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Antrag

der Abgeordneten Christian Kiihn (Tlibingen), Canan Bayram, Daniela
Wagner, Luise Amtsberg, Katharina Droge, Harald Ebner, Kai Gehring, Stefan
Gelbhaar, Britta HaBelmann, Anja Hajduk, Dieter Janecek, Katja Keul, Stephan
Kuhn (Dresden), Renate Kiinast, Markus Kurth, Monika Lazar, Sven Lehmann,
Dr. Irene Mihalic, Claudia Miiller, Beate Miiller-Gemmeke, Dr. Konstantin von
Notz, Lisa Paus, Filiz Polat, Tabea RoRner, Dr. Manuela Rottmann, Corinna
Riffer, Ulle Schauws, Dr. Gerhard Schick, Stefan Schmidt, Markus Tressel,
Dr. Julia Verlinden und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Mietrecht jetzt wirksam reformieren — Bezahlbares Wohnen sichern

Der Bundestag wolle beschlieen:

I.  Der Deutsche Bundestag stellt fest:

Der Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sind die elementaren sozi-
alen Fragen, die umgehend angegangen werden miissen. Viele Menschen, zunehmend
aus der Mittelschicht, zahlen aufgrund rasant steigender Mieten drauf oder konnen sich
die Miete in den Stddten nicht mehr leisten und sind von Verdringung bedroht. Das ist
eine Gefahr fiir den sozialen Frieden. Seit 2014 hat sich die Zahl der Wohnungslosen
laut Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe auf 860.000 Menschen verdop-
pelt. Die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum ist eine Aufgabe der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge, die in Deutschland gerade seit der Finanzkrise von der grofen Koa-
lition vernachlissigt wurde.

Die bisherigen rechtlichen Maflnahmen zur Dampfung des Mietenanstiegs haben ver-
sagt. Die sogenannte ,,Mietpreisbremse* hat derart viele Schlupflocher, dass sie nur
eine geringe Wirkung entfaltet. Genauso wie es von vielen Expertinnen und Experten
erwartet wurde und wie es die Bundesregierung kiirzlich selbst in ihrer Antwort auf
eine Kleine Anfrage der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN anerkennen musste
(Drs.-Nr. 19/794). In den iiber 313 angespannten lokalen Wohnungsmaérkten in denen
knapp 28 Prozent der Gesamtbevolkerung Deutschlands leben, gibt es keinen ausrei-
chenden Schutz fiir Mieterinnen und Mieter vor Verdrangung. Die Initiativen der letz-
ten Bundesregierungen haben daran nichts gedndert, weshalb die Mietpreisbremse und
die Mietenpolitik insgesamt reformiert und der Mieterschutz wieder ausgebaut werden
miissen.

Die Verwerfungen auf dem freien Wohnungsmarkt, gerade in den wachsenden Stid-
ten, wo die Jobs und die Kitas sind, stellen zahlreiche Familien und Haushalte vor
ernste Probleme — auch solche mit mittleren und sogar hdheren Einkommen. Wenn sie
nicht geerbt haben, stehen sie ohne ausreichend Eigenkapital da und sind auf ein be-
zahlbares Mietangebot des freien Marktes angewiesen. Aufgrund der rasanten Teue-
rung erleiden sie reale, teils drastische Einkommensverluste oder miissen berufliche
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und familidre Entwicklungen zuriickstellen. Viele miissen auf den Kauf eines Eigen-
heims verzichten, weil sie — auch wegen der hohen Mieten — nicht ansparen kdnnen.

Giinstige Mieten schwinden

In den wachsenden Stédten schmilzt das Angebot giinstiger Mietwohnungen, auf die
Menschen mit kleinen Einkommen und Familien mit mittleren Einkommen angewie-
sen sind. Seit die schwarz-gelbe Regierung im Jahr 1988 das Ende der Wohngemein-
niitzigkeit beschlossen hat, ist von damals vier Millionen sozial gebundenen Wohnun-
gen nur noch eine Million geblieben, Tendenz abnehmend.

Balance wiederherstellen

Mieterinnen sind unter Druck. Durch Zuzug in die Stidte, die Finanzkrise und stark
gestiegene Investitionen in ,,Betongold* und schwindenden Sozialwohnraum steigen
ihre Belastungen. In der Rechtsprechung brachten zuletzt mehrere Urteile Erleichte-
rungen fiir Vermieter. Das Mietrecht muss gedndert werden, um die Balance wieder-
herzustellen und Wohnraum bezahlbar zu halten. Wohnen darf nicht zur Ware ver-
kommen. Dazu braucht es eine wirksame und enger gefasste Mietpreisbremse fiir Wie-
dervermietungen, gedampfte Mietsteigerungen in bestehenden Vertrdgen, Korrekturen
am Kiindigungsschutz und bei den Betriebskosten. Gruppen- oder Verbandsklage-
rechte sollen helfen, Mieterrechte gegeniiber zunehmend finanzstarken und anonymen
Immobilienfonds und Aktiengesellschaften zu vertreten. Auch Liden und Wohngrup-
pen von sozialen Trigern sind zunehmend von Verdrdngung bedroht oder betroffen.
Ein wirksamer Schutz vor Verdrangung von Gewerbemietern durch ein Gewerbemiet-
recht und von gemeinniitzigen Tragern durch besseren Kiindigungsschutz ist daher
dringend erforderlich. Heute ist die Unterstiitzung fiir Klimaschutz in Gebduden in
Gefahr, denn immer wieder wird energetische Modernisierung fiir {iberzogene Miet-
steigerungen und als Entmietungsinstrument missbraucht. Um die Paris-Ziele nicht zu
gefdhrden, miissen die Modernisierungs-Mieterh6hung dringend reformiert und den
Mieterinnen und Mietern wirksame Instrumente gegeben werden, um die Einhaltung
gesetzlich vorgeschriebener energetischer Standards einzufordern..

Auch wenn Mieterinnen und Mieter ihre Wohnungen selbst barrierefrei oder einbruch-
sicher machen wollen, birgt das Mietrecht zu hohe Hiirden. Allein bis 2030 wird von
einem zusétzlichen Bedarf von etwa drei Millionen altersgerechten Wohnungen aus-
gegangen. Dies wird ohne Mdglichkeiten zu eigenen Umbauten der Mieterinnen und
Mieter schwierig zu erreichen sein.

Anbieterseite stidrken — Investitionen, Bauland, Wohneigentum

Auch die Anbieterseite muss darin gestirkt werden, zielfiihrende Investitionen vorzu-
nehmen und das Angebot bedarfsgerecht auszuweiten. Die Mietpreisbremse muss
Erstmieten im Neubau ausnehmen, um diesen anzukurbeln. Ferner braucht es ein In-
vestitionsprogramm des Bundes, das ein neues, zusitzliches Angebot von einer Mil-
lion dauerhaft giinstigen Mietwohnungen schafft (Neue Wohngemeinniitzigkeit), eine
Baulandoffensive fiir bezahlbare Wohnungen und dazugehdrige griine, soziale und
Mobilitéts-Infrastruktur in wachsenden Stiddten. Um den Klimaschutz endlich kraft-
voll anzugehen, soll ein Innovationspaket Faire Warme in Héhe von 7 Milliarden Euro
aufgelegt und faire Wege zum Wohneigentum erdffnet werden.

II. Der Deutsche Bundestag fordert die Bundesregierung auf,

(1) die Mietentwicklung in den Gebieten mit Wohnraummangel zu ddmpfen und
dazu

1.  die Mietpreisbremse bei Wiedervermietung zu einem wirksamen Instrument
umzubauen, indem in den Gebieten mit Wohnraummangel
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a. die zulédssige Miethohe von derzeit 10 Prozent auf 5 Prozent iiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete abgesenkt wird,

b. die Riigepflicht der Mieter bei unzuléssig iiberhdhter Miete durch eine
Auskunftspflicht des Vermieters iiber die Grundlagen und Zuldssigkeit
der vereinbarten Miete ersetzt wird,

c. die Ausnahmen fiir Wohnungen, deren Mieten bereits hoher als 5 Pro-
zent Uiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, fiir ,,umfassende
Modernisierungen‘ und fiir moblierte und zeitlich befristet vermietete
Wohnungen abgeschafft werden, erstvermietete Neubauwohnungen je-
doch ausgenommen werden, mit Bestandsschutz fiir die hohere Erst-
miete auch bei Wiedervermietung,

d. die Mietpreisbremse dauerhaft im Mietrecht integriert und die mogli-
che Geltung vor Ort auf mindestens 10 Jahre ausgeweitet wird,

e. fragwiirdige Kriterien zur Definition von Wohnraummangelgebieten
abgeschafft werden,

f.  ein VerstoB gegen die Mietpreisbremse als Ordnungswidrigkeit geahn-
det wird und die Mieter zu viel gezahlte Betrége zuriickerhalten;

2. Mieterhdhungen in bestehenden Mietvertrdgen zu dimpfen und dazu

a. die Miete in Wohnraummangelgebieten statt um hochstens 15 um
hochstens 10 Prozent in 3 Jahren zu erhéhen (§ 558a BGB),

b. bundesweit die ortsiibliche Vergleichsmiete auf Basis neuer Mietver-
trage der letzten 10 statt 4 Jahre zu berechnen;

3. die Transparenz am Mietwohnungsmarkt zu stirken und daher

a. qualifizierte Mietspiegel auf eine rechtssichere und gerichtsfeste
Grundlage zu stellen, gegebenenfalls mit Hilfe einer Verordnung iiber
die anzuerkennenden wissenschaftlichen Kriterien, sowie

b. es Gemeinden mit Wohnraummangel zu erleichtern, qualifizierte Miet-
spiegel zu erstellen, mit einer anteiligen Forderung z. B. im Rahmen
der Stadtebauforderung, auch so dass Kommunen in Haushaltsnotlage
von dieser Forderung Gebrauch machen kénnen;

(2) Zukunftsinvestitionen fair zu gestalten und dazu

4. die Kosten der Mieterhohung nach Modernisierungen fiir die Mieterinnen
und Mieter an heutige Zinssitze anzupassen und daher

a. die Umlagefahigkeit von heute 11 Prozent der Modernisierungskosten
im Jahr auf 6 Prozent abzusenken (§ 559 BGB),

b.  bis zur Hohe von 2 Euro pro Quadratmeter innerhalb von sechs Jahren
zu kappen,

c. diese auf MaBnahmen der energetischen Modernisierung, des Abbaus
von Barrieren sowie des Einbruchschutzes zu begrenzen, sonstige
Wohnwert verbessernde MaBinahmen konnen dann iiber den Mietspie-
gel refinanziert werden, dabei muss durch energetische Modernisierun-
gen Primér- und Endenergie eingespart werden, damit Mieterh6hungen
durch Heizkostenersparnisse anteilig refinanziert werden kdnnen;

5. die Rechte der Mieterinnen und Mieter bei der Geltendmachung von Hérte-
fillen zu stirken und die Regelungen zur Duldung von Modernisierungen
wie folgt zu dndern:

a. in Modernisierungsankiindigungen ist auf die Mdglichkeit von Hérte-
fillen und dazugehorige Fristen deutlich, verstdndlich und hervorgeho-
ben hinzuweisen,
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b. die Frist zur Geltendmachung von Hérteféllen von heute einem Monat
auf 2 Monate auszuweiten,

c. ein wirtschaftlicher Hartefall ist in der Regel ab einer Bruttowarmmiete
in Hohe von 40 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens festzulegen;

6. Mietermodernisierungen zu ermdglichen, indem

a. der Mieter vom Vermieter eine Zustimmung zu baulichen Verdnderun-
gen verlangen kann, die fiir die zeitgeméafe Nutzung der Mietsache er-
forderlich sind und wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. Der
Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn sein Interesse an
einer unverdnderten Erhaltung der Mietsache dem Interesse des Mie-
ters liberwiegt, sowie

b. keine Verpflichtung des Mieters zum Riickbau besteht, wenn der Mie-
ter altersgerecht umbaut, Barrieren reduziert oder Einbruchschutz vor-
nimmt;

(3) auf jiingere Rechtsprechung und aktuelle Herausforderungen zu reagieren und
dazu

7. den Kiindigungsschutz fiir Mieterinnen und Mieter zu stirken, so Zwangs-
rdumungen zu vermeiden und hierfiir folgende MaBnahmen durchzufiihren:

a. wird die Miete direkt vom Jobcenter oder von Sozialhilfetrdgern an die
Vermieterinnen und Vermieter iberwiesen und sammeln sich aufgrund
verspiteter oder unzureichender Uberweisung Mietriickstinde an, die
den Vermieter zu einer Kiindigung berechtigen, soll die Verschuldens-
vermutung zulasten des Mieters entfallen,

b. der Mieter muss auch bei der ordentlichen Kiindigung bei vorgeblichen
Zahlungsriickstinden die Moglichkeit haben, durch eine Nachzahlung
vergleichbar der auBerordentlichen Kiindigung diese unwirksam zu
machen,

c. flir Mieterinnen und Mieter, die berechtigt von ihrem Recht auf Miet-
minderung Gebrauch machen, soll der Kiindigungsschutz wieder gel-
ten. Der Kiindigungsschutz soll auch auf gemeinniitzige Vereine aus-
geweitet werden, wenn diese Wohnraum im Rahmen ihrer sozialen
Zwecke untervermieten,

d. das Mietminderungsrecht auf nicht umgesetzte, jedoch gesetzlich vor-
geschriebene Energieeffizienzstandards im Gebdudebereich auszuwei-
ten;

8. Mieterinnen und Mieter vor Mietpreisiiberh6hung zu schiitzen und daher

a. § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStG) praxistauglich auszugestal-
ten, indem auf das Tatbestandsmerkmal des ,,Ausnutzens* einer Man-
gellage verzichtet und geregelt wird, dass Mietentgelte schon dann un-
angemessen hoch sind, wenn sie die ortsiibliche Miete um mehr als 15
Prozent iibersteigen, sofern in der Gemeinde oder einem Teil der Ge-
meinde vergleichbarer Wohnraum knapp ist,

b. eine Ausweitung von § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes auf Verstofle ge-
gen die Mietpreisbremse in Wohnraummangelgebieten,

c. Moglichkeiten wirksamerer Unternehmenssanktionen zu schaffen und
im Wirtschaftsstrafrecht die missbrauchliche Ankiindigung und
Durchfithrung von baulichen Malinahmen zum Zwecke der Beendi-

gung des Mietverhéltnisses mit einer GeldbuBle behordlich ahnden zu
koénnen,
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e. mogliche Schadensersatzanspriiche bei missbrauchlicher Ankiindigung
und Durchfiihrung von baulichen Maflnahmen zum Zwecke der Been-
digung des Mietverhiltnisses zu regeln;

9. Mieterinnen und Mieter zu entlasten, indem die Betriebskostenabrechnung
verbraucherfreundlicher wird und daher

a. die Umlageféhigkeit von auf das Grundeigentum bezogenen Lasten
(Abgaben/Kosten), insbesondere der Grundsteuer, auf die Mieterinnen
und Mieter zu streichen,

b. die Betriebskostenabrechnung im Dialog mit Mieter- und Vermieter-
verbinden so zu reformieren, das sie rechtssicher, einfach und nach-
vollziehbar wird,

c. bei der Wohnfldche zu regeln, dass eine Einschrinkung der Tauglich-
keit der Wohnung und damit ein zur Mietminderung berechtigender
Mangel nicht erst dann besteht, wenn die vereinbarte Wohnflache mehr
als 10 Prozent grofer ist als die tatsdchliche Wohnfldche, sowie eine
einheitliche Berechnungsmethodik fiir die GroB3e der Wohnfldche fest-
zulegen,;

10. zusétzliche Probleme zu 16sen und dazu

a.  Gruppenklagemoglichkeiten einzufiihren und so auch Kollektivrechte
von Mieterinnen und Mietern zu stirken,

b. ein Konzept vorzulegen, mit dem Wohnungstausch befordert und Un-
termietverhdltnisse erleichtert werden kénnen,

c. das Vorkaufsrecht, das den Mietern bei dem Verkauf der Wohnung
durch den Vermieter an einen Dritten (nach § 577 BGB) zusteht, auch
auf Genossenschaften, welche die Mieter griinden wollen, auszuwei-
ten,

d. das bestehende Gewerbemietrecht weiterzuentwickeln und durch Re-
gelungen beziiglich des Kiindigungsschutzes sowie der Begrenzung
von Mieterh6hungsmdglichkeiten und der Erstellung von Gewerbe-
mietspiegeln zu ergénzen.

Berlin, den 26. Juni 2018

Katrin Goring-Eckardt, Dr. Anton Hofreiter und Fraktion

Begriindung

Zu 1.

Zu a): Verschiedene Studien (Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, DIW, 1.6.2016, DIW Wochenbericht,
S. 491; RegioKontext GmbH ,,Wiedervermietungsmieten und Mietpreisbremse in Berlin®, 27.5.2016) belegen,
dass die Mietpreisbremse in den untersuchten Kommunen kaum wirkt und die Neuvertragsmieten ungebremst
weiter steigen. Eine weitere Untersuchung des DIW (Wochenbericht 7 2018) attestiert der Mietpreisbremse zwar
eine minimale Wirksamkeit, begriindet diese allerdings in ihrer grundsétzlichen Konstruktion. Demnach konnte
nur auf den Wohnungsmérkten eine Ddmpfung erzielt werden, bei denen in den letzten vier Jahren die Mieten
um mindestens 3,9 Prozent gestiegen sind. Um mehr Wohnungsmérkte vor einer unumkehrbar steigenden Miet-
preisspirale zu schiitzen, soll daher die Begrenzung der Neuvertragsmieten von derzeit 10 Prozent auf 5 Prozent
iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete abgesenkt werden.
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Zu b): Die fehlende Transparenz fiir Mieterinnen und Mieter beziiglich der zuldssigen Miethdhe ist problema-
tisch. Die bisherige Ausgestaltung schafft eine falsche Anreizstruktur. Es lohnt sich fiir Vermieter, die Mietpreis-
bremse durch zu hohe Mieten zu umgehen, da sie erst ab dem Zeitpunkt, ab dem Mieterinnen und Mieter quali-
fiziert riigen, iiberhaupt zur Riickzahlung einer zu hohen Miete verpflichtet sind. Daher muss die aktuelle Riige-
pflicht des Mieters durch eine Auskunftspflicht des Vermieters ersetzt werden.

Zu c): Die Wirkung der Mietpreisbremse wird durch zahlreiche Ausnahmen untergraben. Neben bereits iiber-
hohten Wohnungsmieten sind auch umfassend modernisierte Wohnungen von der Begrenzung der Wiederver-
mietungsmiete ausgenommen. Zur Auslegung des Begriffs ,,umfassende Modernisierung™ wird § 16 Absatz 1
Nr. 4 Wohnraumforderungsgesetz herangezogen, welcher einen wesentlichen Bauaufwand erfordert. Dieser ist
dann gegeben, wenn die Investitionskosten etwa ein Drittel vergleichbarer Neubauwohnungen betragen. Damit
wird fiir Vermieter der falsche Anreiz gesetzt, wihrend eines Mieterwechsels mdglichst hochpreisig (und nicht
moglichst bedarfsgerecht) zu modernisieren, um die Mietpreisbremse gezielt zu unterlaufen. Bezahlbarer Wohn-
raum geht dadurch verloren. Sie sind daher aufzuheben. Diese Neuregelungen gelten nicht fiir zum Zeitpunkt der
Neuregelung schon bestehende Mietverhéltnisse.

Auch moblierte Wohnungen, die zeitlich befristet vermietet werden, sind von der Mietpreisbremse ausgenom-
men. Immer mehr Wohnungen werden mdbliert vermietet, um die Mietpreisbremse gezielt zu umgehen. So hat
das Forschungsinstitut Empirica in einer Studie fiir die ,,Siiddeutsche Zeitung* belegt, dass in Miinchen mittler-
weile 60 Prozent aller Inserate moblierte Wohnungen betreffen. Vor vier Jahren lag der Anteil noch bei 35 Pro-
zent. Von der Neuregelung unberiihrt ist der heute schon mogliche Moblierungszuschlag auf die Miete, der sich
am Zeitwert der Mdbel bemisst.

Eine weitere Ausnahme betrifft alle Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt oder vermietet
wurden. Auch hier wird ein relevanter Anteil an Wohnungen von der Mietpreisbremse ausgenommen. Damit der
Neubau dennoch nicht durch die Regelung behindert wird, schlégt dieser Antrag vor, erstvermietete Neubauwoh-
nungen von der Mietpreisbremse auszunehmen.

Zu d): Insgesamt ist die Mietpreisbremse zeitlich zu kurz angelegt. Ist der Zeitraum fiir die Anwendbarkeit zu
kurz, haben die betroffenen Wohnungsmérkte kaum eine Moglichkeit, sich zu entspannen. Die wohnungspoliti-
schen Maflnahmen vor Ort miissen auch die Mdglichkeit haben, Wirkung zu entfalten. Deshalb soll ihre An-
wendbarkeit vor Ort auf 10 Jahre ausgeweitet werden. Aullerdem soll das Instrument fester Bestandteil des Zi-
vilrechts werden, das immer dann fiir 10 Jahre angewendet werden kann, wenn eine Wohnraummangellage vor-
liegt. Nach derzeitiger Rechtslage lduft die Mietpreisbremse im Jahr 2020 aus.

Zu e): Die GroBle Koalition hat unnétige Hiirden bei der Nutzung der Mietpreisbremse vor Ort eingefiihrt. Bereits
vor ihrer Einfithrung konnten Landesregierungen Gebiete oder Teilgebiete festlegen, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist, und
hier Kiindigungsbeschrankungen bei Wohnungsumwandlung erlassen (§ 577a Absatz 2). Obwohl es sich hier
auch um einen Eingriff in das Eigentumsrecht des Vermieters handelt, sind weitergehende Kriterien zur Festle-
gung der Gebiete nicht erforderlich gewesen. Daher ist es nicht nachvollziehbar, warum das fiir die Einfiihrung
der Mietpreisbremse in denselben Gebieten erforderlich sein soll.

Zu f): Mieterinnen und Mieter sollen durch § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStG) vor iiberhohten Mieten
geschiitzt werden. Mit einer entsprechenden Ergédnzung sollen neben den bisher bereits geltenden Tatbesténden
zur Mietpreisiiberhdhung zukiinftig auch die Verstoe gegen die zivilrechtlichen Vorschriften zur Begrenzung
der zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn gemal3 § 556d und § 556e BGB als Ordnungswidrigkeit erfasst werden.
Den zustdndigen Behorden wird es damit mdglich, bei Vorliegen von Erkenntnissen, dass die vereinbarte Miete
zu Mietbeginn in angespannten Wohnungsmérkten gegen die Regelungen in § 556d und § 556e BGB verstoft,
den Sachverhalt zu priifen und ggf. einen VerstoB als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbufle zu ahnden.

Zu 2.

Eine Moglichkeit fiir Mieterhohungen in Bestandsmietverhéltnissen bildet die Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach § 558 BGB. In wachsenden Stidten und Gemeinden sind Wohnungsmérkte von einer ho-
hen Nachfrage und Wohnungsmangel gekennzeichnet. Hier kénnen hohere Mieten als in strukturschwachen Re-
gionen durchgesetzt werden; hohe Neuvertragsmieten sind die Folge. Da die Mieten der letzten vier Jahre in die
Bildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete einbezogen werden, kann dies stetige Mieterhdhungen auch fiir Be-
standsmietvertridge zur Folge haben. Um die daraus entstehende Mietpreisspirale zu dimpfen, sollen nach diesem
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Antrag die Kappungsgrenze in Wohnraummangelgebieten auf 10 Prozent reduziert und bundesweit die Mietent-
gelte der letzten 10 Jahre in die Bildung der Vergleichsmiete einbezogen werden.

Bei Mieterhohungen auf Grundlage von Vergleichsmieten sollen die drei vorzulegenden Vergleichswohnungen
nicht mehr aus dem Bestand des gleichen Eigentiimers stammen diirfen. Bei Existenz eines qualifizierten Miet-
spiegels soll dieser als einzig mogliches Begriindungsmittel fiir eine Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete bestimmt werden (§ 558a Absatz 3 BGB).

Bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels, ist das Mieterhohungsverlangen mit dem Mietspiegel zu begriin-
den. Mieterinnen und Mieter kdnnen so die Zuléssigkeit des Mieterh6hungsverlangens priifen und unberechtigte
Forderungen der Vermieterinnen und Vermieter zuriickweisen.

Zu 3.

Die Regelungen fiir qualifizierte Mietspiegel lassen zu viel Interpretationsspielraum. Mit Hilfe einer konkretisie-
renden Verordnung ist mehr Rechtssicherheit und Akzeptanz des an sich guten Instruments zu erwarten.

Zudem soll die Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels anhand des Nettokaltmietenindexes der Lander
oder des Bundes ermoglicht werden und nicht mehr durch den allgemeinen bundesweiten Verbraucherpreisindex
(§ 558d Absatz 2 BGB).

Die Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel nach zwei Jahren auf Grundlage des Preisindexes fiir die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland kann zu verzerrten Ergebnissen fithren, weil
die Mieten nur als ein Faktor in den Preisindex eingehen. Infolgedessen wird in der Praxis bei Feststellung gra-
vierender Abweichungen héufig die teurere Fortschreibung mittels Stichprobe gewéhlt. Um hier einen stirkeren
Bezug zur Mietpreisentwicklung zu schaffen, wird statt des Lebenshaltungskostenindexes nunmehr auf den Net-
tokaltmietenindex verwiesen. Durch Bezugnahme auf den Index des Bundeslandes, in dem die Gemeinde liegt,
kann zusétzlich ein ortlicher Bezug hergestellt werden. Ver6ftentlicht das betroffene Land keinen Nettokaltmie-
tenindex, kann auf den bundesweiten Index Bezug genommen werden. Dasselbe gilt, wenn der landesweite Index
aufgrund konkreter Umstéinde weniger geeignet ist als der bundesweite Index.

Zu 4.

Zu a): Werden Wohnungen modernisiert, konnen 11 Prozent der Modernisierungskosten auf die Mieterinnen und
Mieter umgelegt werden. Nur unter engen Bedingungen hat der Mieter die Mdglichkeit, die Duldung der MaB-
nahme zu verweigern. Das Mietverhiltnis wird von Seiten des Vermieters durch die Modernisierungsmafinahme
einseitig umgestaltet. Auch wenn die Verdnderung vom Mieter nicht gewiinscht wurde, erhélt er ein verdndertes
Mietobjekt und muss die erhohte Miete zahlen. Vor allem in Gebieten mit Wohnraummangel ist es fiir einkom-
mensschwichere Mieterinnen und Mieter schwer, die erhohte Miete zu zahlen. Es besteht die Gefahr der Ver-
drangung aus dem eigenen sozialen Umfeld und aus den personlichen Netzwerken. Gesellschaftliche Aufstiegs-
moglichkeiten und der Zugang zu guter Bildung und Gesundheitsversorgung drohen verloren zu gehen. Der Pro-
zentsatz der Modernisierungskosten, um den die Vermieterinnen und Vermieter die jahrliche Miete erhhen kon-
nen, ist seit 1978 unverandert und betrdgt 11 Prozent. Seitdem haben sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen wesentlich veréndert, insbesondere ist das Zinsniveau stark gesunken. Deshalb soll der Prozentsatz auf 6
Prozent abgesenkt werden.

Zu b): Um zusiitzlich eine finanzielle Uberforderung und Verdringung von Mieterinnen und Mietern zu vermei-
den, wird die Hohe der Modernisierungsumlage auflerdem bei 2 Euro pro Quadratmeter innerhalb von sechs
Jahren gekappt.

Zu c¢): Umlagefahig sollen kiinftig ausschlieBlich Investitionen in die energetische Gebdudesanierung, in den
Abbau von Barrieren und den Einbruchschutz sein. Damit werden die kiinftigen Investitionsstrome in die zent-
ralen Modernisierungsbereiche geleitet, ohne die Mieterinnen und Mieter dabei finanziell zu iiberfordern.Ener-
getische Modernisierungen, welche nach § 559 BGB auf die Miete umgelegt werden kdnnen, sollen mittelfristig
zu einer finanziellen Entlastung der Mieterinnen und Mieter durch eine Heizkostenersparnis fiihren. Das soll
auch bei einer Umstellung auf erneuerbare Energien, ergdnzt durch eine erhdhte Energieeftizienz, moglich sein.
Die Moglichkeit im gegenseitigen Einvernehmen Vereinbarungen zwischen Vermietern und Mietern iiber Erhal-
tungs- und Modernisierungsmafinahmen zu treffen, bleibt selbstverstindlich weiterhin bestehen.
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Zu 5.

Zu a und b): Mieterinnen und Mieter miissen besser iiber ihre Rechte informiert werden, indem bereits in der
Modernisierungsankiindigung auf die Moglichkeit der Geltendmachung von Hértefallgriinden aufmerksam ge-
macht wird. AuBerdem muss der Zeitraum, indem Hartefallgriinde geltend gemacht werden kdnnen, ausgeweitet
werden.

Zu c): Die Hartefallklausel in § 559 Absatz 4 BGB wird durch ein Regelbeispiel konkretisiert. Wenn die Brutto-
warmmiete nach der Mieterhohung mehr als 40 Prozent des Nettohaushaltseinkommens ausmacht, soll im Re-
gelfall vom Vorliegen einer unbilligen finanziellen Harte ausgegangen werden. Ausgangspunkt ist dabei unab-
héngig von der Person, die den Mietvertrag geschlossen hat, das Nettoeinkommen sémtlicher Haushaltsmitglie-
der inklusive aller Sozialleistungen, die beansprucht werden konnen.

Zu 6.

Zu a): Mietermodernisierungen sind grundsétzlich zu begriilen und sollen nicht durch die Eigentiimer verhindert
werden konnen.

Zu b): Wenn Mieterinnen und Mieter ihre Wohnungen selbstéindig vor Einbriichen schiitzen oder barrierefrei
gestalten wollen, miissen sie diese Vorrichtungen nach Auszug aus der Wohnung wieder zuriickbauen. Das hin-
dert vor allem einkommensschwéchere Haushalte an den notwendigen Mietermodernisierungen. Diese wollen
wir erleichtern, denn auch nachfolgende Mieterinnen und Mieter kdnnen davon profitieren.

Zu 7.

Zu a): In der aktuellen Rechtsprechung wird eine Kiindigung und Raumungsklage wegen Zahlungsriickstinden
auch dann bestétigt, wenn flir den Wohnungsmieter eine 6ffentliche Stelle die Miete oder Mietriickstdnde iiber-
nimmt und deren Zahlung versdumt hat. Mit Urteil vom 29.6.2016 bestitigte der BGH zwar, dass ein Verschulden
des Jobcenters, wenn es fiir den Mieter die Zahlung der Miete an den Vermieter iibernommen hat, hinsichtlich
der unpiinktlichen Mietzahlungen dem Mieter nicht zuzurechnen ist. Dennoch kann ein wichtiger Grund, der eine
fristlose Kiindigung rechtfertigt, auch — unabhéngig von einem etwaigen Verschulden des Mieters — allein in
unpiinktlichen Zahlungen liegen, z. B. wenn sie gehduft auftreten, wenn sie erhebliche Zeitrdume oder Betrige
betreffen. Der BGH stellt in dem Urteil (VIII ZR 173/15) erneut klar, dass bei Vorliegen einer objektiven Pflicht-
verletzung wie der verspiteten Zahlung das Verschulden des Mieters nach dem Gesetz regelméfig zu vermuten
sei (§ 280 BGB) und im Prozess widerlegt werden miisse. Der Mieter miisse darlegen, dass er die Leistung
rechtzeitig unter Vorlage der erforderlichen Unterlagen beantragt und bei Zahlungsverzogerungen der Behorde
auf piinktliche Zahlung gedréngt und auf eine drohende Kiindigung nach einer vorausgegangenen Abmahnung
des Vermieters hingewiesen habe. Kann er hierfiir keine Beweise anfiihren, kann eine fristlose Kiindigung des
Mieters rechtméBig sein, obwohl die verspitete Mietzahlung auf das Verhalten des Jobcenters zuriickzufiihren
ist.

Zu b): Mit einem weiteren Urteil (VIII ZR 107/12) hat der Bundesgerichtshof die Moglichkeit fiir die Mietpartei
ausgeschlossen, bei einer ordentlichen Kiindigung des Mietvertrages wegen Mietsdumnisses eine Heilung durch
Nachzahlung wie bei der fristlosen Kiindigung herbeizufithren. Wird der Mieterin oder dem Mieter fristlos wegen
Zahlungsverzugs gekiindigt, so wird diese Kiindigung unwirksam, wenn die Vermieterin oder der Vermieter
innerhalb von zwei Monaten nach Rechtshingigkeit des Raumungsanspruchs eine entsprechende Nachzahlung
erhilt (§ 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB). In gleicher Weise konnen sich Mieter im Falle einer ordentlichen Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs jedoch nicht behelfen (BGH VIII ZR 6/04, BGH VIII ZR 107/12). So entsteht
die widerspriichliche Situation, dass die ordentliche Kiindigung geringeren Hiirden unterliegt als die fristlose
Kiindigung, obwohl in beiden Fillen der Zahlungsverzug Grundlage der Kiindigung ist. Indem neben der fristlo-
sen Kiindigung hilfsweise eine ordentliche Kiindigung ausgesprochen wird, kdnnen in der Praxis die Kiindi-
gungssperrfristen und die Schonfristen unterlaufen werden. Dem kann nur durch eine Ausweitung der Schutz-
vorschriften auf die ordentliche Kiindigung rechtssicher entgegengewirkt werden.

Die im Wohnraummietrecht im Fall der auBBerordentlichen fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs gelten-
den besonderen schuldnerschiitzenden Vorschriften, insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte Schon-
frist des § 569 Absatz 3 BGB, werden auf eine ordentliche Kiindigung aus demselben Grund erstreckt. Dariiber
hinaus werden auch die Tatbestandsvoraussetzungen hinsichtlich Zeitraum und Umfang des Zahlungsverzugs
einer aullerordentlichen fristlosen und einer ordentlichen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs vereinheitlicht.
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Maingel von Wohnungen sind hiufig Ursache von Rechtsstreitigkeiten. Die vom Mieter vorgenommene Minde-
rung fithrt regelmifBig zu Vermieterkiindigungen. Summieren sich die geminderten Betrdge auf mehr als eine
Monatsmiete, kann der Vermieter das Mietverhéltnis kiindigen. Zwar ist die Kiindigung unwirksam, wenn der
Mieter die Miete berechtigt in angemessener Hohe gemindert hat, aber dies stellt sich erst im Laufe des — fiir den
Mieter oft existenzbedrohenden — Rechtsstreits heraus. Durch Gesetzesdanderungen soll nunmehr sichergestellt
werden, dass berechtigte Minderungsstreitigkeiten in aller Regel nicht zur Kiindigung fithren diirfen. Da — nach
derzeitiger Rechtsprechung des BGH — eine nachtrigliche Zahlung nur die fristlose, nicht aber die fristgeméfie
Kiindigung abwendet, bleibt den Mietern als sicherer Weg nur, die Mietzahlungen sofort in voller Hohe unter
Vorbehalt zu leisten und dann spéter aktiv einzuklagen. Leistet der Mieter die Mietzahlungen ohne Vorbehalts-
erklarung weiter, so riskiert er, zu viel gezahlte Miete gar nicht zuriickzuerlangen.

Zu ¢): Auch den Schwichsten unserer Gesellschaft darf der Zugang zu Wohnraum in wachsenden Stadten nicht
verwehrt werden. Gemeinniitzige Vereine mieten Wohnungen fiir Obdachlose, psychisch Erkrankte, Menschen
mit Behinderungen oder Jugendliche an, um deren Wohnungslosigkeit zu vermeiden. Auf angespannten Woh-
nungsmérkten erhalten immer mehr Sozialtridger Kiindigungen fiir diese Wohnungen. Nach Ansicht der Eigen-
tiimer handle es sich um Gewerbemietvertrige, die nicht unter das Kiindigungsschutzrecht des Wohnraummiet-
rechts fallen. Die Gerichte entscheiden unterschiedlich beziiglich der Einordnung der Mietvertriage, so dass eine
rechtliche Klarstellung notwendig ist. Letztendlich werden die Radumlichkeiten fiir Wohnzwecke genutzt, wes-
halb auch die Mietvertrige dem Wohnraummietrecht zuzuordnen sind und demnach auch unter dessen Kiindi-
gungsschutz fallen.

Zu d): Trotz umfangreicher Fordermdglichkeiten sind viele Gebdude unsaniert und nicht immer werden die Vor-
schriften der Energieeinsparverordnung eingehalten. Das hat teilweise weitreichende Folgen fiir Mieterinnen und
Mieter durch steigende Energiekosten. Die Mieter sollten ein Druckmittel erhalten, wenn ihre Wohnungen nicht
den vorgeschriebenen energetischen Mindeststandards entsprechen und dadurch hohe Energiekosten verursa-
chen.

Zu 8.

Zu a): § 5 Wirtschaftsstrafgesetz soll zu einem wirksamen und objektiven Instrument gegen die Mietpreisiiber-
hohung werden. Die derzeitige Regelung legt mit dem Tatbestandsmerkmal des ,,Ausnutzens* dem Mieter eine
kaum zu erfiillende Darlegungslast auf. Er muss im Einzelnen erkldren, welche Bemiihungen er bei der Suche
nach einer angemessenen Wohnung unternommen hat, weshalb die Suche erfolglos war und dass er wegen man-
gelnder Ausweichmoglichkeit nun auf den Abschluss des ungiinstigen Mietvertrags angewiesen war. Dazu
kommt die Schwierigkeit, dass das Merkmal des Ausnutzens auch in subjektiver Hinsicht beim Vermieter fest-
gestellt werden muss. Zudem ist bei dem Merkmal der vergleichbaren Wohnung bisher auf das gesamte Stadtge-
biet abzustellen. Diese Hiirden sind abzusenken.

Zu b): siche Begriindung zu 1f)

Zu c): Die Sanktionen fiir Unternehmen miissen effektiver gestaltet werden (siche Antrag der Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN auf Drucksache 18/10038 — Zukunftsfihige Unternehmensverantwortung — Wirksame Sank-
tionen bei RechtsverstoBBen von Unternehmen). Die Bundesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag eine Neure-
gelung des Sanktionsrechts fiir Unternehmen vereinbart (Zeilen 5896 ft.), damit Wirtschaftskriminalitét besser
verfolgt und geahndet werden kann (Zeilen 5896 ff. des Koalitionsvertrages). Dies muss auch fiir den Wohnbe-
reich gelten.

Zu d): Die Vorschrift soll dem Phdnomen des sogenannten ,,Herausmodernisierens* begegnen. Auf angespannten
Wohnungsmaérkten haben einzelne Vermieter bauliche Verdnderungen, insbesondere Modernisierungsmaf3nah-
men, dazu instrumentalisiert, sich von einem oder mehreren Mietern zu trennen, denen sie nicht kiindigen kon-
nen. Rein zivilrechtliche MaBinahmen, wie der ebenfalls neu eingefiihrte Schadensersatzanspruch, kdnnen das
Ziel, die Mieter vor Verdringung zu schiitzen, nicht in gleicher Weise erreichen. Thnen fehlt zum einen die ge-
neralpraventive Wirkung; zum anderen diirfte nicht in jedem Fall ein Schaden entstehen. Die Schutzvorschrift
sollte sich auf folgende Tatbestandsmerkmale beziehen. Erstens, wenn in einer Modernisierungsankiindigung
MaBnahmen angekiindigt werden, die eigentliche keine ModernisierungsmaBBnahmen sind, wie zum Beispiel Er-
haltungsmafBinahmen. Zweitens, wenn in der Modernisierungsankiindigung iiberhohte Mietankiindigungen ent-
halten sind. Drittens, wenn bauliche Verdnderungen zum Zwecke der Beendigung des Mietverhéltnisses miss-
braucht werden. Die neue Ordnungswidrigkeit soll mit einer Geldbufle von bis zu 100 000 Euro geahndet werden
konnen.
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Zu e): Mieterinnen und Mieter sollen vor dem bewussten ,,Heraussanieren geschiitzt werden. Der Schadenser-
satzanspruch fiir Mieter entsteht dann, wenn dem Vermieter die direkte Absicht nachgewiesen werden kann, mit
der Ankiindigung und Durchfiihrung von baulichen Maflnahmen Mieter zum Auszug aus der Wohnung zu be-
wegen.

Zu 9.

Zu a): Eigentum verpflichtet (Artikel 14 Absatz 2 Satz 1 GG): Lasten und Kosten, die unmittelbar an das Grund-
eigentum (und nicht an seine Nutzung durch Vermietung von Wohnungen) ankniipfen, sollen kiinftig nicht mehr
auf die Mieterinnen und Mieter abgewailzt werden konnen. Das gilt insbesondere fiir die Grundsteuer, die nach
der Definition von § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB, § 2 Absatz 1 Nummer 1 BetrKVO (Betriebskostenverordnung)
zu den Betriebskosten gehort. Die Abwilzbarkeit der Betriebskosten auf den Mieter ergibt sich aus § 556 Absatz
1 Satz 1 BGB. Der Vermieter profitiert finanziell von der Lage und dem infrastrukturellen Umfeld seiner
Wohnimmobilie, weil er dadurch eine entsprechend hohe Miete verlangen kann. Dennoch muss der Mieter die
Grundsteuer fiir den Eigentiimer zahlen. Diese Umlagefahigkeit wollen wir fiir Mietvertrage beenden. Fiir Miet-
vertriige mit einem statischen Verweis auf die Betriebskostenverordnung sollen Ubergangsfristen ermoglicht
werden. Die Beendigung der Umlagefahigkeit der Grundsteuer wiirde die notwendige Neuordnung der Bemes-
sungsgrundlagen der Grundsteuer vereinfachen.

Zu b): Mieter sollen die Zusendung von Kopien der Betriebskostenabrechnung beanspruchen diirfen, um die
Nachweisfithrung im Falle einer Beschwerde gegen die Betriebskostenabrechnung zu vereinfachen. Betriebskos-
tenabrechnungen sind aufwindig und streitanféllig. Das ist einem Dauerschuldverhiltnis wie der Miete nicht
zutrdglich und belastet die Gerichte. Daher ist ein Modell fiir eine vereinfachte Betriebskostenabrechnung wiin-
schenswert. Da der Vermieter mit den Belegen seine Berechtigung zur Einforderung der Betriebskosten nach-
weist, sollten nur die Selbstkosten fiir die Bereitstellung der Belege geltend gemacht werden.

Dazu soll festzulegt werden, dass die der Abrechnung zugrunde liegenden Belege auf Wunsch und gegen eine
kostendeckende und angemessene Gebiihr dem Mieter oder der Mieterin in Kopie zu iibersenden sind. Zudem
sollen dabei mehr Anreize fiir Teilinklusivmieten gesetzt werden, sodass langfristig verbrauchsabhingige Kosten
gesondert berechnet, aber sonstige Betriebskosten als Mietbestandteil gefiihrt werden;

Es miissen Anreize gesetzt werden, damit die jahrliche Betriebskostenabrechnung nur noch fiir verbrauchsabhin-
gige Posten zur Anwendung kommt. Teilinklusivmieten sind ein sinnvolles Mittel, um bei Vermieterinnen und
Vermietern das Bewusstsein fiir kostengiinstiges Wirtschaften zu steigern. Sind die nicht vom Mieterverhalten
abhingigen Betriebskosten Bestandteil der Grundmiete, konnen Vermieterinnen und Vermieter einen wirtschaft-
lichen Vorteil dadurch haben, dass sie kostenminimierend wirtschaften.

zu ¢): Der Bundesgerichtshof hat entschieden (BGH VIII ZR 295/03), dass erst bei der Abweichung ab 10 Prozent
der vereinbarten Wohnfldche in Mietvertrigen von der tatsdchlichen Wohnfldche die Vermutung fiir eine Beein-
trachtigung der Gebrauchstauglichkeit der Wohnung und damit ein Sachmangel vorliege. Das heif3t, dass der
Mieter oder die Mieterin bis zu 10 Prozent geringerer Fldche den Mietzins nicht mindern darf und mehr Mietzins
entrichten muss, als dies bei korrekt berechneter und vereinbarter Wohnflache der Fall gewesen wiére.

Das Gleiche gilt fiir den Kéufer oder die Kauferin beim Kauf einer Wohnung und den Kaufpreis. Aulerdem
urteilte der BGH, dass diese Erheblichkeitsgrenze von 10 Prozent auch im Rahmen der Vorschriften zur Mieter-
hohung sowie zur Betriebskostenabrechnung Anwendung findet. Dadurch miissen Mieterinnen und Mieter, bei
denen die vereinbarte Wohnfldche um bis zu 10 Prozent kleiner ist als die tatsdchliche Wohnfldche, um bis zu 10
Prozent iiberzogene Mieterhohungen in Kauf nehmen und um bis zu 10 Prozent iiberzogene Betriebskosten ent-
richten.

Zusitzlich kann die hohe Erheblichkeitsgrenze Einfluss auf die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im
Rahmen eines Mieterh6hungsverlangens haben, da hierbei die WohnungsgrofBe ein Faktor ist. Es ist nicht tragbar,
dass Mieterinnen und Mieter derart hohe Mehrbelastungen in Kauf nehmen miissen. Ein Problem, welches zur
Abweichung zwischen tatsichlicher und vereinbarter Wohnfldche fiihrt, ist, dass die Messmethode zur Ermitt-
lung der tatsdchlichen Wohnfldche sich auf verschiedene technische Regelwerke beziehen kann.

Es muss wieder erreicht werden, dass Mieterinnen und Mieter nur das bezahlen miissen, was sie auch erhalten.
Dabei sollte sichergestellt werden, dass auch geringfiigige Abweichungen von zum Beispiel maximal 3 Prozent
zur Mietminderung berechtigen.
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Zu 10.

Zu a): Der Wohnungsmarkt in Deutschland hat sich in den vergangenen Jahrzehnten rasant gewandelt. Mit der
Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit sowie der weitgehenden Privatisierung kommunaler Wohnungs-
bestdnde gab es immer mehr renditeorientierte Wohnungsunternehmen. Der Trend zum Wachstum einzelner Ak-
teure ist ungebrochen. Mieterinnen und Mieter solcher Unternehmen sehen sich bei Rechtsstreitigkeiten gut aus-
gestatteten Rechtsabteilungen gegeniiber, die keine rechtlichen Auseinandersetzungen scheuen. Dariiber hinaus
nutzen sie gezielt alle Moglichkeiten, die ihnen das Mietrecht bietet, um eine moglichst hohe Rendite zu erwirt-
schaften. Deswegen sollen Mieterinnen und Mieter durch mehr kollektive Klagemdglichkeiten unterstiitzt wer-
den.

Zu b): Unsere Arbeits- und Lebenswelt erfordert hiufig ortliche Flexibilitdt. Damit dies nicht mit einem Woh-
nungsverlust einhergeht, bedarf es Erleichterungen bei Untervermietung und beim Wohnungstausch. Beispiels-
weise hat der Mieter derzeit keinen Anspruch auf die Zustimmung des Vermieters, wenn er die gesamte Wohnung
(und nicht nur einen Teil davon) untervermieten mochte. Selbst wenn der Mieter ein berechtigtes Interesse an der
Untervermietung hat, hat er in diesem Fall keinen Anspruch auf die Erlaubnis. Weiterfiihrende Regeln fiir die
Vermietung liber AirBnB und andere Plattformen kdnnen Kommunen und Lander heute z. B. iiber Zweckent-
fremdungsverordnungen festlegen und klar stellen.

Aber auch wenn es nur um einen Teil der Wohnung geht, kann der Vermieter — trotz grundsétzlichen Anspruchs
des Mieters — die Erlaubnis von einem Untermietzuschlag abhéngig machen, der im Regelfall in Hohe von ca.
20 bis 25 Prozent der vereinbarten Untermiete als angemessen erachtet wird, und zwar unabhingig von einer
stirkeren Abnutzung oder einer Erhhung der Betriebskosten. Dieser Zuschlag braucht sich nicht an der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete zu orientieren, da das {ibliche Verfahren zur Mieterh6hung hier nicht gilt. Die Abhéngig-
keit des Mieters von der (konditionierten) Erlaubnis des Vermieters soll daher verringert werden.

Zu c¢): Werden Wohnungen verkauft, haben Mieterinnen und Mieter nach § 577 BGB ein Vorkaufsrecht. Nicht
alle Mieterinnen und Mieter kdnnen sich Eigentumswohnungen leisten. Oft besteht beim Verkauf von Mietwoh-
nungen der Wunsch, eine Genossenschaft zu griinden. Das Vorkaufsrecht erstreckt sich allerdings nicht auf die-
sen Fall, weshalb eine Erweiterung sinnvoll ist.

Zu d):

In wachsenden und beliebten Stidten geraten auch die Mieter von Gewerberdumen zunehmend unter Druck. Vor
allem das Kleingewerbe unterliegt im Rennen gegeniiber globalen Konzernen. Auch die gewerbliche Vielfalt
unserer Stidte ist notwendig fiir den gesellschaftlichen Zusammenhalt. Die bestehenden gewerberechtlichen Re-
gelungen sind dafiir allerdings unzureichend. Deshalb bedarf es weiterer Regelungen zum Kiindigungsschutz und
gegen Mieterhhungen.
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