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Antwort

der Bundesregierung

auf die Kleine Anfrage der Abgeordneten Canan Bayram,

Christian Kuihn (Tiibingen), Daniela Wagner, weiterer Abgeordneter und
der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

— Drucksache 19/6957 —

Starkung und Schutz von Gewerbemietern

Vorbemerkung der Fragesteller

In den letzten Monaten konzentriert sich die Debatte um die Verdrdngung von
Mieterinnen und Mietern aus den Innenstidten (Gentrifizierung) im Wesentli-
chen auf Wohnraum. Doch auch bei den Gewerbemietern gibt es seit vielen Jah-
ren vergleichbare Prozesse, die zur Verdrangung von kleinem inhabergefiihrten
Einzelhandel, Handwerksbetrieben und Einrichtungen sozialer Triger (wie Kin-
dertagesstitten, betreutes Wohnen und Ahnlichem) fiihren. Es droht eine Ent-
wicklung hin zu ,,aussterbenden Innenstidten®, die eher als Kulisse fiir Touris-
ten und deren Bediirfnisse dienen und kaum noch bewohnt werden oder einsei-
tig von wohlhabenden Haushalten. Diese Dynamiken werden von Stadtsoziolo-
gen insbesondere in anderen westeuropédischen Metropolen als wesentlich wei-
ter fortgeschritten als in den deutschen Metropolen beobachtet. Die Stichworte
,»Paris und London“ stehen beispielhaft fiir solche Innenstadte (vgl. www.zeit.
de/2018/07/gentrifizierung-kreuzberg-luxushotel-linke-szene/komplettansicht;
HéauBermann, Hartmut, 2011: Was bleibt von der européischen Stadt? In: Oliver
Frey und Florian Koch, Hrsg.: Die Zukunft der europdischen Stadt. Stadtpolitik,
Stadtplanung und Stadtgesellschaft im Wandel, Wiesbaden, S. 23 bis 35.).

Als Beispiel fiir diese oben skizierte Entwicklung hat es die Kreuzberger Ora-
nienstrafle in Berlin dank des wehrhaften Zusammenschlusses von vielen Inha-
bern von kleinen Laden und lokalen sozialen Tridgern inzwischen in die Schlag-
zeilen vieler Medien geschafft. Von diesen Akteuren werden nicht nur die Prob-
leme von Gewerbemietern benannt, sondern auch Vorschldge unterbreitet, was
gesetzlich gedndert werden miisste, um die Verdrangung Gewerbetreibender zu
stoppen.

Auch die Landesregierung in Berlin hat eine Bundesratsinitiative fiir ein sozia-
les ,,Gewerbemietrecht* gestartet (Drucksache 414/18), in der notwendige Re-
formschritte benannt werden.

Bereits 1994 forderte der Bundesrat gegeniiber der Bundesregierung in einem
Gesetzentwurf die Einfiihrung von Schutzinstrumenten fiir Gewerbe im Miet-
recht. Die Entwicklungen der letzten Jahre lassen wesentliche Forderungen

Die Antwort wurde namens der Bundesregierung mit Schreiben des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie vom
24. Januar 2019 tibermittelt.

Die Drucksache enthdlt zusdtzlich — in kleinerer Schrifitype — den Fragetext.



Drucksache 19/7410

Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

daraus wieder aktuell werden. Sollen nutzungsgemischte Innenstédte auch zu-
kiinftig das Bild pridgen und kurze Wege zur Nahversorgung mit Waren und
Diensten des tiglichen Bedarfs, Kulturangeboten und sozialer Infrastruktur ge-
sichert werden, besteht aus Sicht der Fragesteller dringender gesetzgeberischer
Handlungsbedarf auf Bundesebene zur Einfithrung von Regelungen zum Schutz
der Gewerbemieter.

Nach Auffassung der Fragestellenden bedarf das seit dem Jahr 1900 nicht mehr
wesentlich iiberarbeitete Gewerbemietrecht einer dringenden Reform.

1. Welche Erkenntnisse hat die Bundesregierung iiber die Entwicklung der Ge-
werbemieten in den letzten zehn Jahren in der Bundesrepublik Deutschland
(bitte nach Bundesldndern und den 40 groften Stédten aufschliisseln)?

Die Mieten im Einzelhandel haben sich in den 40 groBten Stddten in Deutschland
im Zeitraum 2009 bis 2018 nach den Gewerbe-Preisspiegeln des Immobilienver-

bands Deutschland (IVD) wie folgt entwickelt:

Entwicklung der Einzelhandelsmieten 2009 bis 2018

in den 40 groBten Stidten (gemessen am Bevolkerungsstand 31. Dezember 2016)
Quelle: [IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2009/2010 und 2018/2019

Mieten Geschéftskern 1A-Lage

Mieten Geschéftskern 1B-Lage

Ladenfléche grof3 | Ladenfléche klein Ladenfléche grof3 Ladenfldche klein

Stadt (ca.150 m?) (ca. 60 m?) (ca. 150 m?) (ca. 60 m?)
Entwicklung 2009 bis 2018 in %

Berlin 45,0 55,7 266,7 200,0
Hamburg 429 52,6 31,6 429
Miinchen 10,3 0,0 50,0 20,0
Kéln 8,3 30,0 20,0 28,6
Frankfurt am Main 66,7 61,1 33,3 333
Stuttgart 33,3 50,0 -16,7 6,3
Diisseldorf -8,8 31,8 33,3 23,3
Dortmund 20,0 37,5 -6,3 -33,3
Essen 8,9 19,2 -8,3 -8.,3
Leipzig 66,7 9,1 20,0 -11,1
Bremen 0,0 4.2 25,0 -14,3
Dresden 50,0 5,3 100,0 k.A.
Hannover -16,7 6,9 -27,5 -16,7
Niirnberg 45,3 24,0 16,6 -2,7
Duisburg 7,1 -5,6 20,0 13,3
Bochum -12,5 -5,0 26,7 25,0
Wuppertal 0,0 12,5 0,0 20,0
Bielefeld 50,0 57,1 33,3 50,0
Bonn 5,0 9,1 66,7 191,7
Miinster 30,0 41,7 66,7 30,0
Karlsruhe 13,3 -10,0 68,6 -26,4
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Mieten Geschiftskern 1A-Lage ‘ Mieten Geschiftskern 1B-Lage

Ladenfléche gro3 | Ladenfléche klein Ladenfldche grof3 Ladenfldche klein

Stadt (ca.150 m?) (ca. 60 m?) (ca. 150 m?) (ca. 60 m?)
Entwicklung 2009 bis 2018 in %

Mannheim 106,3 91,0 22,7 42,4
Augsburg 80,0 37,2 18,8 46,7
Wiesbaden 16,7 0,0 0,0 -20,5
Gelsenkirchen 0,0 7,7 -28.3 -37.5
Monchengladbach 8,6 15,4 -33,3 0,0
Braunschweig 27,3 11,8 -5,6 40,0
Kiel -333 -20,0 -12,0 0,0
Chemnitz 20,0 100,0 66,7 100,0
Aachen -2,5 30,9 -16,7 -30,3
Magdeburg 150,0 85,7 -22,7 -16,7
Halle (Saale) 0,0 0,0 -20,0 -20,0
Freiburg im Breisgau k.A. k.A. k.A. k.A.
Krefeld 80,0 16,7 75,0 38,9
Liibeck -12,5 -11,1 -33,3 -20,0
Mainz -20,0 -14.3 -11,5 21,1
Oberhausen -33.3 -22,2 6,7 13,3
Erfurt 216,7 120,0 127,3 212,5
Rostock -20,0 25,0 0,0 20,0
Kassel 66,7 40,0 25,0 -5,9

k.A.: keine Angabe

Die Daten basieren auf Einschidtzungen von im IVD organisierten Maklerinnen
und Maklern sowie Immobilienexpertinnen und Immobilienexperten. Fiir Bun-
desliander liegen keine entsprechenden Gewerbemietdaten vor.

2. Welche Erkenntnisse hat die Bundesregierung zur Zahl der bundesweit ver-
mieteten beziehungsweise vermietbaren Gewerberdume und Gewerbefla-
chen (bitte nach Bundeslédndern und den 40 groBten Stiadten aufschliisseln)?

3. Welche Erkenntnisse hat die Bundesregierung iiber die Verteilung dieser Ge-
werbeeinheiten (Einzelhandel, Gastronomie und Hotels, Handwerk, soziale
Tréger, Kultureinrichtungen, Dienstleistungen bzw. Biiro und andere) nach
Gewerbeart?

4. Welche Erkenntnisse hat die Bundesregierung iiber die Verteilung dieser Ge-
werbeeinheiten (Einzelhandel, Gastronomie und Hotels, Handwerk, soziale
Tréger, Kultureinrichtungen, Dienstleistungen bzw. Biiro und andere) nach
Grofle?
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6. Sind der Bundesregierung die Kritiken von Stadtsoziologen und anderen
Wissenschaftlern unter dem Stichwort von ,,aussterbenden Innenstddten® be-
kannt?

Falls ja, welche Meinung vertritt die Bundesregierung dazu?

Zu den Fragen 2 bis 4 sowie 6 liegen der Bundesregierung keine Erkenntnisse
VOr.

5. Sind der Bundesregierung Kritiken am aktuell geltenden Gewerbemietrecht
bekannt?

Wenn ja, welche?

Nach Kenntnis der Bundesregierung wurden Kritiken am geltenden Gewerbe-
mietrecht in folgenden Dokumenten gedufBert:

— Antrag des Landes Berlin vom 29. August 2018 auf EntschlieBung des Bundes-
rates zur Anpassung des Gewerbemietrechts (Bundesratsdrucksache 414/18),

— Antrag der Abgeordneten Caren Lay u. a. und der Fraktion DIE LINKE. vom
10. Oktober 2018 ,,Mietenanstieg stoppen, Mieterinnen und Mieter schiitzen,
Verdrangung verhindern (Bundestagsdrucksache 19/4885).

7. Sieht die Bundesregierung Anderungsbedarf im geltenden Gewerbemiet-
recht, und wenn nein, warum nicht?

Die Bundesregierung beobachtet die Lage auf dem Gewerbemietmarkt.

Derzeit liegen ihr keine verlédsslichen und belastbaren Daten vor, die auf ein struk-
turelles und erhebliches Ungleichgewicht zwischen Vermietern und Mietern auf
den Mietmérkten iiber Gewerberaum schliefen lassen. Ob und wenn ja, welche
MaBnahmen geeignet, erforderlich und verhéltnismafBig sind, um einem solchen
etwaigen Ungleichgewicht abzuhelfen, kann erst gepriift werden, wenn die zu
Grunde liegenden Probleme und ihre Ursachen ermittelt sind. Dies betrifft auch
etwaige Maflnahmen aus dem Bereich des Gewerbemietrechts.

8.  Wie mochte die Bundesregierung eine vergleichbare Entwicklung der Ge-
werbemieten in bundesdeutschen GroBstddten wie in den Innenstddten von
Paris und London verhindern?

Welche konkreten Mallnahmen ergreift sie?

Es wird auf die Antwort zu den Fragen 11 und 12 verwiesen.

9. Wie bewertet die Bundesregierung die derzeitige rechtliche Regelung, die
Miethohe bei Gewerbemietvertragen ungebremst erhhen zu kdnnen?

Das Gesetz regelt die Moglichkeit von Mieterh6hungen grundsétzlich nur im Hin-
blick auf Wohnraummietverhéltnisse. Dies betrifft zum einen die Moglichkeit des
Vermieters, die Zustimmung zu einer Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete zu verlangen, und zum anderen das einseitige Recht des Vermieters
zur Mieterhhung nach einer Modernisierung. Diese Regelungen erlauben Miet-
erh6hungen jedoch nur bis zu einem bestimmten Maf3e und nicht ungebremst. Die
fiir Wohnraummietvertrdge geltenden Regelungen tiber die Mieterh6hung bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete und iiber die Mieterh6hung nach einer Modernisie-
rung finden seit dem 1. Januar 2019 entsprechende Anwendung auf neu begriin-
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dete Gewerbemietverhéltnisse liber die Anmietung von R&umen durch eine juris-
tische Person des 6ffentlichen Rechts oder einen anerkannten privaten Triger der
Wohlfahrtspflege, die geschlossen werden, um die Rdume Personen mit dringen-
dem Wohnbedarf zum Wohnen zu iiberlassen.

Fiir andere Gewerbemietverhéltnisse sind Mdglichkeiten der Mieterh6hung ge-
setzlich nicht geregelt. Wahrend der Vertragslaufzeit verbleibt es bei diesen Miet-
verhiltnissen damit grundsitzlich bei der Hohe der vereinbarten Miete; eine An-
derung der Miethdhe ist jedoch einvernehmlich durch Parteivereinbarung mog-
lich.

10. Wie bewertet die Bundesregierung die derzeitige rechtliche Regelung, dass
Gewerbemietvertrdge zum Teil jéhrlich ohne Angabe von Griinden gekiin-
digt werden kdnnen?

Das Gewerbemietrecht schriankt die Moglichkeit zur Kiindigung eines unbefris-
teten Mietvertrags nicht ein, sondern iiberldsst eine solche Regelung den Parteien
des Mietvertrags. Gewerbemietvertrige werden jedoch hédufig befristet geschlos-
sen. Bei befristeten Mietverhiltnissen ist eine ordentliche Kiindigung nicht mog-
lich. Diese Vertridge enden gemall § 542 Absatz 2 BGB mit Ablauf der vereinbar-
ten Mietzeit oder durch auBlerordentliche Kiindigung, sofern sie nicht verldngert
werden. Der Bundesregierung liegen keine belastbaren Daten dazu vor, dass diese
Regelungen zu strukturellen Problemen auf den Mietmérkten {iber Gewerbe-
raume flihren.

11.  Welche Schlussfolgerungen zieht die Bundesregierung aus der ,,Entschlie-
Bung des Bundesrates zur Anpassung des Gewerbemietrechts* vom 19. Ok-
tober 2018 (Drucksache 414/18)?

12. Falls die Bundesregierung der Problembeschreibung in der in Frage 11 ge-
nannten Bundesratsinitiative zustimmt, welche der vom Bundesrat vorge-
schlagenen Maflnahmen ,,im Dreiklang aus Gewerbemietrecht, Wirtschafts-
forderung und Stadtebaurecht™ hat die Bundesregierung bereits ergriffen be-
ziehungsweise bereitet diese vor?

Die Fragen 11 und 12 werden gemeinsam beantwortet.

In seiner EntschlieBung vom 19. Oktober 2018 bittet der Bundesrat die Bundes-
regierung, Maflnahmen im Dreiklang aus Gewerbemietrecht, Wirtschaftsforde-
rung und Stadtebaurecht zu priifen, die geeignet sind, einer Verdrangung von klei-
nen und mittleren Unternchmen, von Einzelhandels- und Handwerksbetrieben
und sozialen Einrichtungen in innerstddtischen Lagen entgegenzuwirken. Gemal3
der EntschlieBung priift die Bundesregierung derzeit, ob ein Bedarf fiir entspre-
chende Mallnahmen besteht. Erst nach Abschluss der Priifung und der Feststel-
lung von etwaigen Regelungsdefiziten bzw. Marktungleichgewichten kann eine
Aussage dariiber getroffen werden, inwiefern in konkreten Bereichen gegebenen-
falls MaBnahmen zweckmafBig sein kdnnten.

Gegenstand der Priifung ist dabei insbesondere auch, ob die von den Fragestellern
beschriebenen Phinomene auf Ballungsrdume begrenzt sind und inwieweit diese
eine dauerhafte Entwicklung widerspiegeln. Diese Aspekte sind mitentscheidend
dafiir, ob ein Téatigwerden auf Bundesebene erforderlich ist oder gegebenenfalls
primdr der Zusténdig- und Wirkungskreis der (jeweiligen) Lénder betroffen ist.
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13.  Stimmt die Bundesregierung der Beschreibung in der oben genannten Ent-
schlieBung des Bundesrates zu, dass ,,das Gewerbemietrecht seit dem In-
krafttreten des BGB im Jahre 1900 kaum angepasst worden ist und ,,daher
den heutigen Gegebenheiten nicht mehr gerecht wird“, und wenn nein, wa-
rum nicht?

Das Gewerbemietrecht hat seit dem Jahr 1900 mehrere Anpassungen erfahren.
Zur Antwort auf die Frage, ob das geltende Gewerbemietrecht den heutigen Ge-
gebenheiten gerecht wird, wird auf die Antworten zu den Fragen 11 und 12 ver-
wiesen.

14. Wie bewertet die Bundesregierung Vorschlédge, eine generelle Anpassung
des Gewerbemietrechts an das geltende Wohnungsmietrecht vorzunehmen,
insbesondere bei den Punkten Kiindigungsschutz und Begrenzung von Miet-
erhhungen?

Vorschlige, die eine generelle Anpassung des Gewerbemietrechts an das geltende
Wohnraummietrecht vorsehen, sind der Bundesregierung nicht bekannt.

Der Gesetzgeber unterscheidet zwischen Wohnraummietverhiltnissen und sons-
tigen Mietverhéltnissen, da Mieter von Wohnraum regelmifig in hoherem Mal3e
schutzbediirftig sind. Eine generelle Gleichstellung von Gewerbemietverhdltnis-
sen mit Wohnraummietverhéltnissen erscheint vor dem Hintergrund regelméBig
unterschiedlicher Schutzbediirfnisse nicht angezeigt.

15. Wie bewertet die Bundesregierung Vorschldge, einen gesonderten Bereich
im Gewerbemietrecht fiir soziale Triager (zum Beispiel Kindertagesstitten,
Nachbarschaftstreffpunkte etc.) einzufithren?

Nach dem Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember 2018, das am 1. Ja-
nuar 2019 in Kraft getreten ist, finden wesentliche Vorschriften des Wohnraum-
mietrechts, insbesondere zur Mieterh6hung und zum Kiindigungsschutz, entspre-
chende Anwendung auf Gewerbemietvertrige {iber die Anmietung von Rdumen
durch eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder einen anerkannten pri-
vaten Triger der Wohlfahrtspflege, die geschlossen werden, um die Rdume Per-
sonen mit dringendem Wohnbedarf zum Wohnen zu {iberlassen. Eine entspre-
chende Anwendung dieser Vorschriften des Wohnraummietrechts auf die ge-
nannten gewerblichen Mietvertrdge hat der Gesetzgeber als notwendig angese-
hen, da die in diesen R4dumen wohnenden Personen regelméBig in vergleichbarer
Weise schutzbediirftig sind.

Aus Sicht der Bundesregierung sollten die Auswirkungen dieser neuen Regelung
zundchst beobachtet und tiberpriift werden. Im Ubrigen wird auf die Antwort zu
Frage 7 verwiesen.

16. Wie bewertet die Bundesregierung Vorschlige, einzelnen Kommunen
Rechte einzurdumen, die Gewerbemieten zu begrenzen und die Vergabe an
einzelne Branchen zu steuern, wie zum Beispiel nicht nur fiir Gaststéttenbe-
triebe filir Touristen, sondern auch an anderer Stelle, um eine Nahversorgung
fiir die Bevolkerung sicherzustellen?

Die konkreten Vorschlédge, auf die in der Frage Bezug genommen wird, sind der
Bundesregierung nicht bekannt. Soweit es sich um Vorschldge handeln sollte, die
den Bereich des Mietrechts betreffen, wird auf die Antwort zu Frage 7 verwiesen.
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Im Ubrigen verweist die Bundesregierung auf die Regelungen des Bauplanungs-
rechts zur Steuerung der Zuléssigkeit auch von Gaststéttenbetrieben und darauf,
dass Festsetzungen in Bebauungspldnen aus stidtebaulichen und nicht aus wett-
bewerbsrechtlichen Griinden zu treffen sind.
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