem Wirtschaftsabschnitt ,,L: Grundstiicks- und Wohnungswesen* entnommen und betragen
fur Tatigkeiten bei mittlerer Qualifikation 31,60 Euro die Stunde (Lohnkostentabelle Wirtschaft, Stand 15. No-
vember 2017). Die Zeitersparnis flhrt auf dieser Basis zu einem Personalkostensaldo von rund -25,3 Euro pro
Fall. Auf Basis des genannten Lohnsatzes und der oben aufgefiihrten Fallzahl ergibt sich eine Burokratiekosten-
einsparung von etwa 1 012 000 Euro pro Jahr (40 000 Félle x 25,3 Euro), die im Sinne der Regelungen zu ,,one
in, one out” zu berlicksichtigen sind. Die Sachkosten bleiben unverandert, da die Mieterhéhungsberechnung und
-anklndigung schon zuvor in Textform zu erfolgen hatte und sich deren Zahl durch das vereinfachte Verfahren
gemaR der oben genannten Annahme nicht verandert.
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Informations- Fallzahl Zeitauf- Zeitauf- Zeitauf- Personal- | Sachkos- Erful-
pflicht (Verein- wand pro | wand pro | wands- kosten- tensaldo in | lungsauf-
fachtes Fall (Stan- | Fall (ver- | saldo pro | saldo in | Tsd. Euro | wand jéhr-
Verfahren) | dardver- einfachtes | Fall Tsd. Euro lich in Tsd.
fahren) Verfahren) Euro

Mieterhéhungser-
klarung bei Miet-
erhéhung nach | 40 000 64 Min. 24 Min. -40 Min. -843 +-0 -843
Moder-nisierungs-
maRnahmen

Modernisierungs-
ankindigung bei

Mieterhéhung 40 000 20 Min. 12 Min. -8 Min. -168,32 +-0 -168,32
nach Moder-nisie-

rungsmalinahmen

Gesamt 80 000 84 Min. 36 Min. -48 Min. -1011,3 +-0 -1011,3

¢) Erfullungsaufwand der Verwaltung

Durch Einfiihrung der mit einer GeldbulRe bewehrten VVorschrift Giber die Durchfiihrung einer baulichen Verande-
rung in missbrauchlicher Weise steigt der Erfiillungsaufwand fir die zustandigen Behdrden leicht um 18 500 Euro
jahrlich.

Es wird von einem Ausnahmesachverhalt ausgegangen, der hochstens 1 Prozent der Modernisierungen betreffen
sollte. Die Zahl der jéhrlich verschickten Modernisierungsankindigungen bewegt sich nach einer Erhebung des
Statistischen Bundesamtes bei deutschen GroRBvermietern (z. B. Wohnungsgenossenschaften) zwischen 100 000
und 110 000 jahrlich. Hinzu kommen rund 40 000 von Kleinvermietern. Somit diirfte von etwa 150 000 Moder-
nisierungen in jahrlich maximal 750 Fallen (0,5 Prozent) der Vermieter mit der Modernisierung einen solchen
Zweck verfolgen.

Es ist pro eingeleitetem Verfahren mit einem Zeitaufwand von rund 30 Minuten zu rechnen, da wegen der gerin-
gen Fallzahl nur in den wenigsten Behorden eine Bearbeitungsroutine fiir diese Vorgange entstehen dirfte. Der
Sachaufwand je Fall wird auf 6,33 Euro beziffert. Bei geschatzt 750 Féllen bedeutet dies eine Belastungssteige-
rung von 18 500 Euro jahrlich, darunter 14 000 Euro Personalkosten (37,30 Euro/Std.; Ansatz aus Lohnkostenta-
belle Verwaltung (2018), Durchschnitt tiber alle Laufbahngruppen, kommunale Ebene) und 4 500 Euro Sachkos-
ten (12,66 Euro/Std Arbeitsplatzpauschale). Unerheblich ist es dabei, welche Behorde nach dem jeweiligen Lan-
desrecht zustandig ist, denn fir die Schatzung kommt es nur auf die Lohnkosten an. Diese unterscheiden sich
zwischen den einzelnen staatlichen Ebenen marginal und bei der zu erwartenden geringen Fallzahl sind die Un-
terschiede im Erfullungsaufwand, je nachdem wo das Verfahren angesiedelt wird, vernachlassigbar, zumal auch
nicht abgeschétzt werden kann, in welchem Land die Verfahren in welcher Anzahl anfallen werden.

Vorgabe Zeitauf- Sachaufwand | Fallzahl (Ist- | Personalkos- | Sachkosten- Erflllungs-
wand pro | pro Fall in | Stand) tensaldo in | saldo in Tsd. | aufwand
Fall Euro Tsd. Euro Euro jéhrlich in
Tsd. Euro

Einleitung eines Ord-
nungswidrigkeitsver-
fahrens bei VerstoR | 30 Min. 6,33 750 +14 +4,5 +18,5
gegen zulassige Miet-
hohe

5. Weitere Kosten
a) Regelungen tber die zuléssige Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmark-
ten

Etwaiger Mehraufwand bei den Gerichten durch einen méglichen Anstieg der Anzahl von Rechtsstreitigkeiten
Uber die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn unterféllt als hoheitliche Streitbeilegung in einem gerichtsférmigen
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Verfahren mit letztverbindlicher, der Rechtskraft fahiger Entscheidung dem justiziellen Kernbereich und 16st da-
her nur weitere Kosten, nicht aber Erfiillungsaufwand aus. Da, wie oben dargestellt, mit einem Anstieg der Rligen
einer Uberschreitung der zulassigen Miethohe bei Mietbeginn nach § 5569 Absatz 2 BGB um 500 Falle pro Jahr
gerechnet wird, ist von einem streitigen Anteil von 25 Prozent hiervon, also 125 Fallen pro Jahr zu rechnen.

b) Rechtsdnderungen im Modernisierungsrecht

Die Anderungen im Modernisierungsrecht fiinren dazu, dass die mogliche Mieterhohung begrenzt wird. Diese
sozial erwiinschten Effekte kénnen dazu fuhren, dass Vermieter umfangreiche ModernisierungsmalRnahmen un-
terlassen. Hiervon kénnen auch energetische Modernisierungen betroffen sein. Soweit hierdurch erwiinschte
Energieeinspareffekte nicht oder nicht in vollem Umfang erreicht werden kénnen, ist dies aus sozialpolitischen
Griinden hinzunehmen.

Andererseits werden kleinere Modernisierungen durch das vereinfachte Verfahren erleichtert und dadurch mittel-
bar gefordert. Da solche ModernisierungsmalRnahmen hdufig nicht den héchsten Modernisierungsgrad haben,
aber die effektivsten MalRnahmen zur Verbesserung der Mietsache enthalten, sind sie besonders férderungswiir-
dig. Insbesondere fiir Kleinvermieter und mittelstdndische Unternehmen, die Wohnungen vermieten, wird die
Einflhrung eines optionalen vereinfachten Verfahrens zur Geltendmachung einer Mieterh6hung nach Moderni-
sierung zu Entlastungen fihren.

Fur Mieter hat die Begrenzung der Mdglichkeit einer Mieterhéhung nach Modernisierung in § 559 Absatz 1 Satz 2
und § 559 Absatz 3a BGB Kosteneinspareffekte, spiegelbildlich hierzu entgeht den Vermietern in dieser H6he
Gewinn. Diese Summe belduft sich auf jahrlich 6,3 Millionen bis 8,4 Millionen Euro.

Vermieter in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt missen aufgrund der temporéren Begrenzung der ma-
ximalen Mieterh6hung nach Modernisierung (8 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E) mit 2,2 bis 4,4 Millionen Euro we-
niger Einnahmen pro Jahr rechnen. Dabei wird von rund 23 000 Modernisierungen von Mietwohneinheiten in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgegangen. Dabei wird angenommen, dass auch in diesen Gebie-
ten in 40 Prozent der Félle Vermieter entweder ganz auf eine Mieterh6hung verzichten oder ohnehin eine Miet-
erhéhung unterhalb von 8 Prozent vornehmen, so dass die Herabsetzung der Modernisierungsumlage in 60 Pro-
zent der Félle (13 800 MalRnahmen) greift. Die Mindereinnahmen stehen in Abhéngigkeit von der Kostenintensitét
der durchgefiihrten MalRhahmen, wobei nach verschiedenen Untersuchungen von Durchschnittswerten von 8 400
bis 16 000 Euro je Fall ausgegangen werden kann. Zusétzlich ist zu beriicksichtigen, dass Vermieter nur dann von
der neuen Regelung betroffen sind, wenn sie tatséchlich eine Mieterh6hung zwischen 8 Prozent und 11 Prozent
anstreben. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Vermieter ohnehin lediglich Mieterhéhun-
gen von 9 Prozent oder 10 Prozent vorgenommen hatten. Unterstellt man, dass die Vermieter zu gleichen Teilen
die Miete um 9, 10 oder 11 Prozent erh6hen wirden, ergeben sich die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten
Mindereinnahmen von jahrlich 2,3 Millionen Euro fiir ein Szenario, in dem die durchschnittlichen Modernisie-
rungskosten mit 8 000 Euro angesetzt werden:
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Falle Mindereinnahmen in Tsd. Euro bei einer Mieterhdhung von Summe
9 Prozent 10 Prozent 11 Prozent
13 800 -368 -736 -1 106 -2 208

In einem alternativen Szenario, fur welches durchschnittliche Modernisierungskosten von 16 000 Euro angenom-

men werden, belaufen sich die jahrlichen Mindereinnahmen auf knapp 4,4 Millionen Euro:

Félle Mindereinnahmen in Tsd. Euro bei einer Mieterhthung von Summe
9 Prozent 10 Prozent 11 Prozent
13 800 -736 -1472 -2 208 -4 416

Durch die Einflihrung einer Kappungsgrenze fiir Modernisierungsmanahmen in § 559 Absatz 3a BGB-E sind
besonders Vermieter betroffen, die kostenintensive Modernisierungsmanahmen vornehmen. Hierzu z&hlen pro
Jahr schétzungsweise 30 000 Falle. Hierdurch sind Mindereinnahmen von 4 Millionen Euro jéhrlich zu erwarten.

Die absolute Kappungsgrenze begrenzt die Moglichkeiten zur Mieterhdhung in Folge von ModernisierungsmaRi-
nahmen fir die folgenden sechs Jahre auf maximal 3 Euro pro Quadratmeter. Damit reduzieren sich fir die Ver-
mietenden speziell bei kostenintensiven Modernisierungen die bisherigen Spielrdume zur Refinanzierung ihrer
Malnahmen durch Mieterhdhungen.

Die Schatzung der gegeniber der vorhergehenden Regelung niedrigeren Einnahmen erfolgt notwendigerweise
annahmegestutzt. Zwar konnten die exakten Grenzen von Investitionssumme und Quadratmeterzahl der Wohnung
berechnet werden, bei welchen der Effekt der Kappungsgrenze eintritt. Allerdings liegen keine Informationen
dazu vor, in wie vielen Féllen die Vermietenden hiervon betroffen waren. Hierzu wéaren Einzel- oder Aggregat-
daten zu den jahrlichen Investitionssummen in Zusammenspiel mit der Wohnungs-gréRe erforderlich. Auch die
Zahl an Modernisierungsmalinahmen, bei welchen eine Mieterhdhung von Seiten des Vermieters angestrebt wird,
ist nicht exakt bezifferbar. In der Schitzung wird von 30 000 betroffenen Féllen ausgegangen. Dies ist ein Richt-
wert, der sich aus den angenommen 150 000 jahrlichen Modernisierungen ergibt, von denen gemaR Auswertungen
und Befragungen Dritter zum Investitionsverhalten von Vermietenden (u. a. Prognos AG, Berliner Mietervereins,
KfW und IW) schétzungsweise 20 Prozent in einem relevanten Kostenbereich liegen, bei welchem Vermietende
immer die Ausschopfung der maximalen Mieterhdhung ersuchen. Es wurde in Ermangelung aussagekraftiger
Daten des Weiteren angenommen, dass sich die Investitionen gleichmé&Rig tber die Wohnungsgrofien verteilen,
d. h. dass genauso viele Modernisierungen in Wohnungen mit 50 Quadratmetern vorgenommen werden wie in
Wohnungen mit 100 Quadratmetern.

Modellhaft wurden die Einnahmeausfélle innerhalb von GréRenklassen (jeweils in zehn-Quadratmeter-Schritten,
d. h. 40 bis 49 Quadratmeter, 50 bis 59 Quadratmetern usw.) errechnet, da sich die Kappungsgrenzen in Zusam-
menspiel mit der Modernisierungssumme dynamisch verhalten. Daraus ergibt sich, dass je nach WohnungsgroRe
ein unterschiedliches “Budget” zur Verfiigung steht, bis die Kappungsgrenze tangiert wird. Bei einer Wohnungs-
grofle von 60 Quadratmetern liegt dieses bei etwa 26 000 Euro, bei 70 gm? bei ca. 30 000 Euro. Fir jede Woh-
nungsgroRenklasse wurde die Zahl der Modernisierungsmafinahmen geschétzt, deren Kosten oberhalb der Kap-
pungsgrenze liegen durfte. Uber alle WohnungsgréRenklassen hinweg ist von einer Betroffenenzahl im niedrigen
vierstelligen Bereich auszugehen. Fir jede WohnungsgroRenklasse wurde dann die Differenz zwischen der ehe-
mals maximal mdglichen Mieterhéhung und der Kappungsgrenze anhand der durchschnittlichen Investitionskos-
ten geschétzt. Die Saldi (bezogen auf die Jahresmiete im Regelfall zwischen -1 000 und -1 200 Euro pro Fall)
bilden die Einnahmeverluste der Vermietenden. Die Ergebnisse der einzelnen GréRenklassen wurden schlieflich
summiert. Danach mussen Vermietende aufgrund der Einfiihrung der absoluten Kappungsgrenze von Minderein-
nahmen aus Mieterh6hungen ausgehen, die in etwa im Bereich von 4 Millionen Euro jahrlich liegen.

Etwaiger Mehraufwand bei den Gerichten durch Rechtsmittel gegen einen behdrdlichen Buligeldbescheid wegen
Verletzung von § 6 WiStG-E unterfallt als hoheitliche Streitbeilegung in einem gerichtsférmigen Verfahren mit
letztverbindlicher, der Rechtskraft fahiger Entscheidung dem justiziellen Kernbereich und Igst daher nur weitere
Kosten, nicht aber Erfullungsaufwand aus. Entsprechend der Annahme fur den Erfiillungsaufwand der Verwal-
tung, dass es zu geschatzt 750 Féllen pro Jahr kommen wird, wird mit einer Rechtsmittelquote von 25 Prozent
und demnach etwa 185 Féllen pro Jahr gerechnet.
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Dasselbe gilt fir Rechtsstreitigkeiten Uber einen Schadensersatzanspruch, der der Vermutungsregel in § 559d
BGB unterfallt; auch hierbei handelt es sich um justiziellen Kernbereich. Da die Vermutungen in § 559d BGB-E
weiter gefasst sind als 8 6 WiStG-E und neben der Durchfuihrung auch die Ankiindigung baulicher VVeranderungen
erfassen, kann grundsétzlich von der doppelten Anzahl an potentiellen Fallen, also geschétzt 1 500, ausgegangen
werden. Auch wenn keine neue Anspruchsgrundlage geschaffen wird, kann aufgrund der Vermutungsregelungen
und der damit verbundenen Beweiserleichterungen fiir Mieter davon ausgegangen werden, dass es zu einer Zu-
nahme an Verfahren kommen wird, wobei etwa die Hélfte der betroffenen Mieter Schadensersatzanspriiche gel-
tend machen dirfte. Da die Anrufung der Gerichte in Zivilsachen — anders als in Ordnungswidrigkeitenverfahren
— unmittelbar erfolgt, wird es zu rund 750 Verfahren kommen.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Das soziale Mietrecht dient u. a. dem Schutz des Wohnraummieters als der strukturell schwécheren Vertragspar-
tei. Es regelt elementare Fragen der Existenzsicherung fir breite Kreise der Bevolkerung. Zu beachten ist hierbei:
Viele Vermieter in der Bundesrepublik Deutschland — eine Besonderheit im internationalen Vergleich — sind Pri-
vatvermieter, betreiben die Vermietung also aus unterschiedlichsten Griinden (z. B. Altersversorgung, Verwal-
tung ererbter Immobilien, Vermdgensaufbau) und sind auch rechtlich nicht Unternehmer im Sinne des BGB.
Unter diesem Gesichtspunkt tragen die Rechtsanderungen verbraucherpolitischen Aspekten Rechnung, da sie so-
wohl die Interessen der Mieter als auch der VVermieter angemessen berticksichtigen.

Die Regelungen zur Begrenzung der Mieterh6hung wegen Modernisierung schiitzen vorwiegend sozial schwé-
chere Mieter, die sich die erhthten Kosten nach der Modernisierung nicht mehr leisten kénnen.

VIIl. Befristung; Evaluierung

Die Herabsetzung des Umlagesatzes von 11 Prozent auf 8 Prozent bei Modernisierungen in Gebieten, flr die eine
abgesenkte Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen gilt, wird von vornherein auf finf Jahre befristet. Vor Ablauf
der Regelung sollen ihre Auswirkungen evaluiert werden.

Die ubrigen Regelungen werden spétestens acht Jahre nach dem Inkrafttreten des Gesetzes evaluiert. Dazu wird
die Bundesregierung prifen, ob die beabsichtigten Wirkungen auf die Praxis ganz, teilweise oder nicht erreicht
worden sind.

Die Evaluierung wird die Fragen einschlieRen, ob und in welchem MaR die Anderungen der Regelungen iiber die
zuléssige Mieththe bei Mietbeginn dazu gefuhrt haben, dass sich Mieter hdufiger auf diese Regelungen berufen
und ob und in welchem MaR die Absenkung der Modernisierungsumlage zu einer Entlastung der Mieter gefiihrt
hat sowie ob dem Schadensersatzanspruch und dem Ordnungswidrigkeitentatbestand praktische Relevanz zu-
kommt und welche Auswirkungen dies sowie die Anderungen bei der Modernisierungsumlage auf Haufigkeit und
Umfang von Modernisierungsmanahmen haben. Hierzu wird die Bundesregierung voraussichtlich Wohnungs-
marktrohdaten erheben und auswerten lassen sowie eine Befragung der relevanten Akteure am Wohnungsmarkt,
insbesondere Mieter und Vermieter, aber auch gegebenenfalls eine Auswertung der bei den Landern und beim
Bundesamt fiir Justiz vorgehaltenen Rechtspflegestatistik vornehmen bzw. vornehmen lassen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)

Zu Nummer 1

(Anderung des § 555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB)

Der Vermieter hat kiinftig die Wahl, ob er die Mieterhéhung nach § 559 BGB-E oder im vereinfachten Verfahren
nach § 559¢ BGB-E berechnen will. In beiden Féllen muss der Vermieter schon in der Modernisierungsankiindi-
gung mitteilen, wie hoch die zu erwartende Mieterh6hung sein wird.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -25- Drucksache 19/4672

Zu Nummer 2

(Anderung des § 556e — Berticksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiinrten Modernisierung)

Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Einfligung eines neuen Absatzes 3a in § 559 BGB. Der Verweis in
§ 556e Absatz 2 Satz 1 wird um 8 559 Absatz 3a ergénzt. Bei der Beruicksichtigung einer durchgefiihrten Moder-
nisierung fur die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn nach § 559 kann auch die neue Kappungsgrenze fir Moder-
nisierungen relevant werden, weshalb sich der Verweis auch hierauf erstrecken sollte.

Zu Nummer 3

(Anderung des § 5569 — Rechtsfolgen; Auskunft Giber die Miete)
Zu Buchstabe a

(Einfigung des § 5569 Absatz 1a BGB)

Nach § 5569 Absatz 1a Satz 1 BGB-E ist der Vermieter in den Féllen, in denen eine von § 556d Absatz 1 BGB
abweichende und nach § 556e BGB oder § 556f BGB zuldssige Miete gefordert wird, verpflichtet, dem Mieter
vor Abgabe von dessen Vertragserklarung unaufgefordert in Textform Auskunft tber den im Einzelfall vorlie-
genden Aushahmetatbestand zu erteilen. Dies betrifft sowohl Modifizierungen der zuldssigen Mieththe bei Miet-
beginn aufgrund einer hoheren Vormiete (8 556e Absatz 1 BGB) oder aufgrund einer (einfachen) Modernisierung
(8 556e Absatz 2 BGB) als auch volistandige Ausnahmen von der Mietpreisbegrenzung nach § 556d Absatz 1
BGB bei einer Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet wird/wurde (8§ 556f Satz 1
BGB) oder bei der ersten Vermietung nach einer umfassenden Modernisierung (8§ 556f Satz 2 BGB). Soweit der
Vermieter dem Mieter diese Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich nach Satz 2 nicht auf eine von § 556d Absatz 1
BGB abweichende und nach § 556e BGB oder § 556f BGB zulassige Miete berufen. Erteilt er die Auskunft nicht
oder erst nach Abgabe der Vertragserklarung des Mieters, soll es — unabhéngig davon, ob die Voraussetzungen
eines Ausnahmetatbestandes vorliegen — hinsichtlich der Zuldssigkeit der Miethéhe allein auf die ortsibliche
Vergleichsmiete plus 10 Prozent ankommen. Satz 3 sieht hierzu eine Ausnahme vor, wenn die Auskunft zwar vor
Abgabe der Vertragserklarung des Mieters erteilt, allerdings die erforderliche Textform dabei nicht eingehalten
wurde. Hier lasst die Nachholung der Auskunft in der gebotenen Form ex nunc die Rechtsfolge des Satzes 2
entfallen.

Die Regelung ist so ausgestaltet, dass der Mieter nicht darauf angewiesen ist, den Auskunftsanspruch (gegebe-
nenfalls bereits vor Vertragsschluss) gerichtlich durchzusetzen. Da Verstolle gegen die Auskunftspflicht zum
Rechtsverlust des Vermieters fiihren, dirften auch weitergehende Anspriiche auf Schadensersatz mangels Vorlie-
gens eines Schadens regelmaRig ausgeschlossen sein.

Die Regelung schafft einen erheblichen Anreiz fur den Vermieter, den Mieter vor Vertragsschluss (iber das VVor-
liegen eines etwaigen Ausnahmetatbestands zu informieren. Der Vermieter muss sich also bereits vor Vertrags-
schluss aktiv Gedanken uber die fur die Wohnung zuléssige Miete machen, wenn er nicht einen Rechtsverlust
riskieren will.

Zu Satz 1

Der Mieter soll noch vor Abgabe seiner Vertragserklarung prifen bzw. abschétzen kénnen, ob die nach dem
Gesetz zuldssige Miethohe bei Mietbeginn eingehalten wird, und das Ergebnis der Priifung in die Entscheidung
zum Vertragsschluss einbeziehen kdnnen. Die Interessen des Mieters werden dadurch gewahrt, dass der Vermie-
ter, der sich auf einen im Einzelfall vorliegenden Ausnahmetatbestand berufen will, dem Mieter bereits vor Ver-
tragsschluss tiber diesen Ausnahmetatbestand Auskunft erteilen muss.

Die Auskunft muss der Vermieter dem Mieter unaufgefordert geben. Eine gesonderte Erklarung bzw. ein geson-
dertes Schriftstiick ist nicht erforderlich; es ist vielmehr ausreichend, wenn die Auskunft in das vom Mieter zu
unterzeichnende Exemplar des Mietvertrags aufgenommen wird. Die Beweislast fir die rechtzeitige Auskunftser-
teilung liegt beim Vermieter, der sich auf die Regelung berufen will.
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Zu Nummer 1

Nach § 556g Absatz 1a Satz 1 Nummer 1 BGB-E muss der Vermieter dem Mieter Auskunft (iber die Hohe der
Vormiete erteilen, wenn sich die Zuldssigkeit der geforderten Miete daraus ergibt, dass bereits im vorherigen
Mietverhaltnis eine § 556d BGB ubersteigende Miete vereinbart war. Zeitlicher Bezugspunkt fur die mitzutei-
lende Vormiete ist der Zeitpunkt ein Jahr vor Beendigung des VVormietverhaltnisses. Dies soll verhindern, dass
der Vermieter eine zwar zuletzt gezahlte Vormiete angibt, die aber nach § 556e Absatz 1 Satz 2 BGB unber{ick-
sichtigt zu bleiben hat, da sie auf einer innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses mit dem
Vormieter vereinbarten Mieterh6hung beruht.

Seiner Auskunftsverpflichtung kommt der Vermieter durch bloRe Angabe der Hohe der Vormiete nach, ohne
dafiir personenidentifizierende Daten des Vormieters mitzuteilen. Der Mieter kann aber gegebenenfalls nach
8 5569 Absatz 3 BGB Auskunft tiber weitere Informationen aus dem Vormietverhaltnis verlangen (vgl. hierzu
Bundestagsdrucksache 18/3121, S. 33f). Dabei darf der VVermieter Daten des bisherigen Mieters jedenfalls inso-
weit mitteilen, als dieser eingewilligt hat. Verlangt der Mieter einen Nachweis (ber die Hohe der VVormiete, ist
der Vermieter in der Regel auch befugt, dem Mieter ein bis auf die erforderlichen Angaben geschwarztes Ver-
tragsdokument vorzulegen. Vielfach wird bereits der Anwendungsbereich der 1. Verordnung (EU) 2016/679 des
Européischen Parlaments und des Rates vom 27. April 2016 zum Schutz natirlicher Personen bei der Verarbei-
tung personenbezogener Daten, zum freien Datenverkehr und zur Aufhebung der Richtlinie 95/46/EG (Daten-
schutz-Grundverordnung) nicht er6ffnet sein: Zum einen werden die personenbezogenen Daten eines Mietvertra-
ges haufig weder automatisiert verarbeitet noch in einem Dateisystem gespeichert (Artikel 2 Absatz 1 Daten-
schutz-Grundverordnung). Zum anderen kénnen durch die Schwaérzung die personenbezogenen Daten des Vor-
mieters (und gegebenenfalls weiterer Personen) unkenntlich gemacht werden; kann der Nachmieter den Namen
der Vormieter auch nicht anderweitig in Erfahrung bringen, werden an ihn keine personenbezogenen Daten (iber-
mittelt. Ist hingegen der Anwendungsbereich der Datenschutz-Grundverordnung erdffnet, so darf nach Artikel 6
Absatz 1 Buchstabe f Datenschutz-Grundverordnung die Auskunft des Vermieters im Einzelfall personenbezo-
gene Daten (des Vormieters) umfassen, sofern nicht die Interessen oder Grundrechte und Grundfreiheiten des
betroffenen Vormieters an dem Ausschluss der Weitergabe tiberwiegen. Das berechtigte Interesse des Vermieters,
die zuldssige Miete zu erhalten, wird — sofern nicht im konkreten Fall besondere Umstande vorliegen — das even-
tuell entgegenstehende Interesse des betroffenen VVormieters iberwiegen.

Zu Nummer 2

Nummer 2 betrifft Modernisierungen der Wohnung im Sinne von 8 556e Absatz 2 BGB, also die Félle, in denen
eine in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhdltnisses durchgefiihrte einfache Modernisierung dazu
fiihrt, dass die nach 8 556d Absatz 1 BGB zuldssige Mieth6he um einen festgelegten Betrag entsprechend § 556e
Absatz 2 BGB uberstiegen werden darf. Der Vermieter muss dem Mieter in diesem Fall lediglich Auskunft Uber
den Umstand und den Zeitpunkt der Modernisierung erteilen. Weitreichende Erlauterungen zu Art und Umfang
der Modernisierung im Sinne von 8 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 BGB sind nicht notwendig; dem Mieter kommt
es zum maRgeblichen Zeitpunkt vor allem darauf an, ob tiberhaupt ein Ausnahmetatbestand vorliegt. Komplizierte
und gegebenenfalls sehr umfangreiche Einzelheiten zu den Modernisierungsmafinahmen sollen weiterhin einem
etwaigen Auskunftsverlangen nach § 556g Absatz 3 BGB vorbehalten bleiben.

Zu Nummer 3

Nummer 3 betrifft die Félle der ersten Vermietung nach umfassenden Modernisierung im Sinne von § 556f Satz 2
BGB. Auch hier ist der Vermieter, wie in Nummer 2, nicht verpflichtet, iber Umfang und Details der Moderni-
sierung Auskunft zu erteilen, sondern zunéchst nur tiber das Ob einer solchen umfassenden Modernisierung. Es
obliegt anschlieRend dem Mieter, gegebenenfalls mittels eines Auskunftsverlangens nach 8 556g Absatz 3 BGB
weitere Einzelheiten und Nachweise zu erfragen, wenn er an der Richtigkeit der Auskunft zweifelt.

Zu Nummer 4

Wenn sich die Zuldssigkeit der geforderten Miete daraus ergibt, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wurde, muss der Vermieter dem Mieter vor dessen Vertragserklarung Uber diesen
Umstand Auskunft erteilen. Auch hier muss der Vermieter dem Mieter weitere Einzelheiten und etwaige Nach-
weise erst im Rahmen eines Auskunftsbegehrens nach § 556g Absatz 3 BGB mitteilen.
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Zu Satz 2

Satz 2 regelt die Rechtsfolgen einer unterbliebenen Auskunftserteilung. Der Vermieter kann sich danach auf eine
nach § 556e oder § 556f BGB zuléssige Miete in dem Umfang nicht berufen, in dem er die nach Satz 1 erforder-
liche Auskunft nicht erteilt hat. Der Mieter kann demnach ab der nach wie vor erforderlichen Riige gemal § 5569
Absatz 2 BGB die Zahlung nicht geschuldeter Miete verweigern bzw. Rlickzahlung verlangen. Der Mieter, dem
eine Auskunft Uber die Voraussetzungen der Ausnahmeregelungen des § 556e BGB oder § 556f BGB nicht erteilt
wurde, darf darauf vertrauen, dass von ihm grundsétzlich nur die nach § 556d Absatz 1 BGB zuldssige Miete
verlangt werden darf. Und der Vermieter, der keine Auskunft Gber die ihm ohne weiteres bekannten VVorausset-
zungen des § 556e BGB oder § 556f BGB erteilt hat, muss sich so behandeln lassen, als lagen diese Vorausset-
zungen nicht vor. Dies erscheint als sachgerechte Sanktionsregelung, die einerseits die gerichtliche Geltendma-
chung von Auskunftsanspriichen durch den Mieter und andererseits aufwendige Schadensersatzberechnungen fiir
den Fall einer Auskunftspflichtverletzung vermeidet. Fir die Beweislast gilt das zu Satz 1 Ausgefihrte.

Zu Satz 3

Satz 3 regelt eine Heilungsmoglichkeit flr den Fall, dass der Vermieter dem Mieter die nach Satz 1 geschuldete
Auskunft zwar rechtzeitig erteilt hat, hierbei allerdings nicht die nach 8 556g Absatz 4 BGB-E erforderliche Text-
form eingehalten hat. In diesen Féllen soll die Rechtsfolge nach Satz 2, die anderenfalls auch bei einer bloR formal
fehlerhaften Auskunftserteilung eingreifen wirde, ab dem Moment der formgerechten Nachholung der Auskunft
nicht mehr eingreifen. Dies bedeutet, dass der Mieter ab der Rige nach § 556g Absatz 2 BGB-E, aber nur bis zur
formgerechten Nachholung der geschuldeten Auskunft durch den Vermieter die eigentlich geschuldete Miete in-
soweit zurtickverlangen kann, als diese die nach § 556d Absatz 1 BGB zuldssige Hohe Ubersteigt. Ab der wirksa-
men Nachholung der Auskunft in der vorgeschriebenen Form kann der Vermieter sich wieder auf die Ausnahme
berufen, also die héhere, vereinbarte Miete verlangen.

Satz 3 erfasst alle Fehler, die dazu flihren, dass die Textform nach 8 126b BGB nicht eingehalten ist.

Die Beweislast fur die tatséchlich erfolgte, aber lediglich formunwirksame Erteilung der Auskunft trégt dabei der
Vermieter. Kann dieser nicht darlegen und gegebenenfalls beweisen, dass er die Auskunft Giberhaupt erteilt hat,
bleibt es bei der in Satz 2 angeordneten Rechtsfolge.

Zu Buchstabe b

(Streichung des 8§ 556g Absatz 2 Satz 2)

Das bislang in 8 5569 Absatz 2 Satz 2 BGB enthaltene Erfordernis einer qualifizierten Riige des Verstol3es gegen
die Vorschriften Gber die Mietpreisbremse wird gestrichen. Zukinftig soll eine einfache Rilige ausreichen. Es hat
sich fiir den Mieter als schwierig erwiesen, Tatsachen vorzutragen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten
Miete beruht. Hierfiir notwendige Recherchen des Mieters sowie ein gegebenenfalls notwendiges Auskunftsver-
langen gegeniliber dem Vermieter halten den Mieter oftmals davon ab, sein Recht geltend zu machen, bzw. fiihren
zumindest zu einer deutlichen Verzdgerung der Rige. Fiir den Zeitraum der Verzégerung kann der Mieter die zu
viel gezahlt Miete zudem nach 8§ 5569 Absatz 2 Satz 1 BGB nicht zuruickverlangen. Dies erscheint ungerecht.
Zukunftig soll der Mieter eine nach seiner Ansicht zu hohe Miete dem Vermieter nur noch in einfacher Weise
mitteilen (,,riigen*) missen; Tatsachen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht, muss er dazu
nicht langer vortragen.

Zu Buchstabe ¢

(Anderung des § 5569 Absatz 4)

Durch die Ergdnzung des § 5569 Absatz 4 BGB um einen Verweis auf Absatz 1a wird geregelt, dass auch die
Auskunftsverpflichtungen nach Absatz 1a in Textform erflllt werden missen.

Um dem Mieter das Verstandnis und die Dokumentation der Information zu erleichtern, ist es erforderlich, dass
der Vermieter dem Mieter in Textform nach § 126b BGB vor Vertragsschluss Auskunft Uber die in Absatz 1a
Satz 1 angefiihrten Tatsachen erteilt. Der Vermieter kann zwar im Streitfall die hohere Miete nur verlangen, wenn
er darlegen und beweisen kann, dass er seine Auskunftsverpflichtung nach § 556g Absatz 1a BGB-E erfiillt hat.
Der Mieter kann die Informationen, wenn sie in Textform vorliegen, aber besser verstehen und nutzen. Sie sind
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dann auf einem dauerhaften Datentréger gespeichert und der Mieter kann sich mit den so dokumentierten Infor-
mationen besser vertraut machen und auch die Informationen wieder auffrischen. Kénnte die Auskunft auch
mundlich erteilt werden, wiirde dies die Gefahr bergen, dass sich viele Mieter schon nach kurzer Zeit nicht mehr
an alle Informationen sicher erinnern und deshalb h&ufig nicht mehr zutreffend beurteilen kdnnen, ob sie erfolg-
reich Anspriiche gegen den Vermieter geltend machen kdnnen.

Ausreichend ist es dabei, die Auskunftspflicht gleichzeitig mit der in der Praxis ganz tberwiegend stattfindenden
Zuleitung eines Mietvertragsentwurfs bzw. des Angebots zum Abschluss eines Mietvertrags zu erfiillen. Denn die
Information kann in das Mietvertragsdokument aufgenommen werden.

Rechtsfolge der Nichteinhaltung der Textform ist, dass der Vermieter seiner Auskunftspflicht nach § 556g Ab-
satz 1a Satz 1 BGB-E nicht ordnungsgemall nachgekommen ist. In diesem Fall kann er sich, wie § 556g Absatz 1a
Satz 2 BGB-E vorsieht, nicht auf eine nach § 556e Absatz 1 BGB zuldssige Miete berufen, es sei denn, er hat die
Auskunft, wie in § 5569 Absatz 1a Satz 3 BGB-E geregelt, formgerecht nachgeholt.

Zu Nummer 4

Es handelt um eine Folgeénderung zu der Absenkung des Umlagesatzes fiir Modernisierungskosten auf 8 Prozent
pro Jahr, die auf die in § 558 Absatz 3 Satz 3 BGB genannten Gebiete beschrankt ist. § 558 Absatz 5 BGB nimmt
im zweiten Halbsatz, vermittelt tber § 559a Absatz 1 BGB, Bezug auf den Umlagesatz fir Modernisierungskos-
ten. Da dieser nun, beschrankt auf funf Jahre, in den genannten Gebieten nur noch 8 Prozent pro Jahr betrégt,
muss auch die in § 558 Absatz 5 BGB genannte BezugsgrofRe fiir die Anrechnung von Baukostenzuschussen fur
diese Gebiete abgesenkt werden. Anderenfalls missten Vermieter hier bei einer Mieterh6hung nach § 558 BGB
mehr Drittmittel abziehen als bei einer Mieterh6hung nach § 559 BGB. § 558 Absatz 5 BGB strebt aber im Hin-
blick auf die Anrechnung von Baukostenzuschiissen einen Gleichlauf der beiden Mieterhéhungen an (vgl. Bor-
stinghaus in: Schmidt/Futterer, Mietrecht, 13. Auflage 2017, § 558 BGB, Rn. 200, 223; Emmerich in: Staudinger,
Birgerliches Gesetzbuch, Neubearbeitung 2018, § 558 BGB, Rn. 41).

Zu Nummer 5

(Anderung des § 559 BGB - Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen)
Zu Buchstabe a

(Anfligung des § 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E)

Der Vermieter kann die Miete nach 8 559 Absatz 1 BGB grundsétzlich um 11 Prozent der fiir die Wohnung auf-
gewendeten Kosten erhohen. Dieser Prozentsatz wird in Gebieten, die von der zustdndigen Landesregierung nach
8 558 Absatz 3 Satz 3 BGB als Gebiete bestimmt worden sind, in denen die ausreichende Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders geféhrdet ist, fur finf Jahre auf 8 Prozent
abgesenkt. Die zunéchst temporére Senkung der Umlagemdglichkeit erfolgt vor dem Hintergrund der derzeit be-
sonders angespannten Situation in diesen Gebieten. Hierflr erforderlich ist die Wirksamkeit der jeweiligen Ver-
ordnung nach § 558 Absatz 3 Satz 3 BGB. Nach Auslaufen einer solchen Verordnung findet mithin in dem ent-
sprechenden Gebiet nicht mehr 8 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E Anwendung, sondern die allgemeine Regel des
8 559 Absatz 1 Satz 1 BGB. Dies gilt allerdings nicht etwa nach dem Auslaufen der VVerordnung fiir bereits unter
deren Geltung vorgenommene Modernisierungsmieterhéhungen; hier bleibt es bei der Regelung nach § 559 Ab-
satz 1 Satz 2 BGB-E und der Vermieter kann nicht noch eine Erhéhung auf 11 Prozent nachholen.

Mit dieser Pilotregelung fur Gebiete, in denen die Mieten regelmaRig besonders hoch und die Mieter daher be-
sonders belastet sind, werden zwei Ziele verfolgt. Zum einen sollen die ohnehin in diesen Gebieten durch hohe
Ausgangsmieten betroffenen Mieter kurzfristig entlastet werden von einer gegebenenfalls hinzu kommenden er-
heblichen Mieterhéhung nach einer Modernisierung ihrer Wohnung. Dies erscheint insbesondere vor dem Hin-
tergrund der deutlich gesunkenen Finanzierungskosten fir Modernisierungsmanahmen gerechtfertigt. Zum an-
deren ermdglicht es die rdumliche Begrenzung der Regelung, die Auswirkungen der Vorschrift auf die Moderni-
sierungsaktivitaten sowie die Folgen fir die Mieter zu untersuchen, insbesondere im Vergleich mit Wohnungs-
markten, in denen weiterhin die 11-Prozent-Regelung gilt. Die zeitliche Begrenzung der Regelung bietet die Mog-
lichkeit, die Auswirkungen der VVorschrift auf die Modernisierungsaktivitaten sowie auf die Folgen fur die Mieter
zu untersuchen, bevor Uber eine dauerhafte Absenkung des Umlagesatzes entschieden wird.
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Die Absenkung des Umlagesatzes entfaltet dann eigenstandige Wirkung, wenn die absolute Kappungsgrenze fiir
die Mieterhdhung nach einer Modernisierung (s. 8 559 Absatz 3a BGB-E) noch nicht erreicht ist. Dies gilt insbe-
sondere bei Modernisierungen mit vergleichsweise geringem Kostenaufwand. Bei einer 40 Quadratmeter groRRen
Wohnung ist dies z. B. der Fall, wenn die auf die Wohnung entfallenden umlagefédhigen Modernisierungskosten
geringer als 18 000 Euro sind. Erst bei umlagefahigen Modernisierungskosten von 18 000 fuihrt eine Umlage von
8 Prozent zu einer monatlichen Mieterhéhung von 3 Euro pro Quadratmeter, sodass dem Vorteil eines abgesenk-
ten Umlagesatzes keine eigenstandige Bedeutung mehr zukommt. Bei einer 80 bzw. 120 Quadratmeter groRen
Wohnung ergeben sich zusatzliche Vorteile hinsichtlich umlageféhiger Modernisierungskosten, die geringer als
36 000 Euro bzw. 54 000 Euro sind, denn erst ab diesen Summen greift die Kappungsgrenze fiir die Mieterhthung
nach Modernisierungen.

Die Regelung erscheint zudem vor folgendem Hintergrund auch angemessen:

Zweck des § 559 BGB ist neben einer gerechten Abwéagung zwischen Mieter- und Vermieterinteressen auch,
Anreize flr eine permanente Modernisierung des Wohnungsbestandes und fur den Umweltschutz zu setzen. Fir
die Anreizfunktion ist u. a. unter anderem das Zinsniveau von Bedeutung. Der Vermieter hat die Wahl, ob er sich
fir eine ModernisierungsmalRnahme oder fiir eine Alternativanlage seines Geldes entscheidet bzw. ob er einen
Kredit zur Finanzierung der Modernisierungsmalnahme aufnimmt oder auf die MalRnahme verzichtet.

Bei Einfuhrung der Mdglichkeit einer Mieterhdhung nach Modernisierung in § 3 Miethdhegesetz durch das
2. Wohnraumkiindigungsgesetz vom 18. Dezember 1974 (BGBI. | S. 3603) betrug der Umlagesatz zunéchst
14 Prozent. Zum damaligen Zeitpunkt lag der durchschnittliche Zinssatz fiir Hypothekarkredite auf Wohngrund-
stlicke bei 10,44 Prozent (Quelle: Bundesbank, Statistik der Sollzinsen Banken/Hypothekarkredite auf \WWohn-
grundstiicke, Zinsvereinbarungen aller Art, Effektivzins [SU0010]) und der durchschnittliche Zinssatz flr Spar-
einlagen bei 5,51 Prozent (Quelle: Bundesbank: Statistik der Habenzinsen Banken/Spareinlagen mit Mindest-
/Grundverzinsung mit dreimonatiger Kiindigungsfrist/Durchschnittssatz [SU0022]). Durch das Gesetz zur Ande-
rung des Wohnungsmodernisierungsgesetzes vom 27. Juli 1978 (BGBI. | S. 878) wurde der Prozentsatz mit Wir-
kung ab 1. Juli 1978 auf 11 Prozent abgesenkt. Damit wurde die Entwicklung der Zinsen zwischen Dezember
1974 und Juli 1978 nachvollzogen. Zu diesem Zeitpunkt betrug der durchschnittliche Zinssatz fir Hypothekarkre-
dite 6,39 Prozent (Quelle: Bundesbank, Statistik der Sollzinsen Banken/Hypothekarkredite auf WWohngrundst-
cke, Zinsvereinbarungen aller Art, Effektivzins [SU0010]) und flr Spareinlagen 2,51 Prozent (Quelle: Bundes-
bank: Statistik der Habenzinsen Banken/Spareinlagen mit Mindest-/Grundverzinsung mit dreimonatiger Kindi-
gungsfrist/Durchschnittssatz [SU0022]). Seitdem ist der Umlagesatz konstant geblieben, obwohl das Zinsniveau
stark gesunken ist, so dass im Januar 2018 der Zinssatz fiir nicht besicherte Wohnungsbaukredite an private Haus-
halte 1,65 Prozent (Quelle: Bundesbank.de, Zeitreihe BBK01.SUD118: Effektivzinssitze Banken DE / Neuge-
schéft / Wohnungsbaukredite an private Haushalte, anfangliche Zinsbindung tber 5 bis 10 Jahre) und flr Spar-
einlagen 0,17 Prozent betrug (Quelle: Bundesbank, Zeitreihe BBK01.SUD105: Effektivzinssatze Banken DE /
Neugeschaft / Einlagen privater Haushalte, vereinbarte Kiindigungsfrist bis drei Monate).

Zu Buchstabe b
(Einflgung von § 559 Absatz 3a BGB-E — Kappungsgrenze fir Modernisierungen)

Durch die Modernisierung wird das Mietverhéltnis einseitig umgestaltet. Der Mieter erhélt ein verandertes Miet-
objekt und muss hierflr eine hohere Miete zahlen, auch wenn die Veradnderung von ihm nicht gewiinscht ist oder
er sich die erhdhte Miete nicht leisten kann. Zwar steht dem Mieter gemaR § 555e¢ BGB ein Sonderkiindigungs-
recht zu. Er kann das Mietverhaltnis zum Ablauf des iberndchsten Monats nach Zugang der Modernisierungsan-
kiindigung beenden. Fiir viele Mieter stellt die Wohnung jedoch ihren Lebensmittelpunkt dar, den sie nicht auf-
geben wollen. Und insbesondere in Gebieten mit Wohnungsmangel verlieren die Mieter bei Ausiibung des Son-
derkiindigungsrechts oftmals auch ihr soziales Umfeld (z. B. Arzte, Kindergarten, Schulen), weil sie keine Woh-
nung in der Né&he finden.

Diese Effekte lassen sich nur dadurch verringern, dass die Mdglichkeit der Mieterhéhung nach Modernisierung
nach oben hin absolut und fiir Mieter vorhersehbar begrenzt wird. Dies geschieht durch die Einflihrung einer
Kappungsgrenze im neuen Absatz 3a Satz 1. Die Miete kann in Zukunft innerhalb von sechs Jahren nicht um
mehr als 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich steigen (Kappungsgrenze fiir Modernisierungen). Mit
der Entscheidung flr eine absolute Kappungsgrenze, die nicht an die Hohe der bisherigen Miete anknipft, ist
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gewabhrleistet, dass auch bei Wohnungen mit niedrigen Ausgangsmieten sinnvolle Modernisierungsma3nahmen
durchgefiihrt werden kénnen.

Zusatzlich zur in § 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E vorgesehenen, auf einzelne Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt beschrénkten Senkung des Prozentsatzes, zu dem Modernisierungskosten umgelegt werden kénnen,
sollen alle Mieterh6hungen nach Modernisierung auch einer absoluten Kappungsgrenze unterworfen werden. An-
derenfalls wére zwar in einzelnen Gebieten die Umlagemdglichkeit zugunsten der Mieter verringert, in allen an-
deren Gebieten und gerade bei grof3en, kostentrachtigen Modernisierungen bestiinde jedoch nach wie vor die
Gefahr einer Uberforderung des Mieters im Einzelfall.

Die Mieterhthung nach § 559 BGB-E ber(ihrt nicht die Mdglichkeit einer Mieterh6hung nach § 558 BGB. Liegt
die nach 8 559 BGB-E erhthte Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete, so kann der Vermieter zusétzlich
zur Mieterh6hung nach § 559 BGB-E auch noch eine Mieterhéhung nach 8 558 BGB durchfiihren. Ebenso kann
vor der Durchfiihrung der Mieterhéhung nach § 559 BGB-E die Miete nach § 558 BGB erhéht werden, sofern die
ortslibliche Vergleichsmiete fiir die unmodernisierte Wohnung hoher ist als die aktuelle Miete.

Ankntipfungspunkt fir die Kappungsgrenze ist jeweils die Miete ohne Berticksichtigung von Betriebskostenvor-
auszahlungen oder -pauschalen, da sich Anderungen bei den Betriebs- und Heizkosten durch die Modernisie-
rungsmafnahmen nicht mit der erforderlichen Sicherheit prognostizieren lassen.

Die Kappungsgrenze ist so gewahlt worden, dass dem Vermieter die meisten Modernisierungsmafnahmen noch
moglich sind, ohne dass die Kappungsgrenze tangiert wird. Bei einer 65 Quadratmeter groRen Wohnung steht —
bei Umlage von 8 Prozent der Kosten pro Jahr — ein Investitionsvolumen von 29 250 Euro zur Verfligung, bei
einer 100 Quadratmeter groRen Wohnung sind es 45 000 Euro; bei einer Umlage von 11 Prozent der Kosten pro
Jahr 21 272 Euro flir 65 Quadratmeter und 32 727 Euro fiir 100 Quadratmeter. Die meisten Modernisierungsmal3-
nahmen wie der Einbau einer Gegensprechanlage, der Anbau von Balkonen, der Einbau einer Aufzugsanlage, ein
umfassender altersgerechter Umbau oder auch eine Sanierung auf den ,,EH 100“-Standard werden damit in der
Regel nicht von der Kappungsgrenze berhrt (vgl. hierzu im Einzelnen die Beispiele im InWIS-Gutachten ,,Wir-
kungsanalyse der Mietrechtsanderungen® — Teil 2: Mieterhéhung nach Modernisierung, S. 27 ff.).

Der Vermieter kann wahlen, ob er die Kappungsgrenze durch eine einzelne Modernisierungsmanahme ausschop-
fen mdchte oder ob er mehrere Modernisierungsmalinahmen durchfilhren mdchte. Die Miete darf jeweils insge-
samt innerhalb von sechs Jahren nicht um mehr 3 Euro je Quadratmeter monatlich steigen.

Zu Nummer 6

(Einfligung des § 559¢ BGB-E- Vereinfachtes Verfahren und des § 559d BGB-E — Pflichtverletzungen bei
Ankindigung oder Durchfiihrung einer baulichen Veréanderung)

Zu § 559¢ BGB-E
Zu Absatz 1

Insbesondere Kleinvermieter verzichten oftmals auf die Durchfiihrung von Modernisierungen, weil sie sich von
den Anforderungen, die an die Modernisierungsankindigung sowie insbesondere an ein anschlieBendes Mieter-
hohungsverfahren gestellt werden, Gberfordert fiihlen. Um hier Abhilfe zu schaffen, wird ein vereinfachtes Ver-
fahren eingefihrt.

Voraussetzung fur die Modernisierungsankiindigung sowie die Geltendmachung einer Mieterhéhung im verein-
fachten Verfahren ist zunéchst, dass es sich bei den durchgefiihrten baulichen MaRnahmen tberhaupt um Moder-
nisierungsmalnahmen handelt. Werden verschiedene Maltnahmen gleichzeitig durchgefiihrt und handelt es sich
bei einem Teil der MalRnahmen um reine InstandhaltungsmaBnahmen, so miissen die Kosten, die auf diese MaR-
nahmen entfallen, zundchst herausgerechnet werden.

Da im vereinfachten Verfahren auf verschiedene Schutzmechanismen fiir die Mieter verzichtet wird, soll es nur
bei kleineren Modernisierungsmanahmen bis zu einem Investitionsvolumen von 10 000 Euro je Wohnung zur
Anwendung kommen.
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Zu Absatz 2

Zu Satz 1

Da das vereinfachte Verfahren dem Vermieter bereits bei der Modernisierungsankiindigung nach § 555¢ BGB
formale Erleichterungen bietet, ist es erforderlich und angemessen, wenn der Vermieter bereits in der Ankiindi-
gung angibt, dass er von dem vereinfachten Verfahren Gebrauch macht. Anderenfalls wisste der Mieter, der eine
Modernisierungsankindigung erhalt, nicht, dass beispielsweise der VVerzicht auf die Angabe der voraussichtlichen
kiinftigen Betriebskosten (8 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB) keinen Fehler der Modernisierungsankiindi-
gung darstellt, sondern aufgrund des vereinfachten Verfahrens zul&ssig ist (Satz 2).

Zu Satz 2

8 559c Absatz 2 Satz 2 BGB-E enthélt eine erste formale Erleichterung durch das vereinfachte Verfahren. Wahlt
der Vermieter dieses, so kann er in der Modernisierungsankindigung auf die anderenfalls nach § 555¢ Absatz 1
Satz 2 Nummer 3 2. Halbsatz BGB erforderliche Angabe der voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten verzich-
ten. Dies erscheint vor dem Hintergrund sinnvoll, dass gerade bei energetischen Modernisierungen im Sinne von
8 555b Nummer 1 BGB die Berechnung der hiermit verbundenen Betriebskostenersparnis und damit der voraus-
sichtlichen kinftigen Betriebskosten mit hohem Aufwand verbunden sein kann. Fir den Mieter hingegen sind mit
dem Verzicht auf diese Angabe im Verhéltnis hierzu lediglich geringere Nachteile verbunden. Denn aufgrund der
betragsmaRigen Begrenzung der Modernisierungen im vereinfachten Verfahren dirfte die hierdurch erzielbare
Reduzierung von Betriebskosten gegenlber investitionsintensiveren MaRnahmen in &hnlichem Verhaltnis gerin-
ger sein wie die hierdurch mégliche Mieterhthung.

Zu Satz 3

Einer der wesentlichen Vereinfachungsaspekte im vereinfachten Verfahren ist der Verzicht auf die Berechnung
der Kosten, die fur ErhaltungsmaRnahmen erforderlich gewesen waren, wenn es keine Modernisierung gegeben
hatte. Die Hohe dieser fiktiven Instandhaltungskosten kann sehr unterschiedlich ausfallen und zwar sogar bei der
gleichen MaRnahme. So betrégt bei einem Fensteraustausch von Einfach- auf Doppelverglasung, wenn die Fenster
sich vor der Durchfiihrung der MalRnahme in einem einwandfreien Zustand befanden, der Modernisierungsanteil
100 Prozent. Waren die Fenster hingegen kaputt und hatten ohnehin ausgetauscht werden missen, so betrégt der
Instandsetzungsanteil 100 Prozent, da es keinen Markt firr einfachverglaste Fenster mehr gibt. Man wird bei ge-
neralisierter Betrachtung davon ausgehen kénnen, dass in den meisten Fallen eine Modernisierungsmaf3nahme zu
einem Zeitpunkt erfolgt, in dem auch Instandsetzungsarbeiten erforderlich gewesen waren, dass die Kosten fir
die Instandhaltungsarbeiten aber unter dem der ModernisierungsmaBnahme liegen. Die gemal § 559 Absatz 2
BGB abzuziehenden Instandhaltungskosten werden daher mit 30 Prozent pauschaliert.

Zu Satz 4

Der Mieter soll sich auch nicht auf das Vorliegen einer finanziellen Harte berufen kdnnen, daher findet § 559
Absatz 4 BGB-E keine Anwendung. Dies schafft Sicherheit fiir den Vermieter. Aufgrund des geringen Betrages
der Mieterh6hung im vereinfachten Verfahren durfte dies auch fiir den Mieter nicht zu unbilligen Héarten flihren.
Der Mieter hat im Gegenzug die Sicherheit, bei Ausschopfen des Maximalbetrags in den néchsten finf Jahren
keine weiteren Mieterhdhungen aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen zahlen zu missen (vgl. 8 559¢ Ab-
satz 3 und 5 BGB-E).

Aus Vereinfachungsgriinden wird zudem darauf verzichtet, den Zinsvorteil zinsvergtinstigter oder zinsloser Dar-
lehen gemaélR § 559a Absatz 2 Satz 1 bis 3 BGB zum Abzug zu bringen. Dieser wiirde in Anbetracht der maximal
geforderten Investitionssumme von 10 000 Euro ohnehin nur einen sehr geringen Betrag ausmachen. Anders ver-
halt es sich mit Zuschussen aus Offentlichen Haushaltsmitteln oder mit von Dritten ibernommenen Kosten, die
gemal § 559a Absatz 1 BGB bzw. § 559a Absatz 2 Satz 4 BGB auch im vereinfachten Verfahren von den aufge-
wendeten Kosten abgezogen werden missen. Hierzu zahlen insbesondere auch Tilgungszuschisse der Kreditan-
stalt fir Wiederaufbau. Diese 6ffentlichen Fordermittel sollen auch dem Mieter zugutekommen.
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Zu Absatz 3

Der Vermieter soll auch nicht die Mdglichkeit haben, Mieterhéhungen nach § 559 BGB-E gezielt mit Mieterho-
hungen im vereinfachten Verfahren zu kombinieren. Hat der Vermieter daher in den vergangenen funf Jahren vor
der Mieterhdhungserklarung eine oder mehrere Mieterhdhungen gemal § 559 BGB oder 8 559¢ BGB-E durch-
gefiihrt, so erméaRigen sich die 10 000 Euro um den Betrag, der fiir die friheren Modernisierungsmanahmen vor
Abzug der Instandhaltungskosten nach § 559 Absatz 2 BGB bzw. nach § 559¢ Absatz 2 Satz 3 BGB-E geltend
gemacht worden ist.

Zu Absatz 4

Auf das Mieterhohungsschreiben gemdl § 559b BGB kann auch im vereinfachten Verfahren nicht verzichtet wer-
den, da dem Mieter die Mdglichkeit gegeben werden muss, die Angaben des Vermieters nachzuvollziehen. Hier-
fiir muss der Vermieter angeben, welche Modernisierungsmalinahmen er durchgefiihrt hat und wie hoch die Kos-
ten flr diese Malnahmen insgesamt waren. Verteilen sich diese auf mehrere Wohnungen, so muss er nachvoll-
ziehbar berechnen, wie sich die Kosten auf die einzelnen Wohnungen verteilen. Werden verschiedene Mafnah-
men durchgefiihrt, so muss er die Kosten auf diese MaBnahmen nur dann aufteilen, wenn neben Modernisierungs-
mafRnahmen auch reine Instandhaltungsmalnahmen durchgefiihrt worden sind. Angaben zu den ersparten Instand-
haltungskosten entfallen aufgrund der Pauschale nach Absatz 2 Satz 3. Die Belege miissen nicht hinzugefiigt wer-
den, der Mieter hat jedoch ein Einsichtsrecht.

Der Vermieter muss im Mieterh6hungsschreiben angeben, dass er das vereinfachte Verfahren anwendet.

Zu Absatz 5

Die Nachteile des vereinfachten Verfahrens fir den Mieter, insbesondere die Pauschalierung der Instandhaltungs-
kosten und die fehlende Mdglichkeit, sich auf einen wirtschaftlichen Hértefall zu berufen, lassen sich nur dann
rechtfertigen, wenn sich die Belastungen des Mieters in Grenzen halten. Neben der Begrenzung der Modernisie-
rungskosten auf einen Hochstbetrag von 10 000 Euro ist daher auch eine zeitliche Begrenzung erforderlich. Wird
der Hochstbetrag ausgeschdpft, so sind daher nach § 559¢ Absatz 5 Satz 1 BGB-E in den kommenden funf Jahren
keine weiteren Mieterhdhungen, und zwar weder nach § 559 BGB-E noch nach § 559¢ BGB-E, mdglich. Wird
der Hochstbetrag durch die erste Modernisierungsmafinahme nicht ausgeschopft, so kann der Vermieter innerhalb
dieses Zeitraums weitere Modernisierungsmieterh6hungen im vereinfachten Verfahren bis zur Grenze des
Hochstbetrags geltend machen. Mieterhéhungen nach § 558 oder § 560 BGB bleiben hiervon unberiihrt.

Satz 2 sieht eine Ausnahme von dieser Sperrfrist fir solche Modernisierungen vor, die der Vermieter aufgrund
gesetzlicher Verpflichtungen innerhalb dieser Frist durchzufiihren hat, wenn er die Verpflichtung bei Geltendma-
chung der Mieterhdhung im vereinfachten Verfahren nicht kannte oder kennen musste. Ausdriicklich nicht erfasst
sind damit Modernisierungen, die zwar fiir den Vermieter gesetzlich verpflichtend sind, allerdings nicht innerhalb
der Sperrfrist durchgefiihrt werden missen.

Unter die von Satz 2 erfassten gesetzlich verpflichtenden Modernisierungen kénnen beispielsweise Modernisie-
rungen von Fassaden fallen, die aufgrund der Energieeinsparverordnung (EnEV) durchzufiihren sind.

Zu § 559d BGB-E

Mit dem neu eingefiigten § 559d BGB-E soll die Vorgabe des Koalitionsvertrags, dass ein gezieltes ,,Herausmo-
dernisieren“ von Mietern durch den Vermieter einen Schadensersatzanspruch begriinden soll, umgesetzt werden.
Anstelle des im Referentenentwurf vorgeschlagenen neuen Schadensersatzanspruchs wird nunmehr eine Vermu-
tung fur pflichtwidriges Verhalten bei Verhaltensweisen in Zusammenhang mit der Ankiindigung oder Durchfiih-
rung baulicher Veranderungen, die ein gezieltes Herausmodernisieren nahelegen, vorgeschlagen. Die Anhdrung
zum Referentenentwurf hat gezeigt, dass ein ausdriicklicher Schadensersatzanspruch sich nicht bruchfrei in das
System vertraglicher Haftung einfligen lasst und insbesondere Fragen nach dem Verhaltnis zum allgemeinen Haf-
tungsrecht einschlieRlich nicht gewollter mdglicher Umkehrschliisse offen l&sst.

Zu Satz 1

Satz 1 dient durch ergénzende gesetzliche Vermutungen dazu, einen nach allgemeinen Vorschriften bestehenden
Schadensersatzanspruch wegen Verletzung einer Pflicht aus dem Mietverhéltnis bei einer Modernisierung fur den
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Mieter leichter durchsetzbar zu machen. Die Vermutungsgrundlagen der Nummern 1 bis 4 betreffen Verhaltens-
weisen, die ein sogenanntes ,,bewusstes Herausmodernisieren* nahe legen. Denn entsprechende Berichte aus der
Praxis zeigen, dass diese Verhaltensweisen Mieter stark unter Druck setzen und dazu veranlassen, ein Mietver-
héltnis zu beenden, an dem sie eigentlich festhalten wollen. Die Mieter werden vor gezieltem Herausmodernisie-
ren dadurch geschitzt, dass die hierzu typischerweise verwandten Vorgehensweisen benannt werden und vermu-
tet wird, dass hierdurch Pflichten aus dem Schuldverhaltnis (insbesondere zur Riicksichtnahme gemal § 241 Ab-
satz 2 BGB) verletzt werden, was aufgrund der allgemeinen Vorschriften einen Schadensersatzanspruch begriin-
det (88 280 ff. BGB).

Zu Nummer 1

Gemal Nummer 1 wird eine Pflichtverletzung vermutet, wenn mit der angekindigten baulichen Verénderung
nicht innerhalb von zwdlf Monaten nach deren angekiindigtem Beginn begonnen wird. Wenn in der Ankiindigung
ein Zeitpunkt fur den Beginn nicht angegeben wurde, beginnt die Frist nach Zugang der Ankiindigung. Die An-
kiindigung einer baulichen Verénderung, die eigentlich nicht gewollt ist und mit der dementsprechend auch nicht
begonnen wird, dient regelmaRig dem Zweck, den Mieter zur Kiindigung zu veranlassen. Der Zeitraum von zwolf
Monaten ist ausreichend weit, um trotz sachgerechter Planung unvermeidbaren Verzégerungen Rechnung zu tra-
gen.

Zu Nummer 2

Nach Nummer 2 wird eine Pflichtverletzung vermutet, wenn in der Ankiindigung der baulichen MalRnahme fiir
die zu erwartende Mieterh6hung ein Betrag angegeben wird, durch den die monatliche Miete mindestens verdop-
pelt wiirde. Die Ankindigung einer so erheblichen Mieterhéhung Iasst vermuten, dass der Vermieter seine Pflicht
zur ordnungsgemalen Ermittlung einer nach Abschluss der MaRnahme erlaubten Mieterh6hung verletzt hat. Da
die Ankindigung einer solchen Mieterhdhung zudem bei vielen Mietern Angst auslost, sich die Miete zukinftig
nicht mehr leisten zu kénnen, dirfte regelmaRig ein vorhersehbarer kausaler Zusammenhang zwischen einer sol-
chen Ankiindigung und der Beendigung des Mietverhéltnisses durch den Mieter bestehen.

Zu Nummer 3

Nummer 3 betrifft die Durchfiihrung der baulichen MaRnahme. Hier wird eine Pflichtverletzung vermutet, wenn
diese in einer Weise durchgefiihrt wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen
des Mieters zu fihren. Die Vermutung greift ein, wenn eine bauliche Veranderung in einer Weise durchgefthrt
wird, die das nach einem reguléren Bauablauf Erforderliche deutlich tiberschreitet und hierdurch zu erheblichen,
objektiv nicht notwendigen Belastungen fiir den Mieter fiihrt. Bei einer solchen Verhaltensweise liegt ein schika-
ndses Vorgehen nahe. Dies ist beispielsweise der Fall bei mehrmonatigem Verh&ngen der Fenster mit einer blick-
dichten Plane, ohne dass im zeitlichen Anschluss tiberhaupt Manahmen durchgefthrt werden, fir die eine solche
Plane notwendig ist. Es kann auch gelten fiir besonders larmintensive MalRnahmen, die ohne erkennbaren Grund
Uberwiegend zur Unzeit (sehr friih morgens, spat abends) ausgefiihrt werden oder fur langerfristiges Abstellen
von Wasser sowie die Beeintréchtigung der grundlegendsten Sicherheitsstandards, wie das nicht blo3 kurzfristige
Aushéngen der Haustdr.

Zu Nummer 4

Nummer 4 betrifft ebenfalls die Durchfiihrung der baulichen MafRnahme und begriindet die Vermutung fir eine
Pflichtverletzung fiir den Fall, dass die Arbeiten nach Beginn der baulichen Veradnderung mehr als zwdlf Monate
ruhen. Auch die langanhaltende Unterbrechung eine BaumaRnahme an einer vermieteten Wohnung hat oftmals —
wie die Ankindigung einer baulichen Verénderung, mit der nicht begonnen wird gema Nummer 1 — zum Hin-
tergrund, dass der Mieter zur Kiindigung veranlasst werden soll. Diese Situation ist fir Mieter besonders belas-
tend, denn in dieser Zeit kdnnen sie — je nach konkreter Ausgestaltung der Baustelle im Einzelfall — die Nachteile
der baulichen MalRnahmen treffen, ohne dass eine Fortfilhrung der MalRnahmen in Aussicht steht.

Zu Satz 2

Die Vermutung nach Satz 1 greift nicht ein, wenn der Vermieter darlegt, dass flir das Verhalten im Einzelfall ein
nachvollziehbarer objektiver Grund vorliegt. Dies ist sachgerecht, weil in diesen Fallen grundsétzlich nicht davon



Drucksache 19/4672 -34- Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

auszugehen ist, dass hinter dem Verhalten des Vermieters die Absicht des Herausmodernisierens steht, und soll
daher ausdricklich klargestellt werden.

Der Vermieter kann beispielsweise die Vermutung nach Satz 1 Nummer 1 schon dadurch widerlegen, dass er
darlegt, dass die deutliche Verzdgerung des Baubeginns nicht auf ihn zuriickzufthren ist bzw. von ihm nicht zu
verantworten ist. Dies ist z. B. der Fall, wenn der Vermieter aus nachvollziehbaren Griinden von einer ernsthaft
geplanten Manahme Abstand genommen hat, beispielsweise aufgrund der VVerdnderung seiner eigenen finanzi-
ellen Situation, wegen der VVorrangigkeit anderer Manahmen, oder wenn die Malinahme sich z. B. wegen Ver-
zbgerungen in Genehmigungsverfahren oder wegen der schlechten Verfugbarkeit von Handwerkern zeitlich ver-
schoben hat. Auch die Vermutung nach Satz 1 Nummer 4 kann der Vermieter widerlegen, indem er darlegt, dass
die deutliche zeitliche Unterbrechung der Baudurchfiihrung nicht auf ihn zurtickzufithren bzw. von ihm nicht zu
verantworten ist. Die Vermutung nach Satz 1 Nummer 2 schlie8lich kdnnen VVermieter dadurch widerlegen, dass
sie nachvollziehbar darlegen, dass die angekiindigte MaBnahme Kosten erfordert, die zu einer solchen Mieterho-
hung fuhren kénnen.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)
In Artikel 229 EGBGB wird eine Ubergangsvorschrift eingefiigt:

Zu Absatz 1

Grundsétzlich gelten die neuen Bestimmungen zur Mieterhdhung wegen Modernisierungsmalinahmen auch fir
bei Inkrafttreten bereits bestehende Mietverhéltnisse. Nach Absatz 1 Satz 1 ist bei bereits bestehenden Mietver-
héltnissen auf den Zugang der Mitteilung nach 8 555¢ Absatz 1 Satz 1 BGB beim Mieter abzustellen. Erfolgt der
Zugang noch unter Geltung des alten Rechts, so ist sowohl fir die Duldung als auch flr die Mieterh6hung wegen
Modernisierung das bislang geltende Recht maRgeblich. Geht die Modernisierungsankiindigung dem Mieter ab
Inkrafttreten der neuen Regelungen zu, so gilt sowohl fur die Duldung als auch fiir die Mieterhtéhung das neue
Recht. Hat der Vermieter dem Mieter keine Modernisierungsankiindigung zukommen lassen oder entspricht diese
nicht den Anforderungen des § 555¢ Absatz 1 Satz 1 BGB, so ist der Vermieter nicht schutzwirdig. In diesem
Fall ist das bislang geltende Recht daher nur dann maBgeblich, wenn die Mieterhthungserklarung nach § 559b
Absatz 1 Satz 1 BGB noch unter Geltung des alten Rechts zugegangen ist. Mal3geblich ist, ob die Modernisie-
rungserklarung den Anforderungen von 8§ 555c Absatz 1 Satz 1 BGB entspricht, auf den Hinweis nach § 555¢
Absatz 2 BGB kommt es nicht an.

Nach Absatz 1 Satz 3 gelten die neuen Regelungen des § 559¢ BGB-E nur, wenn der Vermieter die Modernisie-
rungsmafinahme nach Inkrafttreten dieses Gesetzes angekiindigt hat.

Auch die Vermutungen in 8 559d BGB-E sind nur anwendbar, wenn das dort beschriebene maRgebliche Verhalten
nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes stattgefunden hat.

Zu Absatz 2

Die Regelungen des 8 5569 Absatz 1a und 2 BGB-E sind nach Absatz 2 nicht auf Mietverhaltnisse anzuwenden,
die bis einschlieRlich des Tages vor dem Inkrafttreten des Gesetzes entstanden sind. Auf solche Mietverhaltnisse
ist § 5569 Absatz 2 BGB in der bislang geltenden Fassung anzuwenden. Die neuen Regelungen sind nur auf
Mietverhdltnisse anzuwenden, die nach Inkrafttreten des Gesetzes entstanden sind.

Zu Artikel 3 (Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954)

Ausgangslage und Ziel der Regelung

Mit dem neu eingefligten § 6 WiStG-E sollen bauliche Veranderungen, die der Vermieter in missbrauchlicher
Weise durchfiihrt, um den Mieter zur Beendigung des Mietverhéltnisses zu veranlassen, behordlich mit einer
GeldbuRRe geahndet werden kdonnen. Die Vorschrift soll dem Phdnomen des sogenannten ,,Herausmodernisierens®
begegnen. Vor allem auf angespannten Wohnungsmarkten haben einzelne Vermieter bauliche Veranderungen,
insbesondere ModernisierungsmaBnahmen, dazu instrumentalisiert, sich von einem oder mehreren Mietern zu
trennen, denen sie nicht kiindigen kénnen. Durch die Medien bekannt geworden sind vor allem Baumal3nahmen,
die auf eine den Mieter besonders beeintrachtigende, geradezu schikandse Weise durchgefiihrt werden. Insbeson-
dere auf angespannten Wohnungsmarkten ist es dann flr viele langjahrige Mieter kaum mdglich, in ihrem ange-
stammten Umfeld eine neue, fur sie bezahlbare Wohnung zu finden. Die dargestellte Verhaltensweise fuhrt im
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Ergebnis zur Gentrifizierung. Der Vermieter kann die Wohnung nach Verdrdngung der Mieter zu einer deutlich
héheren Miete weitervermieten oder im nicht vermieteten Zustand zu einem hohen Preis verkaufen.

Die Instrumentalisierung von baulichen Verénderungen stellt sich vor diesem Hintergrund als schédlich dar so-
wohl fur die Entwicklung des Wohnungsmarkts, insbesondere flr die gewiinschte vielseitige Zusammensetzung
der Mieterschaft und fur ausgewogene und stabile wirtschaftliche, soziale und kulturelle Verhéltnisse, als auch
fur die einzelnen betroffenen Mieter.

Rein zivilrechtliche MaRnahmen, wie inshesondere die ebenfalls neu eingefiihrte Vermutung in § 559d BGB-E,
kénnen das Ziel, die Mieter vor Verdrangung zu schiitzen und Gentrifizierung einzuddmmen, nicht in gleicher
Weise erreichen. lhnen fehlt zum einen die generalpréventive Wirkung; zum anderen durfte nicht in jedem Fall
ein Schaden entstehen. Dies gilt beispielsweise dann, wenn sich besonders widerstandsfahige Mieter nicht ver-
treiben lassen. Zudem mussen die Mieter zivilrechtliche Anspriiche aktiv geltend machen. Hiervor scheuen viele
Mieter zuriick.

8 6 WIiStG-E ist zugleich Schutzgesetz im Sinne von 8§ 823 Absatz 2 BGB. Neben dem Schutz des Wohnungs-
markts und der gemischten Zusammensetzung von Wohnquartieren dient er dem Schutz des einzelnen Mieters
davor, aus seinem angestammten Wohnumfeld verdrangt zu werden. Weitere Schadensersatzanspriiche aufgrund
der Verletzung allgemeiner Pflichten aus dem Schuldverhdltnis, insbesondere der Pflicht zur gegenseitiger Rlck-
sichtnahme, stehen hierzu in Anspruchskonkurrenz.

Zu Absatz 1

Als Tater kommt vor allem der Vermieter in Betracht, da dieser in der Regel als Eigentiimer oder (ber die jewei-
lige Wohnung Verfligungsberechtigter auch derjenige sein wird, der die baulichen Veranderungen selbst durch-
fihrt oder — vermutlich h&ufiger — in Auftrag gibt und durchfuhren lasst. Der Tatbestand kann aber auch von
Dritten begangen werden, z. B. einem Hausverwalter. Daneben finden die allgemeinen Grundsétze des Ordnungs-
widrigkeitenrechts (iber die Zurechnung des Verhaltens Dritter Anwendung.

Voraussetzung ist zunéachst die Absicht, den Mieter durch die beschriebene Handlung zur Kiindigung oder zur
Mitwirkung an der Aufhebung des Mietverhaltnisses zu veranlassen.

Dies erfordert direkte (finale) Absicht des Vermieters, den Mieter zum Auszug aus der Wohnung zu bewegen.
Die konkrete Art und Weise der Durchfiihrung der MalBnahme muss wesentlich diesem Zweck dienen. Die Vor-
schrift soll gewollte, auch umfangreiche Modernisierungen aber weder verhindern noch erschweren.

Es ist durchaus denkbar, dass der Vermieter eine solche Absicht gegeniiber einem Dritten offenbart hat. Ist dies
nicht der Fall, kann der praktische Nachweis der erforderlichen Absicht auch dber Indizien gefiihrt werden. Ins-
besondere aus der VVorgeschichte des Mietverhaltnisses konnen sich Anhaltspunkte ergeben, aus denen sich auf
eine solche Absicht schlieRen lasst, so beispielsweise dass der Vermieter in engem zeitlichen Zusammenhang mit
der Ankilndigung der baulichen Verédnderung mehrfach erfolglos versucht hat, dem Mieter zu kiindigen oder ihn
zu einer einvernehmlichen Beendigung des Mietverhaltnisses zu veranlassen. Hierbei kommt es auf das Gesamt-
bild der Umsténde im jeweiligen Einzelfall an.

Die Absicht muss sich auf die Beendigung des Mietverhaltnisses durch den Mieter oder die notwendige Mitwir-
kung hieran beziehen. Neben der Kiindigung des Mietverhéltnisses als einseitiger Willenserkldrung kommt die
einvernehmliche Aufhebung des Mietvertrags durch Mieter und Vermieter durch eine beidseitige Vereinbarung
in Betracht. Den Eintritt eines Erfolgs setzt die Norm nicht voraus. Der Tatbestand kann also auch dann verwirk-
licht sein, wenn sich ein Mieter von dem zu missbilligenden Verhalten des VVermieters nicht beeindrucken l&sst.

Im Hinblick auf die objektiven Tatbestandsmerkmale des Absatzes 1 muss der Tater vorsatzlich handeln (§ 10
des Gesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten — OWIiG); bedingter VVorsatz (dolus eventualis) ist ausreichend.

Der objektive Tatbestand des 8 6 Absatz 1 WiStG-E setzt — unabhéngig von der Frage, ob eine Ankiindigung
vorlag und in korrekter Weise erfolgt ist — voraus, dass eine bauliche Verénderung auf eine Weise durchgefiihrt
wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu flhren.

Der Begriff der ,,baulichen Veranderung® ist weit zu verstehen und nimmt Bezug auf die mietrechtlichen Rege-
lungen. Er erfasst insoweit nicht nur ModernisierungsmalBnahmen als besondere bauliche Verénderungen im
Sinne des § 555b BGB, sondern auch Erhaltungsmafnahmen im Sinne des § 555a BGB sowie jegliche bauliche
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Veranderung. Hierunter fallen neben Eingriffen in die bauliche Substanz z. B. auch Veranderungen der Anlagen-
technik des Gebéudes. Die Durchfiihrung einer baulichen Veranderung beginnt regelméfig mit der Einrichtung
der Baustelle, z. B. dem Aufbau eines Gerusts, und umfasst samtliche BaumalRnahmen. Hierzu gehdren auch vor-
bereitende MaRnahmen sowie SicherungsmalRnahmen.

Die Durchfuhrung der baulichen Verédnderung muss geeignet sein, fiir den Mieter zu erheblichen, objektiv nicht
notwendigen Belastungen zu fuhren. Hierbei kommt es auf die Art der Baumalnahme im jeweiligen Einzelfall
an. Insgesamt ist an die Frage der Notwendigkeit von Beeintréchtigungen furr den Mieter ein groRziigiger MaRstab
anzulegen. Allerdings soll insbesondere ein schikandses, verniinftigerweise nicht mehr vertretbares Verhalten mit
einer GeldbuRe geahndet werden.

Ein solches schikandses Verhalten kann vorliegen bei Einrichtung einer Baustelle mit einer dauerhaften Verhén-
gung/Verdunkelung der Fenster, ohne dass in absehbarer Zeit mit der eigentlichen Baumalinahme begonnen wird,
oder bei besonders larmintensiven MalRhahmen, die ohne erkennbaren Grund tberwiegend zur Unzeit (sehr friih
morgens, spat abends) ausgefihrt werden. Ebenfalls ausreichen kann l&ngerfristiges, nicht erforderliches Abstel-
len von Wasser oder die Beeintrachtigung grundlegendster Sicherheitsstandards wie das nicht bloR kurzfristige
Aushéngen der Haustiir ohne erkennbaren Anlass.

Unter dem Begriff der Belastungen sind dabei tatsachliche Beeintrachtigungen zu verstehen.

Zu Absatz 2
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu 100 000 Euro geahndet werden.

Nur eine (ber die gesetzliche Regelgrenze des § 17 Absatz 1 OWiG deutlich hinausgehende BuRgeldandrohung
ist geeignet, die Tater empfindlich zu treffen. Unter Berlicksichtigung der Bedeutung der Ordnungswidrigkeit und
der wirtschaftlichen Verhdltnisse der in Frage kommenden Téter erscheint ein BuBgeldrahmen bis zu
100 000 Euro angemessen. Als Tater kommen insbesondere Vermieter in Betracht, die eine Vielzahl von Woh-
nungen in ihrem Bestand halten bzw. eine Vielzahl von Objekten als sogenannte Renditeobjekte erwerben und
diese anschlieBend mit einer moglichst hohen Gewinnrate weitervermieten, in Eigentumswohnungen aufteilen
oder insgesamt weiterverkaufen wollen. Zu bedenken ist dabei ebenfalls, dass bei der zeitgleichen missbréuchli-
chen Durchfuhrung von baulichen MaRnahmen hinsichtlich mehrerer Wohnungen in einem Haus oder in einem
Gebédudekomplex jeweils nur eine Tat vorliegt. Die maximal mégliche GeldbufRe von bis zu 100 000 Euro tragt
dem entsprechend Rechnung.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten. Das Gesetz tritt am ersten Tag des auf die Verkiindung folgenden Kalen-
dermonats in Kraft.
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37—

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. 8 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen Uber die zulassige Miethdhe bei
Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache -

Mietrechtsanpassungsgesetz (NKR-Nr. 4500, BMJV)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des Regelungsvorhabens gepruft.

l. Zusammenfassung

Burgerinnen und Burger
Birokratiekosten/Zeitaufwand - Entlastung
Burokratiekosten/Sachaufwand - Entlastung

- 400 Stunden (- 10.000 Euro)
- 2.400 Euro

Wirtschaft
Burokratiekosten — Belastung
Burokratiekosten - Entlastung

Entlastung im Saldo:

325.000 Euro
— 1,018 Mio. Euro

—693.000 Euro

Verwaltung
Lander
Jahrlicher Erfullungsaufwand: 18.500 Euro
Weitere Kosten (Mindereinnahmen)
Absenkung Umlagesatz Modernisierung
Szenario 1 2,3 Mio. Euro
Szenario 2 4.4 Mio. Euro
Einflihrung Kappungsgrenze Mieterh6hung 4 Mio. Euro

Beschréankungen der Mieterh6hung
nach einer Gebaudemodernisierung
belasten bzw. entlasten Vermieter und
Mieter in derselben Héhe.

‘One in one out’-Regel

Im Sinne der ,One in one out'-Regel der
Bundesregierung stellt der jahrliche Er-
fullungsaufwand der Wirtschaft in die-
sem Regelungsvorhaben ein ,Out” von
693.000 Euro dar.

Drucksache 19/4672
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Evaluierung . Die Neuregelungen werden
nach funf Jahren (Absenkung des Um-
lagesatzes) bzw. nach acht Jahren (tb-

rige Vorgaben) evaluiert.

Ziele: | Mit der Evaluierung soll festge-

stellt werden:

e 0b sich die Mieter haufiger als bisher
auf die Regelungen zur zulassigen

Miethohe berufen,

e ob und in welchem Mal} die Absen-
kung der Modernisierungsumlage
zur Entlastung der Mieter fuhrt sowie
die Haufigkeit und den Umfang von
Modernisierungsmafinahmen beein-

flusst,

e 0b der Schadensersatzanspruch
und der Ordnungswidrigkeitentatbe-
stand ein ,Herausmodernisieren”

verhindert.

Kriterien: | o Evaluierungskriterien sind die
Entwicklungen am Wohnungsmarkt und

in der gerichtlichen Spruchpraxis

Datengrundlage: | o Wohnungsmarktrohdaten;
Rechtspflegestatistik (Bundesamt fur
Justiz); Befragung der relevanten

Marktakteure (Mieter/Vermieterseite)

KMU-Betroffenheit Der Uberwiegende Teil der Wohnungs-
geber in Deutschland sind Kleinvermie-
ter, die das Regelungsvorhaben betrifft.
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Das Ressort hat den Erfiilllungsaufwand nachvollziehbar abgeschatzt und dargestellt.
Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine
Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungs-
entwurf.

1. Im Einzelnen

Das Regelungsvorhaben des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz (BMJV)
ist Teil der im Koalitionsvertrag fur die 19. Legislaturperiode vereinbarten ,Wohnraumoffen-
sive“. Es soll einerseits Wirkungsdefizite der sogenannten Mietpreisbremse beseitigen und an-
dererseits einen ausgewogenen Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern bei der

Gebaudemodernisierung bewirken.

Zulassige Miethtéhe bei Vertragsbeginn (, Mietpreisbremse*)

Die seit 2015 im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) verankerte Mietpreisbremse soll in ,Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten“ wirken. In diesen Gebieten darf die Miete zu Vertragsbe-
ginn hochstens zehn Prozent Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen (Zuléssigkeitsgrenze).

Die Mietpreisbremse gilt nicht fir Wohnungen, die

= nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet wurden,

= der Vermieter vor einer Neuvermietung umfassend modernisiert hat.
Ferner kann die Zulassigkeitsgrenze bis zur Hohe

= des von einem vorherigen Mieter gezahlten Betrages (Vormiete),

= des nach einfacher Modernisierung gesetzlich erlaubten Mietpreises
Uberschritten werden.
e Auskunftspflicht des Vermieters

Wahrend diese Ausnahmen von der Mietpreisbremse bisher ohne weitere Voraussetzungen gal-
ten, stellt das Regelungsvorhaben hierfur jetzt Bedingungen auf: Kiinftig kann sich der Vermieter
auf eine Ausnahme nur berufen, wenn er den Mieter hiertiber vor Vertragsschluss unaufgefor-
dert und in Textform informiert. Erflllt er diese Bedingung nicht, greift die Mietpreisbremse, und

zwar solange, bis der Vermieter die Auskunft formgerecht nachgeholt hat.

e Rugeerleichterung fiir den Mieter
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Mietzahlungen, die nach den Regeln der Mietpreisbremse Uberhéht sind, kann der Mieter zurlck-
verlangen. Voraussetzung hierfur ist eine Rige, die dem Vermieter vor Zahlungsfalligkeit zuge-
gangen sein muss. Nach bisherigem Recht muss die Riige die Tatsachen enthalten, auf denen
die Beanstandung der Miethdhe beruht. Dieses Erfordernis soll zukinftig entfallen. Der Mieter
soll eine nach seiner Ansicht zu hohe Miete dem Vermieter nur noch in einfacher Weise mitteilen

(,rigen”) missen.

Mieterhohung nach Modernisierung

Die Regeln, nach denen der Vermieter Modernisierungskosten an den Mieter weitergeben kann,

sollen geandert werden.
e Absenkung des zulassigen Umlagesatzes

Nach bisherigem Recht kann die Jahresmiete grundsatzlich um elf Prozent der fiir die einzelne
Wohnung aufgewendeten Modernisierungskosten erhéht werden. Das Regelungsvorhaben senkt
diesen Umlagesatz auf acht Prozent ab. Die Absenkung soll zeitlich auf funf Jahre und 6rtlich
auf Gebiete beschrankt sein, in denen die Wohnungsversorgung der Bevdlkerung zu angemes-

senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
e Kappungsgrenze

Zusatzlich zur Absenkung des Umlagesatzes will das BMJV eine (absolute) Kappungsgrenze
neu in das BGB einfiihren: Unabhéngig vom Standort der modernisierten Wohnung soll die Miete

innerhalb von sechs Jahren um maximal drei Euro/gm Wohnflache steigen dirfen.
e Vereinfachtes Mieterhéhungsverfahren

Auf der Angebotsseite soll das Regelungsvorhaben Anreizhindernisse der Vermieter fur Moderni-
sierungen beseitigen. Hierzu wird fir Modernisierungskosten von nicht mehr als 10.000 Euro pro
Wohnung ein vereinfachtes Mieterh6hungsverfahren eingeflihrt, das inshesondere Kleinvermie-
ter begulnstigen soll. In dem vereinfachten Verfahren kann der Instandhaltungsanteil pauschal mit
30 Prozent ausgewiesen werden und ist der Vermieter von der Berechnung der kinftigen Be-
triebskosten befreit. Darliber hinaus miissen Vorteile zinsverbilligter oder zinsloser Darlehen aus
offentlichen Haushalten nicht von den Kosten fur die Modernisierungsmaf3nahme abgezogen
werden und kann der Mieter sich nicht auf das Vorliegen eines wirtschaftlichen Hartefalls beru-
fen. Macht der Vermieter von der neuen Mdglichkeit Gebrauch, sind fir die nachsten funf Jahre

grundsatzlich weitere modernisierungsbedingte Mieterhéhungen ausgeschlossen.
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¢ ,Herausmodernisieren" - Vermutungsregelung

Unter ,Herausmodernisieren® versteht der Regelungsentwurf die Ankiindigung oder Durchfth-
rung baulicher Veranderungen in missbrauchlicher Weise bzw. in der Absicht, den Mieter zur Be-
endigung des Mietverhaltnisses zu veranlassen. Mit einem solchen Verhalten verletzt der Ver-
mieter seine Vertragspflichten und begriindet gegebenenfalls Schadensersatzanspriiche des
Mieters. Der Regelungsentwurf flihrt einen gesetzlichen Vermutungstatbestand ein, unter dessen
Voraussetzungen die Pflichtverletzung angenommen wird, sofern der Vermieter sie nicht widerle-
gen kann. Hierdurch soll das ,,Herausmodernisieren” verhindert und den Mietern die Durchset-

zung von Schadensersatzanspriichen erleichtert werden.
e  Herausmodernisieren" — BufR3geld

Neben der Beweiserleichterung soll ein neuer Bul3geldtatbestand, der Uber die gesetzliche Re-
gelgrenze fiir Ordnungswidrigkeiten (1.000 Euro)? sehr deutlich hinausgeht, das ,Herausmoder-
nisieren” verhindern. Entsprechendes Verhalten soll kiinftig als Ordnungswidrigkeit geahndet und

mit einer Geldbul3e von bis zu 100.000 Euro belegt werden kénnen.

.1 Erfallungsaufwand

Burgerinnen und Burger

Die neue Verpflichtung des Vermieters, den Wohnungsinteressenten vor Vertragsschluss unauf-
gefordert Gber Ausnahmen von der Mietpreisbremse zu informieren, entlastet die Birgerinnen
und Burger von der Geltendmachung entsprechender Auskunftsanspriiche. Hieraus ergibt sich
eine Zeitersparnis von rund 200 Stunden (5.000 Euro?) sowie von 1.900 Euro Brief- und Porto-
kosten (Sachkosten). Diese Ersparnis hat das BMJV ebenso gut nachvollziehbar ermittelt, wie
die Entlastung der Mieter durch den Wegfall der Begriindungspflicht fiir eine Beanstandung der
Miethéhe (200 Stunden bzw. 5.000 Euro® sowie 500 Euro Sachkosten).

Wirtschaft

Die Erfullung der neuen Informationspflicht belastet die Wirtschaft mit 325.000 Euro. Der Belas-
tung gegentber steht eine geringfiigige Entlastung der Vermieter dadurch, dass sie kinftig mit

weniger Auskunftsverlangen konfrontiert sein werden (6.000 Euro).

18§17 Absatz 1 OWiG
2 angenommener Stundensatz 25 Euro
% angenommener Stundensatz 25 Euro
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Die Verfahrensvereinfachungen fir Modernisierungen bis zu 10.000 Euro werden nach gut nach-
vollziehbarer Annahme des BMJV in rund 40.000 Anwendungsféllen greifen. Wahrend bisher alle
Vermieter jede Modernisierungsankindigung und die anschlieBende Mieterhéhungserklarung mit
einem Zeitaufwand von zusammen 84 Minuten bearbeiten mussten, reduziert sich dieser Auf-
wand in den Vereinfachungsfallen auf 36 Minuten. Bei Anwendung der Lohnkostentabelle Wirt-
schaft (31,60 Euro/mittleres Qualifikationsniveau) ergibt sich eine Entlastung um 25,30 Euro/Fall,
bei 40.000 Anwendungsfallen demnach um 1.012.000 Euro.

Verwaltung

Bei der Verwaltung der Lander entsteht aus dem neuen Bul3geldtatbestand in geschatzt 750 Fal-
len zusatzlicher Bearbeitungsaufwand von 18.500 Euro, den das Ressort nachvollziehbar ermit-
telt hat.

1.2 Weitere Kosten

Methodisch als Weitere Kosten sind die Einnahmeverluste zu behandeln, die sich auf Vermie-

terseite durch die neuen Vorgaben zur Mieterhéhung nach Modernisierung ergeben.

Die Einnahmeverluste aus der Absenkung des Umlagesatzes hat das BMJV mit Hilfe des Statis-
tischen Bundesamtes (StBA) in zwei Szenarien gut nachvollziehbar abgeschétzt: Die Schatzung
geht fur beide Szenarien von 13.800 Modernisierungsfallen sowie davon aus, dass jeweils ein
Drittel der Vermieter ohne die neuen Vorgaben Mieterh6hungen von neun bzw. zehn bzw. elf
Prozent vorgenommen héatten. Unter der Annahme durchschnittlichen Modernisierungsauf-
wands/Wohnung von 8.000 Euro (Szenario 1) bzw. 16.000 Euro (Szenario 2) ergeben sich Min-
dereinnahmen von rund 2,3 Mio. Euro bzw. rund 4,4 Mio. Euro jahrlich.

Die Einfihrung der absoluten Kappungsgrenze fihrt zu Mindereinnahmen der Vermieter von
rund 4 Mio. Euro. Unter der Annahme, dass sich die neue Regelung in 30.000 Uber alle Woh-
nungsgrofen verteilten Modernisierungsfallen auswirkt, hat das StBA die Differenz zwischen der
bisher moéglichen Mieterhéhung und der neuen Kappungsgrenze anhand durchschnittlicher In-
vestitionskosten geschéatzt. Im Saldo ergaben sich Betrage zwischen -1.000 und - 1.200

Euro/Fall, in der Summe der einzelnen Groéf3enklassen rund 4 Mio. Euro.

Weitere Kosten entstehen auch bei der Justiz. Das BMJV schétzt die Anzahl zusatzlicher Ge-
richtsverfahren auf jahrlich 750 (Schadensersatz wegen Miethéhe/Vermutungsregel) sowie 185
(Bul3geld).
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.3 ,0Onein one Out‘-Regel

Im Sinne der ,One in one out'-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erflllungsaufwand

der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,,Out” von rund 693.000 Euro dar.
1.4 Evaluierung

Die Neuregelungen sollen nach funf Jahren (Absenkung des Umlagesatzes) bzw. nach acht Jah-
ren (Ubrige Vorgaben) evaluiert werden. Ziel ist es, festzustellen, ob sich die Mieter haufiger als
bisher auf die Regelungen zur zulassigen Miethdhe berufen, ob und in welchem Mal die Absen-
kung der Modernisierungsumlage zur Entlastung der Mieter flihrt sowie die Haufigkeit und den
Umfang von Modernisierungsmafnahmen beeinflusst und ob der Schadensersatzanspruch und
der Ordnungswidrigkeitentatbestand das ,Herausmodernisieren” verhindert. Die Erreichung die-
ser Ziele will das BMJV Uber die Entwicklungen am Wohnungsmarkt und in der gerichtlichen
Spruchpraxis Uberprifen (Evaluierungskriterien). Grundlage sollen Wohnungsmarktrohdaten, die
Rechtspflegestatistik (Bundesamt fiir Justiz) und die Befragung relevanter Marktakteure auf Mie-

ter- und Vermieterseite sein.

1 Ergebnis

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand nachvollziehbar ermittelt. Der Nationale Normenkontroll-
rat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Einwande gegen die Darstellung der

Gesetzesfolgen in dem Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Dr. Holtschneider

Vorsitzender Berichterstatter
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