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19. Wahlperiode

Beschlussempfehlung und Bericht

des Ausschusses fiir Recht und Verbraucherschutz (6. Ausschuss)

a) zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung
— Drucksachen 19/14245, 19/14978, 19/15241 Nr. 3 —

Entwurf eines Gesetzes zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums

fur die ortsubliche Vergleichsmiete

b) zu dem Antrag der Abgeordneten Christian Kithn (Tubingen), Daniela

13.12.2019

Wagner, Luise Amtsberg, weiterer Abgeordneter und der Fraktion BUNDNIS

90/DIE GRUNEN
— Drucksache 19/14369 —

Rechtssichere regionale Mietobergrenzen fiir angespannte Wohnungsmarkte

ermoglichen — Mieterinnen und Mieter in bestehenden Mietvertragen

schiitzen

A. Problem

Ein ganz erheblicher Teil der Bevolkerung in Deutschland wohnt zur Miete. Um
die Mieter zu schiitzen, kann der Vermieter nach dem Verbot der Anderungskiin-
digung ein Mietverhéltnis iiber Wohnraum nicht beliebig und nicht zum Zweck
der Mieterhdhung kiindigen, sondern nur aus berechtigtem Interesse. Um ihm je-
doch eine wirtschaftliche Nutzung seines Eigentums zu ermdéglichen, wurde dem
Vermieter das Recht eingerdumt, in bestimmten zeitlichen Abstinden vom Mieter
die Zustimmung zu einer Mieterhhung zu verlangen. Mafstab der Mieterh6hung
ist die ortsiibliche Vergleichsmiete, die aus den {iblichen Entgelten gebildet wird,
die in einer Gemeinde in den letzten vier Jahren fiir vergleichbaren Wohnraum
vereinbart oder gedndert wurden. Seit Juni 2015 ist die ortsiibliche Vergleichs-
miete auch Mal3stab fiir Neuvertragsmieten in Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmairkten, soweit die Landesregierungen dies bestimmt haben (sogenannte
Mietpreisbremse).
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In den Ballungszentren fiihrt die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen
zu einem extrem hohen Anstieg der Angebotsmieten, der deutlich iiber dem An-
stieg der Bestandsmieten liegt. Wegen der Beschrinkung des Betrachtungszeit-
raums auf vier Jahre bilden vor allem die Neuvertragsmieten die Grundlage fiir
die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Zu Buchstabe a

Mit dem Gesetzentwurf der Bundesregierung soll der Betrachtungszeitraum fiir
die ortsiibliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre verlangert werden, damit
kurzfristige Schwankungen des Mietwohnungsmarktes geringere Auswirkungen
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete haben und auf Wohnungsmaérkten mit stark
steigenden Angebotsmieten der Anstieg der ortsiiblichen Vergleichsmiete ge-
dampft wird. Damit bereits erstellte oder in der Erstellung befindliche Mietspiegel
auch nach Inkrafttreten der Neuregelung anwendbar bleiben, soll eine groziigige
Ubergangsregelung eingefiihrt werden.

Zu Buchstabe b

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fordert gesetzliche Regelungen, die
Mieterinnen und Mieter noch stirker vor steigenden Mieten schiitzen, indem

e  der Mietenanstieg auf Basis der ortsiiblichen Vergleichsmiete in Wohnraum-
mangelgebieten auf hochstens 3 Prozent im Jahr begrenzt wird,

e  die drei vorzulegenden Vergleichswohnungen nicht mehr aus dem Bestand
des gleichen Eigentiimers stammen diirfen,

e  Dbundesweit die ortsiibliche Vergleichsmiete auf Basis neuer Mietvertrige
der letzten 20 statt vier bzw. sechs Jahre berechnet werden,

e qualifizierte Mietspiegel auf eine gerichtsfeste Grundlage gestellt werden,
gegebenenfalls mit Hilfe einer Verordnung,

e ¢s Gemeinden mit Wohnraummangel durch FérdermaBBnahmen erleichtert
wird, qualifizierte Mietspiegel zu erstellen.

B. Lésung
Zu Buchstabe a

Annahme des Gesetzentwurfs auf Drucksachen 19/14245, 19/14978 in unver-
adnderter Fassung mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU und SPD
gegen die Stimmen der Fraktionen AfD, FDP und BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE LINKE.

Zu Buchstabe b

Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/14369 mit den Stimmen der Frak-
tionen CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE
LINKE.

C. Alternativen

Keine.

D. Kosten

Wurden im Ausschuss nicht erortert.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -3- Drucksache 19/15952

Beschlussempfehlung

Der Bundestag wolle beschlieflen,

a) den Gesetzentwurf auf Drucksachen 19/14245, 19/14978 unverandert anzu-
nehmen,

b) den Antrag auf Drucksache 19/14369 abzulehnen.

Berlin, den 11. Dezember 2019

Der Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Dr. Heribert Hirte
Stellvertretender Vorsitzender

Dr. Jan-Marco Luczak Michael Grof} Jens Maier
Berichterstatter Berichterstatter Berichterstatter
Katharina Willkomm Friedrich Straetmanns Christian Kiihn (Tiibingen)

Berichterstatterin Berichterstatter Berichterstatter
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Bericht der Abgeordneten Dr. Jan-Marco Luczak, Michael GroB, Jens Maier,
Katharina Willkomm, Friedrich Straetmanns und Christian Kiihn (Tubingen)

. Uberweisung

Der Deutsche Bundestag hat die Vorlagen auf Drucksachen 19/14245 und 19/14369 in seiner 122. Sitzung am
25. Oktober 2019 an den Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz zur federfiihrenden Beratung und an den
Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen zur Mitberatung iiberwiesen.

Die Unterrichtung auf Drucksache 19/14978 wurde gemill § 80 Absatz 3 GO BT auf Drucksache 19/15241
gleichlautend {iberwiesen.

ll. Stellungnahmen

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen hat die Vorlagen auf Drucksachen
19/14245, 19/14978 und 19/14369 in seiner 36. Sitzung am 11. Dezember 2019 beraten. Hinsichtlich der Druck-
sache 19/14245 empfiehlt der Ausschuss mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU und SPD gegen die
Stimmen der Fraktionen AfD, FDP und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE
LINKE. die Annahme des Gesetzentwurfs. Hinsichtlich der Drucksache 19/14369 empfiehlt er mit den Stimmen
der Fraktionen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE LINKE. die Ablehnung des Antrages.

Der Parlamentarische Beirat fiir nachhaltige Entwicklung hat sich mit der Vorlage auf Drucksache 19/14245
in seiner 32. Sitzung am 23. Oktober 2019 befasst und festgestellt, dass eine Nachhaltigkeitsrelevanz des Gesetz-
entwurfs gegeben sei. Der Bezug zur nationalen Nachhaltigkeitsstrategie ergebe sich hinsichtlich der Leitprinzi-
pien 1 — Nachhaltige Entwicklung als Leitprinzip konsequent in allen Bereichen und bei allen Entscheidungen
anwenden — und 5 — Sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und verbessern — und dem
Indikator 11.3 Wohnen: Uberlastung durch Wohnkosten. Die Darstellung der Nachhaltigkeitspriifung sei plausi-
bel. Eine Priifbitte sei daher nicht erforderlich.

lll. Beratungsverlauf und Beratungsergebnisse im federfiihrenden Ausschuss

Der Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz hat in seiner 62. Sitzung am 16. Oktober 2019 beschlossen, zur
Vorlage auf Drucksache 19/14245 am 13. November 2019 eine 6ffentliche Anhérung durchzufiihren. In seiner
68. Sitzung am 6. November 2019 hat der Ausschuss beschlossen, die Vorlage auf Drucksache 19/14369 in diese
offentliche Anhdrung einzubeziehen. An der 72. Sitzung am 13. November 2019 haben folgende Sachverstindige
teilgenommen:

Christian Bruch Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
e. V., Berlin, Bundesgeschéftsfiihrer, Rechtsanwalt

Carsten Herlitz Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternechmen
e. V., Berlin, Justiziar

Prof. Dr. Carsten Kiihl Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH, Geschéftsfiihrer und Leiter

Michael Reinke Landgericht Berlin, 67. Zivilkammer, Vorsitzender Richter

Christian Rietschel Haus & Grund Dresden e. V., Vorsitzender

Ulrich Ropertz Deutscher Mieterbund e. V., Berlin, Geschaftsfiihrer

Henrik Solf Republikanischer Anwéltinnen- und Anwilteverein e. V., Berlin,

Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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Dr. Kai H. Warnecke Haus & Grund Deutschland e. V., Berlin, Prisident
Wibke Werner Berliner Mieterverein e. V., Stellvertretende Geschéftsfiihrerin

Hinsichtlich der Ergebnisse der 6ffentlichen Anhérung wird auf das Protokoll der 72. Sitzung vom 13. November
2019 mit den anliegenden Stellungnahmen der Sachverstindigen verwiesen.

Der Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz hat die Vorlagen auf Drucksachen 19/14245, 19/14978 und
19/14369 in seiner 73. Sitzung am 11. Dezember 2019 abschlieBend beraten. Er empfiehlt mit den Stimmen der
Fraktionen der CDU/CSU und SPD gegen die Stimmen der Fraktionen AfD, FDP und BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE LINKE. den Gesetzentwurf auf Drucksachen 19/14245, 19/14978
anzunehmen. Mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Frak-
tion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE LINKE. empfiehlt der Ausschuss, den
Antrag auf Drucksache 19/14369 abzulehnen.

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vertrat die Ansicht, dass die von der Bundesregierung vorgeschla-
genen MafBnahmen nicht geeignet seien, die im Gesetzentwurf selbst genannten Ziele zu erreichen. Angesichts
des exorbitanten Mietenanstieges in den GroBstddten in den letzten zehn Jahren werde eine Ausweitung des Be-
trachtungszeitraums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre keine ausreichend ddmpfende
Wirkung auf die Mietpreise haben. Denn gerade in den letzten sechs Jahren seien die Neuvertragsmieten extrem
angestiegen, was durch die Eingrenzung des Betrachtungszeitraums lediglich auf sechs Jahre auch die Bestands-
mieten weiter in die Hohe treiben werde. Der Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fordere deshalb
eine deutliche Ausweitung des Betrachtungszeitraums sowie eine Absenkung der Kappungsgrenze. Die geltende
Kappungsgrenze, wonach eine Mieterhohung von 15 oder 20 Prozent nach drei Jahren zuldssig ist, sei deutlich zu
hoch. Auch das Bauen neuer Wohnungen kdnne — anders als immer behauptet — das Problem nicht 16sen. Denn
die steigende Nachfrage in den Ballungszentren resultiere nicht nur aus Urbanisierungsentwicklungen und Bevol-
kerungswachstum, sondern auch daraus, dass Immobilien zunehmend zu Investitionsobjekten wiirden. Vielmehr
sei eine umfassendere Regulierung erforderlich, um das soziale Gut ,,Wohnen‘ angesichts eines aus den Fugen
geratenen Wohnungsmarktes zu schiitzen und einer Spaltung der Gesellschaft entgegen zu wirken.

Die Fraktion der CDU/CSU betonte, dass iiber Fraktionsgrenzen hinweg Einigkeit bestehe, dass Menschen nicht
aus ihren Wohnungen verdringt werden diirften, weil sie sich ihre Miete nicht mehr leisten kénnten. Die Koalition
habe bereits ein umfassendes Paket auf den Weg gebracht, wie ein seit Anfang des Jahres in Kraft getretenes
Mieterschutzgesetz. Dies beinhalte bereits eine Verschirfung der Mietpreisbremse, die Einfithrung von Aus-
kunftspflichten, die Reduzierung der Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten von 11 auf 8 Prozent sowie
die Einflihrung einer Kappungsgrenze. Im August habe sich die Koalition auf weitere MaBnahmen verstindigt.
Hierzu gehore die Verlangerung des Betrachtungszeitraums der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die eine deutliche
mietpreisddmpfende Wirkung haben werde. Eine Regulierung des Mietspiegels werde weiter diskutiert. Die Frak-
tion der CDU/CSU sei iiberzeugt, dass starke soziale Leitplanken im Mietrecht erforderlich seien. Zugleich miiss-
ten jedoch die Ursachen fiir die steigenden Mieten behoben und diirften nicht allein Symptome gelindert werden.
Dies konne insbesondere dadurch erreicht werden, dass die Rahmenbedingungen, einfacher, schneller und kos-
tengiinstiger zu bauen, verbessert wiirden. Eine stirkere Regulierung, wie der Antrag der Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN vorschlage, verhindere dagegen Investitionen in Neubauten und notwendige Modernisierungen
des Immobilienbestandes, was in Berlin als Folge der Mietendeckelung beobachtet werden kdnne.

Die Fraktion der SPD hielt den Gesetzentwurf fiir einen guten Kompromiss. Sie hétte sich — liber die Kappungs-
grenzen hinaus allerdings auch eine Anderung des § 5 Wirtschaftsstrafgesetzes gewiinscht. Entsprechend einem
Beschluss des letzten SPD-Parteitages werde sich die Fraktion der SPD fiir einen flichendeckenden Mietendeckel
einsetzen. Wohnen sei keine Ware, sondern Teil der Daseinsvorsorge des Staates fiir seine Biirger. Angesichts
von liber 600.000 Wohnungslosen und einer zunehmenden Anzahl von Menschen, die 30 oder mehr Prozent ihres
Einkommens fiir ihre Miete aufwendeten, sei es falsch, das Thema Wohnen génzlich dem Markt zu tiberlassen.
Es gebe viele Lander, in denen Wohnraum bezahlbar sei, weil der Staat dafiir Sorge trage, wihrend daneben ein
funktionierender freier Wohnungsmarkt existiere, der Investitionsmdglichkeiten biete. Neben einem sozialen
Mietrecht sei der soziale Wohnungsbau ein wichtiges Steuerungsinstrument. Bis 2022 plane die Bundesregierung
fiinf Milliarden fiir den sozialen Wohnungsbau und jedes Jahr eine Milliarde fiir Stadtentwicklungsprogramme
Zu investieren.



Drucksache 19/15952 —6— Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Die Fraktion DIE LINKE. bezeichnete den Gesetzentwurf der Bundesregierung als mutlos und nicht ausrei-
chend, um die aktuelle Not von Mieterinnen und Mietern zu lindern. Die Fraktion DIE LINKE. fordere demge-
geniiber die Einbeziehung samtlicher Mietverhéltnisse, der Altmietvertridge und der Neuvermietungen, in die Ver-
gleichsmiete. Nur so werde die Realitit auf dem Wohnungsmarkt abgebildet. Dariiber hinaus sollte in allen Kom-
munen, die mehr als 25.000 Einwohner hitten, die Aufstellung qualifizierter Mietspiegel verpflichtend vorge-
schrieben werden. Das Grundgesetz stelle neben dem Arbeitsverhiltnis auch das Mietverhéltnis unter einen be-
sonderen Schutz des Staates und treffe damit eine Grundwerteentscheidung. Denn die Privatautonomie decke die
Bediirfnisse der Menschen nicht hinreichend ab.

Die Fraktion der FDP vertrat, dass es im BGB keine andere Rechtsmaterie gebe, die so stark reguliert sei wie
das Mietrecht. Eine Ausweitung des Betrachtungszeitraums, wie es der Gesetzentwurf der Bundesregierung vor-
sehe, sei nicht sinnvoll, weil hierdurch der Mietspiegel immer weiter vom tatsdchlichen Markt entkoppelt werde.
Werde die Privatautonomie ausgehebelt, konne der Markt nicht funktionieren Auch die bisherigen Maflnahmen
der Mietpreisbremse hétten nicht gewirkt, da die Nachfrage die Gleiche bleibe. Erforderlich sei vielmehr eine
verstirkte Bautétigkeit. Eine Ausweitung des Betrachtungszeitraums auf 20 Jahre, wie es der Antrag der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fordere, bedeute, dass auch Bestandsmieten zum MaBstab wiirden, die bereits vor
20 Jahren aus Altmietvertrdgen resultierten. Es sei ein Widerspruch, eine Erh6hung der energetischen Standards
zu fordern und zugleich Bestandsmieten des Jahres 1999 und élter zum Malf3stab der Mieten machen zu wollen.

Die Fraktion der AfD schloss sich der Meinung an, dass das vorgelegte Maflnahmenpaket der Bundesregierung
nicht geeignet sei, die Wohnungsnot und den Mietenanstieg zu verhindern. Vielmehr bediirfe es der Anreize fiir
mehr Bau- und Investitionstétigkeit. Dafiir miissten das Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz und die Energieein-
sparverordnung aufgehoben werden, weil sich hieraus enorme Kostensteigerungen zulasten der Vermieter ergé-
ben und Luxussanierungen gerechtfertigt wiirden. Dariiber hinaus erweise sich das bestehende Baurecht als Bau-
verhinderungsrecht. Mietpreisbremse und Mietendeckel fiihrten — wie man in Berlin beobachten kdnne — dazu,
dass Wohnungsgenossenschaften ihre Investitionstitigkeit einstellten. SchlieBlich fithre die Mietpreisregulierung
zu einer Absenkung der Wohnqualitit. Entscheidend sei aber am Ende, das Angebot an Wohnungen zu erhdhen.

Berlin, den 11. Dezember 2019

Dr. Jan-Marco Luczak Michael Grof3 Jens Maier
Berichterstatter Berichterstatter Berichterstatter
Katharina Willkomm Friedrich Straetmanns Christian Kiihn (Tiibingen)

Berichterstatterin Berichterstatter Berichterstatter
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