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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des sozialen
Mietrechts (Mietrechtsmodernisierungsgesetz)

A. Problem und Ziel

Die Wohnungsmarktlage in vielen Stadten und Gemeinden in der Bundesrepublik
Deutschland hat sich in den letzten Jahren rasant verandert. Vielerorts ist die Nach-
frage nach Mietwohnungen stark gestiegen. Der Neubau von Wohnungen wird
kurz- und mittelfristig die erhohte Nachfrage nach Mietwohnungen nicht decken
konnen. Der zunehmende Druck auf den 6rtlichen Wohnungsmarkten lasst die Mie-
ten steigen.

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz wurde im Jahr 2015 die Mietpreisbremse
eingefuhrt. Es hat sich in der Zwischenzeit gezeigt, dass nicht samtliche Ausnahmen
und Sonderregelungen, die das Gesetz vorsieht, gerechtfertigt sind. Sie sind jedoch
verantwortlich dafur, dass die Regelungen tber die Mietpreisbremse in der Praxis
nicht wirksam werden konnten. Zu einer hinreichenden Ddmpfung der Mietenent-
wicklung kam es deshalb bislang nicht.

Die zunehmende Anspannung auf den Wohnungsmarkten in vielen Stadten und
Ballungszentren wirkt sich auch auf bestehende Mietverhaltnisse aus. Die Mieterin-
nen und Mieter sind schon deshalb auf den Fortbestand eines Mietverhaltnisses an-
gewiesen, weil alternative Wohnungsangebote fehlen. Mieterinnen und Mieter in
den Bestandsmietverhaltnissen werden zunehmend mit Mieterh6hungen konfron-
tiert, die Uber die allgemeine Entwicklung der Verbraucherpreise und der Lohne
hinausgehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn es um Erh6éhungen an die ortsibli-
che Vergleichsmiete geht.

Das Vergleichsmietensystem ist ein besonders wichtiger Faktor bei der Ausgestal-
tung eines sozialen Mietrechts. Es gewahrleistet ein vergleichsweise hohes Mal} an
Rechtssicherheit und einen moglichst gerechten Ausgleich zwischen den Interessen
der Mietvertragsparteien. Die rechtliche Bedeutung der ortsublichen Vergleichsmie-
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te und ihres wichtigsten Abbildungsinstruments, des Mietspiegels, hat in der Praxis
stetig zugenommen. Gleichzeitig werden qualifizierte Mietspiegel in gerichtlichen
Verfahren verstarkt in Frage gestellt. Haufiger Streitpunkt ist die Frage, ob der
Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde. Vor
diesem Hintergrund besteht die Gefahr eines schwindenden Vertrauens in die Giite
von Mietspiegeln sowie insgesamt eines Verlustes an Rechtssicherheit.

Ein weiteres Problem besteht darin, dass immer mehr Mieterinnen und Mieter sich
ihre Wohnung nach einer umfangreichen Modernisierung nicht mehr leisten kénnen
und ihre vertraute Umgebung verlassen missen, weil sie keine bezahlbare Wohnung
in ihrer Wohngegend mehr finden.

Ein Missstand des geltenden Rechts liegt auch darin, dass die Rechtsfolgen, die das
Gesetz an eine aulerordentliche Kundigung und an eine ordentliche Kindigung
knupft, nicht hinreichend aufeinander abgestimmt sind. Wird Mieterinnen und Mie-
tern wegen Mietriickstdanden auRerordentlich und hilfsweise ordentlich gekindigt,
so fuhrt der Umstand, dass sie oder offentliche Stellen die riickstandige Miete nach-
traglich vollstandig ausgleichen, nach der Rechtsprechung des BGH nicht dazu,
dass auch die hilfsweise erklarte ordentliche Kiindigung unwirksam wird. Denn die
Schutzvorschriften, die insoweit fur die auBerordentliche Kindigung gelten, sind
nach jener Rechtsprechung nicht auf die ordentliche Kiindigung anzuwenden.

Nachdem mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz im Jahr 2015 versucht wurde, in
einem allerersten Schritt das drangende Problem extrem steigender Mieten durch
die Einfuhrung der Mietpreisbremse anzugehen, sollen nun weitere Anderungen
folgen, die das Ziel haben, das Mietrecht sozialer auszugestalten. Der Interessen-
ausgleich zwischen den Mietvertragsparteien muss aufgrund der gednderten Heraus-
forderungen auf den Wohnungsmérkten im sozialen Mietrecht neu justiert werden.
Der sozial-, wohnungs- und umweltpolitischen Bedeutung des privaten Mietrechts
muss bei der Neuausrichtung des Mietrechts Rechnung getragen werden.

B. Losung

Das Wohnraummietrecht, insbesondere der Mieterschutz, ist an mehreren Stellen an
die aktuelle Entwicklungen anzupassen. Die in dem vom Bundesministerium fr
Justiz und Verbraucherschutz im April 2016 vorgelegten Referentenentwurf fiir ein
Zweites Mietrechtsnovellierungsgesetz enthaltenen Regelungen werden dabei teil-
weise aufgegriffen, modifiziert und erganzt.
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Insbesondere werden diejenigen Regelungen, welche darauf gerichtet sind, die zu-
lassige Mieththe bei Mietbeginn zu begrenzen, gestarkt. Die bislang im Gesetz vor-
gesehene Befristung der Mietpreisbremse auf flinf Jahre wird aufgehoben, so dass
die Mietpreisbremse jedenfalls mittelfristig ihre gewlnschte Wirkung auf den ange-
spannten Wohnungsmarkten entfalten kann. Die Privilegierung derjenigen Vermie-
terinnen und Vermieter, die bereits in dem vorangehenden Mietverhéltnis eine sehr
hohe Vormiete verlangt haben, wird gestrichen. Auch fur sie gelten nunmehr die
allgemeinen Regeln. Sie werden den Vermieterinnen und Vermieter gleichgestellt,
die vor der Wiedervermietung eine Miete unterhalb der sich aus der Mietpreisbrem-
se ergebenden Grenze erzielt hatten. Ferner werden die Regelungen Uber die Miet-
preisbremse dadurch gestarkt, dass die vom Gesetz bislang vorgesehene Ausnhahme
fur den Fall, dass eine Wohnung nach umfassender Modernisierung erstmals ver-
mietet wird, gestrichen wird. Damit entféllt auch das Bedirfnis danach, die umfas-
sende Modernisierung von einer ,,gewohnlichen* Modernisierung der Wohnung
abzugrenzen, was in der Praxis zuweilen erhebliche Schwierigkeiten bereitet hat.
Die Sonderregelung fur eine ,,gewohnliche* Modernisierung vor Mietvertragsab-
schluss bleibt indes erhalten und ermdglicht es, die nach dem Gesetz zulassige Mo-
dernisierungsumlage auch im Falle der Wiedervermietung so zu realisieren, wie
dies bei bestehenden Mietverhéltnissen moglich ist.

Zur Sicherung bestehender Mietverhaltnisse wird der Zeitraum, der zur Berechnung
der Kappungsgrenze heranzuziehen ist, von drei auf fiinf Jahre verlangert. Hier-
durch wird die Mdglichkeit zu Mieterhdhungen eingeschrénkt, was dazu beitragen
soll, dass die Mieterinnen und Mieter sich die geschuldete Miete dauerhaft leisten
kénnen.

Um die Datenbasis von Mietspiegeln zu verbessern, wird der Bezugszeitraum fir
die ortsubliche Vergleichsmiete von vier auf zehn Jahre erweitert. Ferner wird bei
Existenz eines qualifizierten Mietspiegels fortan allein dieser als Begrindungsmittel
fir ein Mieterhéhungsverlangen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete anerkannt.
Dariiber hinaus werden die bei der Erstellung qualifizierter Mietspiegel einzuhal-
tenden ,,anerkannten wissenschaftlichen Grundsatze* klarer gefasst. Die Einzelhei-
ten zum Inhalt eines Mietspiegels und zum Verfahren, das bei seiner Erstellung oder
Anpassung einzuhalten ist, sind in einer Rechtsverordnung, die von der Bundesre-
gierung mit Zustimmung des Bundesrates zu erlassen ist, weiter zu konkretisieren.
Zur Starkung des Mietspiegelinstruments sieht das Gesetz nunmehr eine Vermutung
vor, wonach ein sowohl von der nach Landesrecht zustdndigen Behorde als auch
von Interessenvertretern der Vermieterinnen und Vermieter sowie Mieterinnen und
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Mieter anerkannter Mietspiegel den Anforderungen eines qualifiziertes Mietspiegels
entspricht. Ein qualifizierter Mietspiegel wird im Mietprozess wie ein schriftliches
Sachverstandigengutachten behandelt.

Der seit 1978 unveranderte Umlagesatz, mit dem die Vermieterinnen und Vermieter
die Kosten einer Modernisierung an die Mieterinnen und Mieter weitergeben kon-
nen, wird im Hinblick auf das deutlich verringerte Zinsniveau von 11 auf 6 Prozent
abgesenkt. Zur Mieterhéhung nach Modernisierung berechtigen kiinftig nur noch
energetische Modernisierungsmalnahmen sowie MalRnahmen zur Barriereminde-
rung und altengerechten Herrichtung. Die Modernisierungsumlage wird zudem auf
den Zeitraum der Refinanzierung der eingesetzten Modernisierungskosten zuzuglich
angemessener Finanzierungskosten begrenzt. Dariiber hinaus wird flr die Hohe der
Modernisierungsumlage eine absolute Kappungsgrenze von zwei Euro/Monat je
Quadratmeter in einem Zeitraum von acht Jahren eingefiihrt. Abweichend davon
darf in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten die Miete nach Modernisie-
rungsmalinahmen zukinftig die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht mehr als 10 Pro-
zent Ubersteigen. Um der wirtschaftlichen Hartefallklausel wieder zu einer prakti-
schen Bedeutung zu verhelfen, wird ein Regelbeispiel eingefihrt: Ein wirtschaftli-
cher Hartefall soll in der Regel dann vorliegen, wenn der Mieter mehr als 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens fiir die Miete einschlielich der Heizkosten ausge-
ben muss.

Unter der Voraussetzung, dass die Forderungen der Vermieterinnen und Vermieter
vollstandig befriedigt worden sind, soll Mieterinnen und Mietern die Chance gege-
ben werden, auch bei ordentlicher Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ihre Woh-
nung behalten zu kdénnen, wenn die Mietriickstdnde rechtzeitig ausgeglichen wer-
den. Zu diesem Zweck werden die fir die aulRerordentliche fristlose Kiindigung we-
gen Zahlungsverzugs geltenden mieterschiitzenden Regelungen, insbesondere das
Nachholrecht und die sogenannte Schonfrist, auf eine ordentliche Kindigung aus
demselben Grund tbertragen.

Um eine unzulédssige Mietpreisuberhéhung auch im Rahmen des Ordnungswidrig-
keitenrechts erfolgreich verfolgen zu kdnnen, wird die sich hierauf beziehende Re-
gelung im Wirtschaftsstrafgesetz zu unangemessen hohen Mieten praxistauglich
ausgestaltet. Ein VerstoR gegen die Regelungen der Mietpreisbremse wird neu als
Ordnungswidrigkeit definiert und ist damit durch die zustdndigen Behérden ver-
folgbar.
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C. Alternativen

Keine.

D. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentliche Haushalte

Keine.

E. Sonstige Kosten

Das Gesetz fuhrt zu Belastungen der VVermieterinnen und Vermieter, da die zuldssi-
ge Miete zu Mietbeginn, die Mieterhohungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete
und nach ModernisierungsmalRnahmen eingeschrénkt werden. Im gleichen Umfang
werden die Mieterhaushalte durch die weitergehenden Einschrankungen entlastet.
Eine Quantifizierung der Auswirkungen ist aufgrund des komplexen Geschehens
auf den ortlichen Wohnungsmarkten weder angezeigt noch moglich.

F. Biirokratiekosten

Keine.
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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des sozialen
Mietrechts (Mietrechtsmodernisierungsgesetz)

Chef der Senatskanzlei Berlin Berlin, 22. Juni 2018

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Regierenden Birgermeister
Michael Mller

Sehr geehrter Herr Président,

der Senat von Berlin hat am 29. Mai 2018 beschlossen, dem Bundesrat den als
Anlage mit Begrindung beigeflgten

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des sozialen Mietrechts
(Mietrechtsmodernisierungsgesetz)

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag zu be-
schlielRen.

Ich bitte Sie, die Vorlage geméal’ § 36 Absatz 2 der Geschaftsordnung des Bundes-
rates auf die Tagesordnung der 969. Sitzung des Bundesrates am 6. Juli 2018 zu
setzen und sie anschlieBend den zustdndigen Ausschiissen zur Beratung zuzuwei-
sen.

Mit freundlichen GriiRen
Christian Gaebler
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Entwurf eines Gesetzes zur
Modernisierung des sozialen Mietrechts

(Mietrechtsmodernisierungsgesetz)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2787) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. § 555b wird wie folgt geandert:
a) In Nummer 6 wird das Wort ,,oder” gestrichen.

b) In Nummer 7 wird der Punkt am Ende durch ein Komma und das Wort ,,oder”
ersetzt.

c) Folgende Nummer 8 wird angefligt:

,8. durch die die Nutzbarkeit der Mietsache oder der Zugang zur Mietsache
fur Menschen mit Behinderungen oder auf Grund ihres Alters beein-
trachtigte Menschen verbessert wird, wenn die Wohnung zum Ge-

brauch flr einen entsprechenden Personenkreis bestimmt ist.”
2. §555d Absatz 5 Satz 2 BGB wird aufgehoben.

3. §556d wird wie folgt geandert:
a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefugt:
,o0fern der Vermieter sich dazu verpflichtet, dem Mieter Mobiliar bereitzu-
stellen und den Gebrauch zu gewahren, darf die nach Satz 1 zulassige Miete

um einen angemessenen Betrag Uberschritten werden, der hoéchstens 2 %
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b)

des Zeitwerts des Mobiliars entspricht. Es ist auf den Zeitwert bei Beginn des

Mietverhaltnisses abzustellen. Der Zeitwert, welchen der Vermieter der Be-

rechnung zugrunde legt, gilt als Tatsache im Sinne von § 556g Absatz 3 Satz

1 BGB."

Absatz 2 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird nach den Waértern ,fur die Dauer von“ das Wort ,jeweils*
eingefugt.

bb) Satz 4 wird wie folgt gefasst: ,Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss
begrindet werden.”

cc) Satz 5 wird aufgehoben.

4. § 556e wird wie folgt geandert:

5.

a)
b)
c)

In der Uberschrift werden die Wérter ,der Vormiete oder* gestrichen.

Absatz 1 wird aufgehoben.

In Absatz 2 wird die Absatzbezeichnung ,(2)“ gestrichen und nach der Anga-
be ,§ 556d Absatz 1“ die Angabe ,Satz 1 eingeflgt.

§ 556f Satz 2 wird aufgehoben.

§ 558 wird wie folgt geandert:

a)
b)

In Absatz 2 Satz 1 wird das Wort ,vier” durch das Wort ,zehn* ersetzt.

Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,drei“ durch das Wort ,funf* ersetzt,

bb) in Satz 1 und 2 werden die Woérter ,vom Hundert* durch das Wort ,Pro-
zent” ersetzt.

In Absatz 5 werden die Worter ,11 vom Hundert “ durch die Worter ,sechs

Prozent” ersetzt.

§ 558a wird wie folgt geandert:

a)

b)

In Absatz 2 Nummer 2 wird die Angabe ,(§ 558e)“ durch die Angabe
.(§ 558f)" ersetzt.
Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Absatz 1 Satz 1 und 2), bei
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dem die Vorschrift des § 558d Absatz 2 eingehalten ist, Angaben fir die Woh-
nung, so hat der Vermieter sein Mieterhdhungsverlangen auf dieses Begrun-

dungsmittel zu stutzen.”

8. § 558c wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 1 wird das Wort ,Gemeinde® durch die Worter ,nach Landesrecht

zustandigen Behorde® ersetzt.
b) Absatz 4 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,Gemeinden® durch die Wérter ,Die nach Lan-

desrecht zustandigen Behorden® ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Warter ,sollen veroffentlicht werden® durch die Wor-

ter ,sind zu veroffentlichen® ersetzt.

c) Absatz 5 wird aufgehoben.

9. § 558d wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:
»(1) Ein Mietspiegel ist qualifiziert, wenn

1. zu seiner Erstellung wissenschaftliche Erkenntnisse verwendet, sach-
gerechte Methoden und Informationstechniken eingesetzt und ortliche

Gegebenheiten bertcksichtigt worden sind und

2. er von der nach Landesrecht zustandigen Behorde oder von Interes-

senvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

Bei der Auswahl sachgerechter Methoden und Informationstechniken kénnen
die hierbei voraussichtlich entstehenden Kosten im Verhaltnis zu ihrem Nut-
zen berlcksichtigt werden. Haben die nach Landesrecht zustandige Behdrde
und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als
qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel

den Anforderungen nach Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 entspricht.”

b) In Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,ermittelten Preisindexes flur die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte in Deutschland“ durch die Wérter ,veroffentlich-

ten landes- oder bundesweiten Nettokaltmietenindexes” ersetzt.
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c) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»,(3) Ein nach Absatz 1 Satz 1 und 2 erstellter oder nach Absatz 2 angepasster
qualifizierter Mietspiegel hat die Wirkung eines schriftlichen gerichtlichen Sach-
verstandigengutachtens, auf dessen Grundlage das Gericht die ortsubliche
Vergleichsmiete unter entsprechender Anwendung des § 287 Absatz 2 der Zi-

vilprozessordnung ermittelt.”

10. Nach § 558d wird folgender § 558e eingeflhrt:

,§ 558 e
Verordnungsermachtigung und Datenubermittlung

(1) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates Vorschriften zu erlassen tUber den naheren Inhalt und
das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln einschlief3lich
der Einzelheiten, die sich aus den Grundsatzen in § 558d Absatz 1 Satz 1 Num-

mer 1 und Satz 2 ergeben.

(2) Die nach Landesrecht zustandige Behorde darf fur die Erstellung eines
Mietspiegels Informationen einschlieBlich personenbezogener Daten erheben,
verarbeiten und nutzen, soweit diese Merkmale betreffen, die fur die Bestimmung
der ortsublichen Vergleichsmiete Bedeutung haben kénnen. Soweit erforderlich
darf die zustandige Behdrde dazu auch personenbezogene Daten erheben, ver-
arbeiten und nutzen, die sie oder eine andere Stelle ursprunglich fur andere
Zwecke erhoben hat. Die Ubermittlung von Informationen einschlieBlich perso-
nenbezogener Daten durch andere offentliche oder nicht-6ffentliche Stellen, ins-
besondere durch Meldebehdrden, Finanzbehdrden, Statistische Amter des Bun-
des und der Lander sowie durch ortliche Versorgungsunternehmen an die zu-
standige Behorde ist zuldssig, soweit die Ubermittlung nicht nach anderen Vor-
schriften ausgeschlossen ist. Die Satze 1 bis 3 gelten nicht, soweit offensichtlich

Uberwiegend schutzwurdige Interessen des Betroffenen entgegenstehen.

(3) Absatz 2 qilt entsprechend fur Stellen, die von der nach Landesrecht zu-

standigen Behdrde mit der Erstellung eines Mietspiegels beauftragt worden sind.”

11. Der bisherige § 558e wird § 558f.
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12. § 559 wird wie folgt geandert:

a)

b)

c)

Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

(1) Hat der Vermieter ModernisierungsmalRnahmen im Sinne des § 555b
Nummer 1 oder 8 durchgefuhrt, so kann er die jahrliche Miete bis zum Zeit-
punkt der vollstandigen Refinanzierung um sechs Prozent der fur die Woh-
nung aufgewendeten notwendigen Kosten erhéhen. Es ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die vollstandige Refinanzierung ist erreicht,
wenn die Betrage, die der Vermieter aufgrund der Erhéhung nach Satz 1 er-
langt hat, den fur die Wohnung aufgewendeten notwendigen Kosten zuzlg-
lich der angemessenen Finanzierungskosten entsprechen. Eine angemesse-
ne Eigenkapitalverzinsung kann dabei bertcksichtigt werden. Der Vermieter
hat dem Mieter den voraussichtlichen Zeitpunkt der vollstandigen Refinanzie-

rung der ModernisierungsmafRnahmen im Erh6hungsverlangen mitzuteilen.”

Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 3a eingefligt.

»(3a) In den nach § 556d Absatz 2 Satz 1 bestimmten Gebieten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten darf bei Erhdhungen nach Absatz 1 die Miete
die ortsubliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) nicht mehr als zehn Prozent
Ubersteigen. In von Satz 1 nicht erfassten Gebieten darf sich bei Erhdhungen
der jahrlichen Miete nach Absatz 1 die Miete innerhalb von acht Jahren um
nicht mehr als monatlich zwei Euro je Quadratmeter Wohnflache erhohen
(Kappungsgrenze fur Modernisierungen); Erhdhungen nach § 558 oder § 560

bleiben unbericksichtigt.

Absatz 4 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Eine Harte im Sinne des Satzes 1 liegt in der Regel vor, wenn die Miete ein-
schlielRlich der Heizkosten mehr als 40 Prozent des Nettoeinkommens des
Mieters einschlieRlich der anderen in seinem Haushalt wohnenden Personen

ubersteigt.”

bb) Folgende Satze werden angefugt:
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.Maldgeblicher Zeitpunkt fir das Vorliegen einer Harte ist der Zeitpunkt des
Ablaufs der Frist gemal} § 555d Absatz 3 Satz 1, wenn die Modernisierungs-
ankundigung den Anforderungen des § 555c entspricht und die tatsachliche
Mieterhohung die angekindigte um nicht mehr als 10 Prozent Ubersteigt; an-
dernfalls ist der Zeitpunkt des Zugangs der Mieterhdhungserklarung der
mafgebliche Zeitpunkt. Eine Abwagung nach Satz 1 findet nicht statt, wenn
die Modernisierungsmanahme nach Absatz 1 auf Grund von Umstanden

durchgefuhrt wurde, die der Vermieter nicht zu vertreten hatte.*

13. § 559b wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingefugt:

(3) Ist die vollstandige Refinanzierung (§ 559 Absatz 1 Satz 1) erreicht, so ver-
ringert sich die Miete um den Erhéhungsbetrag. Hierliber hat der Vermieter

den Mieter zu unterrichten.”

b) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 4.

14. § 569 Absatz 3 Nummer 3 wird wie folgt gefasst:

»3. Beruht der ruckstandige Teil der Miete auf einer Erhdhung nach § 559 oder
§ 560 und hat der Mieter seine Einwande gegen die Erhdhung gegenuber
dem Vermieter schriftlich geltend gemacht, kann der Vermieter das Mietver-
haltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters frihestens zwei Monate nach
dessen rechtskraftiger Verurteilung zur Zahlung des erhohten Betrags kundi-
gen. Stimmt der Mieter einer Mieterhdhung nach § 558 nicht zu, kann der
Vermieter das Mietverhaltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters frihestens
zwei Monate nach rechtskraftiger Verurteilung zur Zustimmung kindigen. Die
Satze 1 und 2 gelten nicht, wenn die Voraussetzungen der aul3erordentlichen
fristlosen Kundigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfullt

sind.”
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15. § 573 wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingefugt:

,(3) Besteht die Verletzung einer vertraglichen Pflicht nach Absatz 2 Nummer
1 darin, dass der Mieter mit der Entrichtung der Miete in Verzug ist, liegt eine
nicht unerhebliche Pflichtverletzung nur unter den Voraussetzungen des § 543
Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 in Verbindung mit § 569 Absatz 3 Nummer 1 vor.
In diesem Fall gelten § 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 sowie § 569 Absatz 3
Nummer 2 und 3 entsprechend. Eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung nach
Absatz 2 Nummer 1 liegt ferner vor, wenn der Mieter mit einer Sicherheitsleis-
tung nach § 551 in HOhe eines Betrags in Verzug ist, der der zweifachen Mo-
natsmiete entspricht. § 569 Absatz 2a Satz 2 bis 4 gilt entsprechend.”

b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden die Absatze 4 und 5.

16. In § 574 Absatz 3 wird die Angabe ,§ 573 Abs. 3“ durch die Angabe ,§ 573 Ab-

satz 4 ersetzt.

Artikel 2

Anderungen des Einfithrungsgesetzes zum

Burgerlichen Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 S.
1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... geadndert worden ist, wird
folgender § ... [einsetzen: die zum Verkuindungszeitpunkt auf die letzte folgende

Zahlbezeichnung] angefugt:

"§ ... [einsetzen: die zum Verklindungszeitpunkt auf die letzte folgende
Zahlbezeichnung]

Ubergangsvorschrift zum Mietrechtsanpassungsgesetz vom...

[einsetzen: Datum der Ausfertigung des Gesetzes]
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(1) Auf ein vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] bestehendes Mietverhaltnis sind die §§ 556d Absatz 1, 556e und 556f des
Bargerlichen Gesetzbuchs in der bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) Fur Mieterhdhungsverlangen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete, die dem
Mieter vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Gesetzes]
zugegangen sind, ist § 558 Absatz 3 und 5 des Burgerlichen Gesetzbuches in der

Fassung zum Zeitpunkt des Zugangs des Mieterhohungsverlangens maf3gebend.

(3) Mietspiegel kdnnen auch nach dem ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] nach § 558 Absatz 2 Satz 1 des Blrger-
lichen Gesetzbuchs in der bis dahin geltenden Fassung erstellt oder angepasst wer-
den, wenn im neu erstellten oder angepassten Mietspiegel der Stichtag fur die Fest-
stellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete vor dem ... [einsetzen: Datum des ersten
Tages des vierten auf das Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes folgenden
Kalendermonats] liegt und der Mietspiegel vor dem ... [einsetzen: Datum des ersten
Tages des zehnten auf das Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes folgenden

Kalendermonats] verdffentlicht wird.

(4) In Gemeinden oder Teilen von Gemeinden, in denen am ... [einsetzen: Da-
tum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] ein Mietspiegel
existiert oder danach ein Mietspiegel nach Absatz 3 veroffentlicht wird,

1. ist § 558 Absatz 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [ein-
setzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes]
geltenden Fassung so lange weiter anzuwenden, bis ein neuer Mietspiegel an-
wendbar ist oder bis seit der Veroffentlichung entweder des bisherigen Mietspie-

gels oder seiner Anpassung zwei Jahre vergangen sind;

2. sind die Gemeinden fur die Erstellung oder Anerkennung solcher Mietspiegel
zustandige Behorden gemall den §§ 558c bis 558e des Burgerlichen Gesetz-
buchs in der ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Ar-
tikel 4 dieses Gesetzes] geltenden Fassung, solange das Landesrecht nichts an-

deres bestimmt.

(5) Fur qualifizierte Mietspiegel, die am ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] erstellt waren oder danach nach Absatz

3 veroffentlicht werden,
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1. ist § 558d Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen:
Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] gelten-
den Fassung mit der MalRgabe weiter anzuwenden, dass der Mietspiegel auch
insoweit als qualifiziert anzusehen ist, als er den Anforderungen des § 558d Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der ab
dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] geltenden Fassung und einer etwaigen auf Grundlage des § 558e Ab-
satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der ab dem ... [einsetzen: Datum des
Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Gesetzes] geltenden Fassung er-

lassenen Rechtsverordnung entspricht;

2. ist § 558d Absatz 1 Satz 3 und Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der ab
dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses
Gesetzes] geltenden Fassung mit der Maligabe anzuwenden, dass hinsichtlich
der Anforderungen an den Mietspiegel auf § 558d Absatz 1 des Burgerlichen
Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttre-
ten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] geltenden Fassung unter Berlcksichtigung

der Maldgabe in Nummer 1 verwiesen wird.

(6) Auf ein bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach
Artikel 4 dieses Gesetzes] entstandenes Mietverhaltnis sind die §§ 559 und 559b des
Blrgerlichen Gesetzbuchs in der bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden,
wenn dem Mieter bei ModernisierungsmalRnahmen die Mitteilung nach § 555¢ Absatz
1 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor
dem Inkrafttreten nach Artikel 4 dieses Gesetzes] zugegangen ist. Hat der Vermieter
die Modernisierungsmalinahme nicht nach § 555c¢ Absatz 1 Satz 1 des Burgerlichen
Gesetzbuchs angekuindigt, so gilt Satz 1 mit der MaRgabe, dass es an Stelle des Zu-
gangs der Mitteilung nach § 555c Absatz 1 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs auf
den Zugang der Mieterhohungserklarung nach § 559b Absatz 1 Satz 1 des Burgerli-

chen Gesetzbuchs ankommt.

(7) § 569 Absatz 3 Nummer 3 und § 573 Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs
in der ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 die-
ses Gesetzes] geltenden Fassung sind erst auf Kindigungen anzuwenden, die dem
Mieter ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 4 die-

ses Gesetzes] zugehen.”
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Artikel 3

Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

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

1. § 5 Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

,Jnangemessen hoch sind Entgelte, die

1.

2.

gegen die §§ 556d und 556e des Burgerlichen Gesetzbuches verstoRen oder

bei Vorliegen eines geringen Angebots an vergleichbaren Raumen die ubli-
chen Entgelte um mehr als 20 Prozent Gbersteigen, die in der Gemeinde oder
in vergleichbaren Gemeinden fur die Vermietung von Raumen vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit oder damit verbundene Nebenleistun-
gen in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebs-
kosten abgesehen, geandert worden sind. Nicht unangemessen hoch sind
Entgelte, die zur Deckung der laufenden Aufwendungen des Vermieters erfor-
derlich sind, sofern sie unter Zugrundelegung der nach Satz 1 mal3geblichen
Entgelte nicht in einem auffalligen Missverhaltnis zu der Leistung des Vermie-

ters stehen.”

2. Nach § 21 wird folgender § 22 eingeflgt:

,§ 22 Ubergangsregelung

Auf ein vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Ge-

setzes] entstandenes Mietverhaltnis ist § 5 Absatz 2 in der bis dahin geltenden

Fassung weiter anzuwenden.”

Artikel 4

Inkrafttreten
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Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzten: Datum des ersten Tages des auf die Verkln-

dung folgenden Kalendermonats] in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

. Ausgangslage

Die fortschreitenden Veranderungen auf den Wohnungsmarkten in der Bundesrepub-
lik Deutschland, die vielerorts durch die hohe Wohnungsnachfrage und die zuneh-
mende Angebotsverknappung sowie den daraus resultierenden Anstieg der Mieten
gekennzeichnet sind, erfordern eine Neuausrichtung und Anpassung des sozialen
Mietrechts, um den notwendigen Interessenausgleich zwischen den Mietvertragspar-

teien auch zukunftig gewahrleisten zu kdnnen.

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) wurde die
Mietpreisbremse eingefluhrt. Diese hat jedoch in ihrer aktuellen Ausgestaltung bislang
nicht dazu gefuhrt, dass die Mietenentwicklung bei Wiedervermietung von Wohnun-
gen nachhaltig gedampft wird. Nicht nur durch die Vermietung von madblierten Woh-
nungen wird teilweise versucht, das Anliegen der Mietpreisbremse zu umgehen und
weit hohere Mieten, als sie nach § 556d Absatz 1 BGB zulassig sind, zu vereinbaren.
Auch unter Berufung auf die bislang erzielte Vormiete werden gemal} § 556e Absatz
1 BGB weit héhere Mieten als nach § 556d Absatz 1 BGB zulassig gefordert. Nach
dieser Regelung werden diejenigen Vermieterinnen und Vermieter begunstigt, die in
Ausnutzung der angespannten Wohnungsmarktlage nach einer Modernisierung oder
bei Neuvermietung einer Wohnung eine sehr hohe Miete vereinbart hatten. Vermiete-
rinnen und Vermieter, deren Mietforderungen sich innerhalb der Grenzen des § 556d
Absatz 1 BGB bewegen, werden ungerechtfertigt schlechter gestellt, weil diese sich

nicht auf die in § 556e Absatz 1 BGB geregelte Ausnahme berufen konnen.

Auch die Regelung in § 556f Satz 2 BGB, nach der § 556d BGB nicht auf die erste
Vermietung nach umfassender Sanierung anzuwenden ist, schwacht die Wirkung der
Mietpreisbremse. Insbesondere die Abgrenzung, ob es sich tatsachlich um eine um-
fassende oder um eine ,gewohnliche” Modernisierung handelt, gestaltet sich in der
Praxis aufert schwierig. Mieterinnen und Mieter konnen bei Vertragsschluss typi-
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scherweise weder erkennen noch verlasslich nachvollziehen, ob und inwieweit der

Wohnraum umfassend modernisiert wurde.

Die bislang im Gesetz vorgesehene Befristung der Regelungen zur Mietpreisbremse,
wonach die Landesregierungen eine entsprechende Rechtsverordnung gemal §
556d Absatz 2 BGB spatestens am 31. Dezember 2020 in Kraft setzen mussen, ist
vor dem Hintergrund der sich weiter verscharfenden Lage auf vielen ortlichen Woh-
nungsmarkten nicht mehr gerechtfertigt. Die seitens der Lander und Gemeinden er-
griffenen MaRnahmen, um Abhilfe hinsichtlich der angespannten Wohnungsmarktla-
ge zu schaffen, kdnnen keine kurzfristigen und grundlegenden Verbesserungen der
Wohnungsmarktlage bewirken. Relevante Anderungen auf dem Wohnungsmarkt sind

regelmandig nur mittel- und langfristig erkennbar.

Die in § 558 Absatz 3 BGB geregelte Kappungsgrenze fur Mieterhdhungen bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete von 15 oder 20 Prozent innerhalb von drei Jahren geht
Uber die allgemeine Entwicklung der Verbraucherpreise und der Lohne in der Bun-
desrepublik Deutschland weit hinaus und kann unangemessene Mietspringe nicht

wirksam verhindern.

Der Mietspiegel ist das wesentliche Instrument im ortsublichen Vergleichsmietensys-
tem des nicht preisgebundenen Wohnungsbestandes. Gemafk § 558 Absatz 2 BGB
sind bei der Bildung der ortsublichen Vergleichsmiete nur die Mieten zu berucksichti-
gen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder geandert worden sind. Alle
Mietverhaltnisse, bei denen die Miete seit mehr als vier Jahren unverandert ist, durf-
ten bei der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete nicht bertcksichtigt werden.
Diese Vorgabe verengt die Datenbasis und schrankt die reprasentative Berucksichti-
gung aller auf dem jeweiligen Wohnungsmarkt vorhandenen Mietverhaltnisse unan-
gemessen ein. Bei der Erstellung von Mietspiegeln wird daher kein realitatsnaher
Querschnitt der Mieten berlcksichtigt, sondern lediglich ein sehr begrenzter Aus-
schnitt des Wohnungsmarktes abgebildet. Aktuelle Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt werden daher bei der Abbildung der ortsublichen Vergleichsmiete derzeit

Uberreprasentiert.
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Den Vermieterinnen und Vermietern steht es derzeit frei, die Mieterhéhung auch
dann auf ein anderes Begrundungsmittel zu stutzen, wenn fur das Gebiet, in dem
sich die Wohnung befindet, ein qualifizierter Mietspiegel existiert. Dies ist nicht inte-
ressengerecht, da ein qualifizierter Mietspiegel das sachnachste Begrindungsmittel
ist; dieser reprasentiert die ortsubliche Vergleichsmiete am zuverlassigsten. Derzeit
besteht gemal § 558a Absatz 3 BGB bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels
lediglich das Erfordernis, dass die Vermieterinnen und Vermieter, die die Mieterho-
hung auf ein anderes Begrindungsmittel stlitzen, die Mietspiegelangaben fir die
Wohnung in dem Erhéhungsverlangen zusatzlich mitzuteilen haben. Das bietet keine

interessengerechte Losung, zumal sich hieraus Unklarheiten ergeben.

In der Praxis hat die zunehmende rechtliche Relevanz des Mietspiegels, insbesonde-
re in Ballungszentren und angespannten Wohnungsmarkten, zunehmend dazu ge-
fuhrt, dass Vermieterinnen und Vermieter die Aussagekraft eines Mietspiegels in
Zweifel ziehen. Die hieraus resultierenden Rechtsstreitigkeiten haben zu einer erhoh-
ten Rechtsunsicherheit geflihrt. Schwierigkeiten entstehen vor allem durch die inter-
disziplinare Methodik bei der Mietspiegelerstellung. Zum einen handelt es sich um
eine vorwiegend statistische Tatigkeit, die aber praktischen Grenzen unterliegt und
auch die speziellen ortlichen Gegebenheiten berucksichtigen muss. Zum anderen ist
die Methodik eng verbunden mit der Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe inner-
halb des Begriffs der ortsliblichen Vergleichsmiete. Dies kann dazu flhren, dass sich
mehrere Methoden im Rahmen des Beurteilungsspielraums halten und daher zulas-
sig sind. Gleichzeitig ist es aber auch moglich, dass unter Wissenschaftlerinnen und
Wissenschaftlern unterschiedlicher Disziplinen voneinander abweichende Vorstellun-
gen darlUber bestehen, welche Methode sachgerecht ist. Vor diesem Hintergrund ist
es fur die Gerichte im Einzelfall schwer feststellbar, ob der Mietspiegel nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist (vgl. § 558d Abs. 1 BGB). Inso-
weit besteht ein Bedurfnis nach einer gesetzlichen Regelung, die dazu beitragt, ein

grélReres Mal an Rechtssicherheit zu schaffen.

Das Ziel einer Mieterhohung nach Durchfuhrung von Modernisierungsmal3nahmen
soll es sein, einen fairen Ausgleich zwischen den Interessen der Vermieterinnen und
Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter herzustellen. Das derzeitige Recht fihrt

jedoch in vielen Fallen zu Belastungen, die fur die Mieterinnen und Mieter nicht oder
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kaum mehr tragbar sind und sie dazu zwingen, von ihrem Sonderkundigungsrecht
(§ 555e BGB) Gebrauch zu machen und sich eine andere bezahlbare Wohnung zu
suchen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass der Umfang der durchge-
fuhrten Modernisierungsmafnahmen in der Praxis stark zugenommen hat, was dazu
fuhrt, dass die sich hieraus ergebende Mieterhbhung nach Modernisierung nicht
mehr interessengerecht ist. Der Prozentsatz der Modernisierungskosten, um den die
Vermieterinnen und Vermieter die jahrliche Miete erh6hen konnen, ist seit 1978 un-
verandert und betragt elf Prozent. Seitdem haben sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen wesentlich verandert, insbesondere ist das Zinsniveau stark gesunken.
Gleichwohl werden die Mieterinnen und Mieter mit Mieterhdhungen konfrontiert, die
den seit Jahren tatsachlich glinstigen Fremdfinanzierungskosten nicht entsprechen.

Darlber hinaus sind die Mieterinnen und Mieter nach der geltenden Rechtslage dazu
gezwungen, unabhangig vom tatsachlichen Refinanzierungszeitraum die Modernisie-
rungserhohung ohne zeitliche Begrenzung bis zum Ende des Mietverhaltnisses zu
zahlen. Neben energetischen Modernisierungsmalinahmen und Malinahmen zur
Barriereminderung missen Mieterinnen und Mieter auf jene Weise auch MalRnahmen
zur Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse oder zur Erhdhung des Ge-

brauchswertes finanzieren.

Bislang besteht fir die Mieterhdhung nach Modernisierung keine feste Begrenzung
nach oben. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten hat die nahezu am
Markt unbeschrankte Maoglichkeit zur Mieterhohung nach Modernisierung oftmals den
Wegzug wirtschaftlich schwacherer Mieterinnen und Mieter zur Folge und fuhrt zur

Gentrifizierung von ganzen Stadtteilen.

Seit dem Inkrafttreten des Mietrechtsanderungsgesetzes im Jahr 2013 wird die Fra-
ge, ob die Mieterhdhung flr die Mieterinnen und Mieter eine unbillige Harte darstellt
und sie daher nicht zur Zahlung der erhdhten Miete gemaR § 559 Absatz 4 Satz 1
BGB verpflichtet sind, erst zu einem relativ spaten Zeitpunkt geklart. Zuvor wurde
dies bereits im Duldungsverfahren gepruft, da die Mieterinnen und Mieter bei Vorlie-
gen einer finanziellen Harte nicht dazu verpflichtet waren, die Modernisierungsmalf3-
nahme zu dulden. Nunmehr ist die finanzielle Harte erst bei der Modernisierungs-

mieterhdhung zu berlcksichtigen und spielt fur den Duldungsanspruch keine Rolle
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(§ 555d Absatz 2 Satz 2 BGB). Somit wird im Regelfall erst bei der Zahlungsklage
der Vermieterin oder des Vermieters gerichtlich geklart, ob die Mieterin oder der Mie-
ter sich auf den Hartefalleinwand berufen kann oder nicht. Die Erfahrungen der Pra-
xis zeigen, dass viele Mieterinnen und Mieter nicht mit dieser Unsicherheit leben wol-
len und es vorziehen, das Mietverhaltnis durch Kindigung zu beenden. Grund hierflr
ist auch, dass es an einer gefestigten hochstrichterlichen Rechtsprechung dazu fehilt,

wann von einer finanziellen Harte auszugehen ist.

Nur bei fristloser Kiindigung wegen Zahlungsverzugs sieht das Gesetz besondere
Vorkehrungen zum Schutz von Mieterinnen und Mietern vor dem Verlust ihrer Woh-
nung vor, wenn sie den Mietrlckstand vollstandig ausgeglichen haben. lhrem Wort-
laut nach gelten die Bestimmungen Uber den Ausschluss der Kindigung wegen Zah-
lungsverzugs bei vorherigem Ausgleich oder Uber die Unwirksamkeit der Kiindigung
bei Aufrechnung mit einer Gegenforderung (§ 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB), uber
die Kindigung von Wohnraum wegen Verzugs mit der Sicherheitsleistung (§ 569 Ab-
satz 2a BGB) und die erganzenden Regelungen fur die Kindigung von Wohnraum
wegen Zahlungsverzugs, insbesondere Nachholrecht und Schonfrist (§ 569 Absatz 3
BGB) nur fur die fristlose Kindigung. Der Bundesgerichtshof hat erstmals in seiner
Entscheidung vom 16. Februar 2005 - VIII ZR 6/04 - ausdricklich festgestellt, dass
die systematische Stellung sowie der Sinn und Zweck von Nachholrecht und Schon-
frist einer analogen Anwendung auf die ordentliche Kiindigung entgegenstehen. Die-
se Rechtsprechung hat in der Praxis dazu gefuhrt, dass das mit Nachholrecht und
Schonfrist verfolgte Ziel der Wohnungssicherung meist nicht erreicht werden kann.

Auch nach der Einfuhrung der Mietpreisbremse ist ein wirksamer Schutz der Miete-
rinnen und Mieter vor Uberhdhten Mieten erforderlich. Die Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes, die insbesondere hohe Anforderungen an den Nachweis des Aus-
nutzens eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen stellt, hat jedoch

zur weitgehenden Wirkungslosigkeit von § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 geflhrt.
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Il. Zielsetzung und wesentlicher Inhalt des Gesetzentwurfs

Die Regelungen, die darauf gerichtet sind, die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn zu
begrenzen, werden gestarkt. Durch die Erganzung des § 556d Absatz 1 BGB wird
klargestellt, dass die Mietpreisbremse auch fur moblierten Wohnraum anzuwenden
ist. Hiermit verbunden wird eine Begrenzung der Zuschlage fur das Mobiliar auf einen
angemessenen Betrag, hdchstens jedoch zwei Prozent des Zeitwertes monatlich.
Mieterinnen und Mieter von mobliertem Wohnraum erhalten die Moglichkeit, die
Miethohe und die Hohe des Moblierungszuschlages zu Beginn des Mietverhaltnisses

auf ihre Zulassigkeit zu prifen und nicht geschuldete Betrage zurtuckzuverlangen.

Die bisherige Befristung der Mietpreisbremse in § 556d Absatz 2 BGB wird aufgeho-
ben, damit die Mietpreisbremse mittel- und langfristig in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten eine Wirkung entfalten kann. Die Privilegierung der Vermieterin-
nen und Vermieter in § 556e Absatz 1 BGB, die im vorherigen Mietverhaltnis eine die
Grenze des § 556d Absatz 1 Satz 1 BGB Ubersteigende Miete vereinbart haben, wird
ebenfalls aufgehoben. Alle Vermieterinnen und Vermieter werden damit bei Neuab-
schluss eines Mietverhaltnisses gleichgestellt, gleich welche Miethdhe sie im vorheri-
gen Mietverhaltnis vereinbart hatten. Aufgehoben wird auch die bisher geltende Aus-
nahme von der Mietpreisbremse in § 556f BGB flr die erste Vermietung von Wohn-
raum nach der umfassenden Modernisierung. Vermieterinnen und Vermietern ist es
auf der Grundlage von § 556e BGB bei Neuvermietung einer Wohnung nach Moder-
nisierung weiterhin moglich, eine Miete in Hohe von zehn Prozent Gber der ortsubli-
chen Vergleichsmiete fur die nicht modernisierte Wohnung zuztglich der bei Be-

standsmietverhaltnissen moglichen Modernisierungsumlage zu vereinbaren.

Der Bezugszeitraum flr die Kappungsgrenze in § 558 Absatz 3 BGB wird von drei
auf funf Jahre verlangert. Das Instrument der Kappungsgrenze flr Mieterhdhungen
bis zur ortsblichen Vergleichsmiete richtet sich damit mehr als bisher an der allge-
meinen Entwicklung der Verbraucherpreise in der Bundesrepublik Deutschland aus;
weit darlber hinausgehende Mietsteigerungen werden zukunftig verhindert. Durch
die Erweiterung des Zeitraums von drei auf funf Jahre werden die mdglichen Mieter-

héhungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete um 40 Prozent gemindert.



Drucksache 300/18 -18 -

Die Regelungen fur den qualifizierten Mietspiegel werden den praktischen Erforder-
nissen angepasst, um mehr Rechtssicherheit fur die Mietvertragspartner zu gewahr-
leisten. Zur Verbesserung der Datenbasis von Mietspiegeln und um in sich dyna-
misch entwickelnden Markten einen zuverlassigeren Abbildeffekt zu erzielen, wird
der Bezugszeitraum flr die ortsubliche Vergleichsmiete in § 558 Absatz 2 BGB von
vier auf zehn Jahre erweitert. Nur Mieten, die innerhalb dieses Zeitraums nicht ver-

andert worden sind, werden weiterhin nicht berlcksichtigt.

Bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels, der Angaben fur die betreffende Woh-
nung enthalt, ist das Mieterhdhungsverlangen zukunftig gemall § 558a Absatz 3
BGB zwingend mit diesem Mietspiegel zu begrinden. Die Bezugnahme auf ein ande-
res Begrindungsmittel fir ein Mieterhéhungsverlangen, zum Beispiel auf Entgelte
von mindestens drei Vergleichswohnungen, scheidet damit bei Existenz eines qualifi-
zierten Mietspiegels aus. Statt der Erstellung ,nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen® werden in § 558d Absatz 1 BGB die bei der Erstellung qualifizierter
Mietspiegel einzuhaltenden Grundsatze nach dem Vorbild der fur Statistiken gelten-
den Methodik unter Berucksichtigung der fur Mietspiegel zu beachtenden Besonder-
heiten gefasst. Auf diese Weise wird auch der bei der Mietspiegelerstellung geltende
Beurteilungsspielraum verdeutlicht. Allerdings bedurfen auch diese bereits klarer ge-
fassten gesetzlichen Grundsatze einer weiteren Konkretisierung. Zu diesem Zweck
wird die in § 558c Absatz 5 BGB bestehende Verordnungsermachtigung fur die Bun-
desregierung zur Bestimmung des naheren Inhalts und des Verfahrens zur Aufstel-
lung und Anpassung von Mietspiegeln in § 558e BGB neu gefasst und aus Grinden
der Rechtsklarheit erganzt. Zudem werden Regelungen zur Erhebung, Verarbeitung
und Nutzung der fur die Mietspiegelerstellung notwendigen Daten erstmals in das
Gesetz aufgenommen, um den Umgang mit Daten im Rahmen der Mietspiegelerstel-
lung auch im Hinblick auf datenschutzrechtliche Anforderungen auf eine sichere
Grundlage zu stellen. Aulderdem wird die Regelung Uber die Fortschreibung qualifi-
zierter Mietspiegel nach zwei Jahren angepasst, indem ein starkerer Bezug zur Miet-

preisentwicklung in § 558d Absatz 2 BGB hergestellt wird.

Die fur die Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln zustandige Behdrde be-

stimmt sich kinftig nach Landesrecht. In Fallen, in denen ein Mietspiegel sowohl von
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der nach Landesrecht zustandigen Behoérde als auch von Interessenvertretern der
Vermieterinnen und Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter als qualifiziert aner-
kannt wird, wird in Zukunft vermutet, dass es sich um einen qualifizierten Mietspiegel
handelt (§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB-E). Das hat zur Folge, dass nicht mehr die
Mietvertragspartei, die sich auf die Werte des Mietspiegels beruft, beweisen muss,
dass der Mietspiegel qualifiziert ist. Vielmehr muss diejenige Partei, die die Werte
des Mietspiegels anzweifelt, beweisen, dass dieser nicht qualifiziert ist. Ergibt sich
also im Streitfall aus dem Mietspiegel eine bestimmte Einzelvergleichsmiete, so tragt
anders als bisher die Mieterin oder der Mieter die Beweislast daflr, dass die tatsach-
liche ortsubliche Vergleichsmiete unter der im Mietspiegel ausgewiesenen Miete
liegt. Umgekehrt tragen die Vermieterin oder der Vermieter die Beweislast dafur,
dass die tatsachliche ortstbliche Vergleichsmiete Uber der im Mietspiegel ausgewie-
senen Miete liegt. Diese Beweislastverteilung ist sachgerecht. Denn wenn sowohl die
zustandige Behorde als auch jeweils ein Interessenvertreter der Vermieterinnen und
Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter den Mietspiegel als qualifiziert anerkannt
haben, kann typischerweise davon ausgegangen werden, dass der Mietspiegel ent-
sprechend den gesetzlichen Anforderungen erstellt wurde und seine Gute und Rich-
tigkeit gewahrleistet sind. Nach wie vor bleibt aber auch dann die Beweisfuhrung
moglich, dass der Mietspiegel nicht qualifiziert ist. In den Fallen, in denen die Aner-
kennung als qualifizierter Mietspiegel durch eine Gruppe oder alle Gruppen der Inte-
ressenvertreter verweigert wird, bleibt es bei der bisherigen Rechtslage: Derjenige,
der sich auf die Qualifikationswirkung beruft, muss zunachst beweisen, dass es sich
um einen qualifizierten Mietspiegel handelt, wenn die andere Mietvertragspartei dies
substantiiert bestritten hat (s. etwa BGH, Urteil vom 21. November 2012 — VIII ZR
46/12).

Die Regelungen fur Mieterhhungen nach Modernisierungsmallnahmen in
§ 559 BGB werden mit dem Ziel verandert, dass eine ,Verdrangung durch Moderni-
sierung“ vermieden wird. Es kdnnen lediglich noch Modernisierungskosten flir ener-
getische Modernisierungsmaflinahmen (§ 555b Nr. 1 BGB) und barrieremindernde
MaBRnahmen (§ 555b Nr. 8 BGB-E) umgelegt werden. Die ubrigen in § 555b BGB
genannten MalRnahmen berechtigen demgegenuber nicht zu einer Mieterh6hung
nach § 559 BGB und werden insoweit nicht mehr privilegiert. Ferner wird der seit

1978 unveranderte Umlagesatz in § 559 Absatz 1 BGB von elf Prozent auf sechs
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Prozent abgesenkt und auf den Refinanzierungszeitraum der Modernisierungsmal3-

nahme beschrankt.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, dass unnétige, unzweckmallige oder
Uberhdhte Aufwendungen nicht als Modernisierungskosten angesetzt werden durfen
(vgl. BGH, Urteil vom 17. Dezember 2008 — VIII ZR 84/08, Rn. 19, zit. nach juris),
wird aus Grunden der Rechtssicherheit und Transparenz in § 559 Absatz 1 Satz 1
BGB kodifiziert. Zugleich wird geregelt, dass die Vermieterinnen und Vermieter bei
der Modernisierung den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten haben, so dass
kunftig nur noch solche Kosten, die eine Vermieterin oder ein Vermieter vernunf-
tigerweise auch dann veranlasst hatten, wenn sie oder er diese selbst (bei Eigennut-

zung der Wohnung) hatte tragen missen, ansatzfahig sind.

Um zu verhindern, dass viele Mieterinnen und Mieter sich in Folge einer deutlichen
Mieterhhung nach Modernisierung ihre Wohnung nicht mehr leisten konnen, werden
in § 559 Absatz 3a BGB zusatzliche Kappungsgrenzen eingefuhrt. In gemal § 556 d
Absatz 2 BGB festgelegten Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten darf nach
der Modernisierungsmieterhohung die Miete die ortsubliche Vergleichsmiete um nicht
mehr als zehn Prozent Ubersteigen. In den Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt gilt daher grundsatzlich dieselbe Kappungsgrenze wie bei Wiedervermietung
der Wohnung gemaf § 556d Absatz 1 BGB. In den anderen nicht festgelegten Ge-
bieten kann sich die Miete innerhalb eines Zeitraums von 8 Jahren maximal um zwei

Euro/m? monatlich erhéhen.

Die Hartefallklausel in § 559 Absatz 4 BGB wird durch ein Regelbeispiel konkretisiert.
Wenn die Bruttowarmmiete nach der Mieterhdhung mehr als 40 Prozent des Netto-
haushaltseinkommens ausmacht, soll im Regelfall vom Vorliegen einer unbilligen
finanziellen Harte ausgegangen werden. Ausgangspunkt ist dabei unabhangig von
der Person, die den Mietvertrag geschlossen hat, das Nettoeinkommen samtlicher
Haushaltsmitglieder inklusive aller Sozialleistungen, die beansprucht werden kdnnen.
Da es sich um ein Regelbeispiel handelt, konnen weiterhin besondere Umstande des
Einzelfalls, wie z. B. die Vermodgensverhaltnisse der Mieterinnen und Mieter, die An-
zahl an Personen, deren Lebensunterhalt vom Einkommen bestritten werden muss,

die Wohnungsgrolde, aber ggf. auch die Mietbelastung beim Einzug in die Wohnung,
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bertcksichtigt werden. Die Ausnahme in § 559 Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 BGB,
dass sich die Mieterinnen und Mieter auf das Vorliegen einer unbilligen Harte nicht
berufen konnen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, der

allgemein Ublich ist, wird gestrichen.

Die im Wohnraummietrecht im Fall der aul3erordentlichen fristiosen Kundigung we-
gen Zahlungsverzugs geltenden besonderen schuldnerschitzenden Vorschriften,
insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte Schonfrist des § 569 Absatz 3
BGB, werden auf eine ordentliche Kiindigung aus demselben Grund erstreckt. Dar-
uber hinaus werden auch die Tatbestandsvoraussetzungen hinsichtlich Zeitraum und
Umfang des Zahlungsverzugs einer aul3erordentlichen fristlosen und einer ordentli-

chen Klndigung wegen Zahlungsverzugs vereinheitlicht.

Die ordentliche Kundigung eines Wohnraummietvertrags wegen Zahlungsverzugs
durch die Vermieterinnen und Vermieter ist zukunftig wie eine aul3erordentliche frist-
lose Kindigung ausgeschlossen, wenn die Ansprliche der Vermieterinnen und Ver-
mieter vor Erklarung der Kindigung befriedigt werden (§ 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E
in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 2 BGB).

Die ordentliche Kindigung wird zudem wie eine aul3erordentliche fristiose Kiindigung
unwirksam, wenn die Mieterinnen und Mieter sich von ihrer Schuld durch Aufrech-
nung befreien konnten und unverziglich nach der Kundigung die Aufrechnung erkla-
ren (§ 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 3 BGB).
Das Nachholrecht und die sogenannte Schonfristregelung des § 569 Absatz 3 Num-
mer 2 BGB sollen auch bei einer ordentlichen Kindigung zur Anwendung kommen,
(§ 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E). Auch in diesem Fall werden die Interessen der Ver-
mieterinnen und Vermieter dadurch geschutzt, dass die Mieterinnen und Mieter bzw.
eine oOffentliche Stelle, die zum Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Wohnungsver-
lust tatig wird, nur einmal innerhalb von zwei Jahren von dieser Regelung Gebrauch

machen konnen.

Voraussetzungen und Rechtsfolgen einer ordentlichen Kundigung eines Wohn-
raummietvertrags wegen Zahlungsverzugs mit der Sicherheitsleistung entsprechen

zuklnftig den Regelungen, die in diesem Fall bei einer au3erordentlichen fristlosen
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Kindigung gelten (§ 573 Absatz 3 Satz 4 BGB-E in Verbindung mit § 569 Absatz 2a
BGB).

Die sogenannte Kindigungssperrfrist des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB bei Zah-
lungsverzug nach Mieterhdhung gilt zuklnftig auch im Fall der ordentlichen Kindi-
gung. Daruber hinaus werden die Regelungen der Kundigungssperrfrist klarer und

koharenter ausgestaltet sowie sprachlich prazisiert.

Das Tatbestandsmerkmal einer ,nicht unerheblichen Pflichtverletzung® in § 573 Ab-
satz 2 Nummer 1 BGB wird fur den Fall der Kindigung wegen Zahlungsverzugs kon-
kretisiert und orientiert sich an den Anforderungen des ,wichtigen Grundes® fur die

aulRerordentliche fristlose Kindigung einer Wohnung aus demselben Grund.

Zur Verbesserung des Mieterschutzes vor Uberhohten Mietforderungen wird im
§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 ein Verstol3 gegen die Regelungen der Miet-
preisbremse neu als Ordnungswidrigkeit definiert und damit durch die zustandigen
Behorden verfolgbar. Damit Mietpreisiberhéhungen auch aulerhalb der Gebiete, in
denen die Mietpreisbremse zur Anwendung kommt, erfolgreich verfolgt werden kon-
nen, wird das Tatbestandsmerkmal des ,Ausnutzens® durch das objektive ,Vorliegen®
eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen ersetzt. Hiermit wird die
durch die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes entstandene Verpflichtung zum
detaillierten Nachweis des Ausnutzens eines geringen Angebots zur Erzielung der
uberhohten Miete abgeschafft und auf das objektivere Tatbestandsmerkmal des Vor-

handenseins einer Mangellage an vergleichbaren Wohnungen abgestelit.

lll. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes folgt aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1

in Verbindung mit Artikel 72 Grundgesetz.

IV. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen
Vertragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union sowie mit den von der
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Bundesrepublik Deutschland abgeschlossenen volkerrechtlichen Vertragen verein-

bar.

V. Auswirkungen des Gesetzentwurfs

1. Geschlechtsspezifische Auswirkungen
Der Entwurf hat keine erkennbaren gleichstellungspolitischen Auswirkungen.
Alle Menschen sind von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher

Weise betroffen.

2. Finanzielle Auswirkungen auf die offentlichen Haushalte

Keine.

3. Sonstige Kosten; Blirokratiekosten; Nachhaltigkeitsaspekte

Das Gesetz fuhrt zu Belastungen der Vermieterinnen und Vermieter, da die zulassige
Miete zu Mietbeginn, die Mieterhdhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete und
nach ModernisierungsmalRnahmen eingeschrankt werden. Im gleichen Umfang wer-
den die Mieterhaushalte durch die weitergehenden Einschrankungen entlastet. Eine
Quantifizierung der Auswirkungen ist aufgrund des komplexen Geschehens auf den

ortlichen Wohnungsmarkten nicht mdglich.
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B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches)

Zu Nummer 1 (§ 555b BGB - ModernisierungsmafBnahmen)
Zu Buchstabe a (Anderung des § 555b Nummer 6 BGB)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund des Anfugens der Nummer 8

Zu Buchstabe b (Anderung des § 555b Nummer 7 BGB)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund des Anfugens der Nummer 8.
Zu Buchstabe c (Anfugen des § 555b Nummer 8)

Die Regelung in Nummer 8 bestimmt, dass auch bauliche MaRhahmen zum alters-
oder behindertengerechten Umbau ModernisierungsmalRnahmen darstellen, wenn
die Wohnung zum Gebrauch fur alte Menschen oder Menschen mit Behinderungen
bestimmt ist. Soweit solche Mallnahmen auch den anderen Bewohnerinnen und Be-
wohnern des Wohnhauses zugutekommen (z. B. Einbau eines Aufzugs), fallen sie
ebenfalls hierunter. Nicht ausdricklich gesetzlich geregelt war bislang der Fall, dass
eine bauliche MalRnahme nur fur einen spezifischen Personenkreis von Nutzen ist, so
z. B. der Einbau von unterfahrbaren Kuchenschranken fur Rollstuhlfahrerinnen und

-fahrer oder der Anbau von Haltegriffen im Bad flr in ihrer Mobilitat eingeschrankte

Personen.

Die Voraussetzung, dass die Wohnung zum Gebrauch fur alte Menschen und Men-
schen mit Behinderungen bestimmt sein muss, stellt sicher, dass die Mieterinnen und
Mieter keine MalRnahmen in nicht zweckbestimmten Wohnungen dulden mussen, die
weder fur sie noch fur ein Mitglied ihres Haushalts objektiv betrachtet einen Nutzen
mit sich bringen. Bei einer zum Zeitpunkt der Durchfuhrung der MalRnahme nicht
vermieteten Wohnung kénnen die Vermieterinnen und Vermieter aber frei bestim-
men, dass die Wohnung in Zukunft (auch) zum Gebrauch durch altere Menschen
oder Menschen mit Behinderungen dienen soll. Ebenso liegt es bei einer vermieteten
Wohnung, vorausgesetzt, eine oder einer der aktuellen Bewohnerinnen und Bewoh-

ner gehort den genannten Personenkreisen an.
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Zu Nummer 2 (Anderung § 555d BGB - Duldung von ModernisierungsmaBnah-
men, Ausschlussfrist)

Mit der Aufhebung des zweiten Satzes in § 555d Absatz 5 BGB wird der Missstand
behoben, dass die Mieterinnen und Mieter diejenigen Umstande, die eine Harte im
Hinblick auf die Mieterhohung begriinden, auch dann spatestens bis zum Beginn der
ModernisierungsmalRnahme mitteilen mussen, wenn die Vermieterin oder der Ver-
mieter im Rahmen der Modernisierungsankiundigung entgegen § 555¢ Absatz 2 BGB

nicht auf die Form und Frist des Harteeinwands hingewiesen hat.

Zu Nummer 3 (§ 556d BGB — Zulassige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungs-

ermachtigung)
Zu Buchstabe a (Erganzung des § 556d Absatz 1 BGB)

Mit der Erganzung wird klargestellt, dass die Mietpreisbremse auch fur moblierten
Wohnraum anzuwenden ist und allein der Zuschlag zur Miete fur das Mobiliar nicht
unter die Begrenzung nach Satz 1 fallt. Die neu eingeflhrte Regelung fir mdblierten
Wohnraum bestimmt daneben eine Begrenzung der Zuschlage fur das Mobiliar auf
einen angemessenen Betrag, hochstens zwei Prozent des Zeitwertes monatlich.
Gleichzeitig wird der Zeitpunkt flir die Bestimmung des Zeitwertes flr das Mobiliar
auf den Beginn des Mietverhaltnisses festgelegt.

Mieterinnen und Mieter von mdbliertem Wohnraum erhalten ferner mit Satz 3 der
Neuregelung die Mdglichkeit, auch die Hohe des Moblierungszuschlages zu Beginn
des Mietverhaltnisses auf seine Zulassigkeit zu prifen, um auf diese Weise nicht ge-
schuldete Betrage zurlickverlangen zu kénnen. Dabei bringt die Formulierung zum
Ausdruck, dass die Vermieterin oder der Vermieter denjenigen Betrag mitzuteilen
hat, den er seiner Berechnung der Miete zugrunde gelegt hat.

Zu Buchstabe b (Anderung des § 556d Absatz 2 BGB)

Die in § 556d Absatz 2 Satz 1 enthaltene Ermachtigungsgrundlage zur Ausweisung
von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten ist auf hochstens funf Jahre be-
grenzt. Mit der Anderung des Satzes 1 wird nunmehr eine erneute Ausweisung oder

Verlangerung der Rechtsverordnung nach Ablauf dieser Frist ermdglicht und die Be-
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fristung der Mietpreisbremse somit aufgehoben. Zudem wird die bislang in Satz 4
geregelte Befristung, wonach eine Rechtsverordnung der Landesregierungen bis
zum 31. Dezember 2020 in Kraft treten muss, aufgehoben. Eine Befristung der Miet-
preisbremse ist nicht mehr angezeigt, da auch die seitens der Lander und Gemein-
den ergriffenen MalRnahmen, um Abhilfe hinsichtlich der angespannten Wohnungs-
marktlage zu schaffen, keine kurzfristigen und grundlegenden Verbesserungen der
Wohnungsmarktlage bewirken kénnen. Relevante Anderungen auf dem Wohnungs-
markt sind regelmafig nur langfristig erkennbar. Eine zeitliche Begrenzung der Miet-
preisbremse auf funf Jahre ist daher nicht angezeigt. Aufgrund der Malgabe, dass
die Landesregierungen die Gemeinden und Gemeindeteilen mit angespannten Woh-
nungsmarkten fur héchstens funf Jahre bestimmen mussen, wird auch zukunftig si-
chergestellt, dass die Begrenzung der Miethdhe zu Mietbeginn nur dort gilt, wo die

ortliche Situation auf dem Wohnungsmarkt dies auch gebietet.

Zu Nummer 4 (§ 556e BGB - Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durch-

gefuhrten Modernisierung)
Zu Buchstabe a (Anderung der Uberschrift des § 556e BGB)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der Aufhebung des ersten Absat-

zes.
Zu Buchstabe b (Aufhebung des § 556e Absatz 1 BGB )

Die Privilegierung der Vermieterinnen und Vermieter, die im vorangehenden Mietver-
haltnis eine Miete vereinbart hatten, die die Grenze aus § 556d Absatz 1 Satz 1
Ubersteigt, wird aufgehoben. Nach der bisherigen Regelung wurden selbst diejenigen
Vermieterinnen und Vermieter begunstigt, die nach einer Modernisierung oder bei
Neuvermietung einer Wohnung eine sehr hohe Miete vereinbart hatten. Demgegen-
uber wurden diejenigen Vermieterinnen und Vermieter, deren Mietforderungen sich
innerhalb der Grenzen des § 556d Absatz 1 BGB bewegten, schlechter gestellt, welil
sie sich nicht auf eine hohere Vormiete berufen konnten. Durch Aufhebung von §
556e Absatz 1 BGB wird gesichert, dass die Vermieterinnen und Vermieter bei Ab-
schluss eines neuen Mietverhaltnisses hinsichtlich der Vereinbarung der MiethGhe
gleichgestellt werden. Da nicht auf bestehende Vertragsverhaltnisse eingewirkt wird,
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greift die Regelung nicht unverhaltnismalig in die Erwartungen der Vermieterinnen

und Vermieter an die erzielbare Miete ein.

Zu Buchstabe ¢ (Anderung des § 556e Absatz 2 BGB)

Die Streichung der Absatzbezeichnung ist eine Folgeanderung aufgrund der Aufhe-
bung des ersten Absatzes. Durch die Prazisierung des Bezuges auf § 556d Absatz 1
Satz 1 wird klargestellt, dass die zulassige Miete nicht den Zuschlag fur moblierten

Wohnraum beinhaltet.

Zu Nummer 5 (Anderung des § 556f BGB — Ausnahmen)

Die bisher geltende Ausnahme von den §§ 556d und 556e BGB fur die erste Vermie-
tung von Wohnraum nach der umfassenden Modernisierung wird aufgehoben. Diese
geregelte Ausnahme hat in der Vergangenheit die Wirkung der Mietpreisbremse er-
heblich geschwacht. Insbesondere die Abgrenzung, ob es sich tatsachlich um eine
umfassende oder um eine ,gewohnliche® Modernisierung handelt, gestaltet sich in
der Praxis aulert schwierig. Mieterinnen und Mieter kdnnen bei Vertragsabschluss
nicht erkennen und auch nach Auskunft der Vermieterinnen und Vermieter nicht ab-
schlieBend nachvollziehen, inwieweit der Wohnraum umfassend modernisiert wurde
und daher eine Ausnahme von der Mietpreisbremse vorliegt. Vermieterinnen und
Vermietern ist es auf der Grundlage des § 556e BGB bei Neuvermietung einer Woh-
nung nach Modernisierung bereits jetzt moglich, eine Miete in Hohe von zehn Pro-
zent Uber der ortstblichen Vergleichsmiete fir die nicht modernisierte Wohnung zu-
zuglich der bei Bestandsmietverhaltnissen moglichen Modernisierungsumlage zu
vereinbaren. Der Regelung einer Ausnahme von der Mietpreisbremse flur die Erst-
vermietung von Wohnraum nach einer umfassenden Modernisierung bedarf es daher
nicht. Die Aufhebung der Ausnahme fir umfassend modernisierte Wohnungen fuhrt
in der Praxis zu mehr Rechtssicherheit bei der Anwendung der Vorschriften zur Miet-

preisbremse.

Zu Nummer 6 (Anderung des § 558 BGB — Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen

Vergleichsmiete)
Zu Buchstabe a (Anderung des § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB)

Der Bezugszeitraum fir die ortsubliche Vergleichsmiete wird von vier auf zehn Jahre
verlangert. Hierdurch kdnnen mehr Mietverhaltnisse in den Vergleich einbezogen

werden. Dies flihrt zum einen dazu, dass kurzfristige Anderungen der Marktverhalt-
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nisse geringere Effekte auf die Hohe der ortstblichen Vergleichsmiete bewirken, well
sowohl kurzfristige Preissteigerungen als auch kurzfristige Preissenkungen durch die
Berucksichtigung auch alterer Mietverhaltnisse und langer als bisher nicht geanderter
Mieten relativiert werden. Welchen Einfluss diese Anderung in der jeweiligen Ge-
meinde hat, hangt von den Schwankungen des oértlichen Wohnungsmarktes in den
letzten Jahren ab. In Gemeinden mit stark steigenden Mietpreisen ist hierdurch eine
preisdampfende Wirkung zu erwarten, wodurch die Regelungen in solchen Markten
auch Schutzwirkungen zugunsten der Mieterinnen und Mieter entfalten. Zum ande-
ren fuhrt die Anderung dazu, dass mehr Mietverhaltnisse bei der vergleichenden Be-
trachtung einbezogen werden. Hierdurch kann ein breiteres Spektrum an Daten aus-
gewertet und ein zuverlassigeres Gesamtabbild des Wohnungsmarktes erreicht wer-

den.

Es ist auch weiterhin davon auszugehen, dass die Nachfragesituation auf den Woh-
nungsmarkten bei der ortsublichen Vergleichsmiete angemessen berucksichtigt wird.
Hohere Mieten bei Wohnungsvermietung, Vereinbarungen von erhdhten Staffel- und
Indexmieten oder Mieterhdhungen nach Modernisierung werden auch zukinftig die

dynamische Entwicklung der Mieten bewirken.

Zu Buchstabe b (Anderung § 558 Absatz 3 BGB)

Der Bezugszeitraum der Kappungsgrenze wird von drei auf funf Jahre verlangert. Die
derzeitigen Mieterhohungspotenziale gehen Uber die allgemeine Entwicklung der
Verbraucherpreise und der Lohne in der Bundesrepublik Deutschland weit hinaus.
Das Instrument der Kappungsgrenze fur Mieterhdhungen bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete muss sich an der allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise in der
Bundesrepublik Deutschland ausrichten und weit dartber hinausgehende Mietsteige-
rungen im Einzelfall verhindern. Durch die Erweiterung des Zeitraums von drei auf
funf Jahre werden die mdglichen Mieterhéhungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmie-
te um 40 Prozent gemindert. Die Mieterh6hungspotenzielle bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete werden auf durchschnittlich rund vier Prozent jahrlich und in ange-
spannten Wohnungsmarkten auf rund drei Prozent jahrlich beschrankt. Vermieterin-
nen und Vermieter konnen damit weiterhin eine Mietentwicklung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete oberhalb der allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise in

Deutschland realisieren. Mieterinnen und Mieter werden besser als bisher vor erheb-
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lichen Mietspriingen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete geschutzt. Die Nachjustie-
rung dieser Kappungsgrenze bewirkt einen wirksamen Interessenausgleich zwischen
den Mietvertragsparteien. Daruber hinaus erfolgen durch das Ersetzen der Worter

,vom Hundert“ durch ,Prozent* redaktionelle Anderungen.
Zu Buchstabe ¢ (Anderung § 558 Absatz 5 BGB)

Die Anderung ist eine Folgednderung aus der Senkung der Mieterhéhung nach Mo-
dernisierungsmafinahmen in § 559 Absatz 1 BGB-E von 11 auf 6 Prozent jahrlich der
fur die Wohnung aufgewendeten Kosten. Drittmittel und Zuschisse offentlicher
Haushalte fur ModernisierungsmalRnahmen gemall § 559a Absatz 1 BGB sind zu-
kunftig mit sechs Prozent und nicht mehr mit elf Prozent vom Jahresbetrag, der sich
bei einer Erhdhung auf die ortsibliche Vergleichsmiete ergabe, abzusetzen.

Zu Nummer 7 (Anderung des § 558a BGB — Form und Begriindung der Mieter-
hohung)

Zu Buchstabe a (Anderung des § 558a Absatz 2 Nummer 2 BGB)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der Verschiebung des bisherigen
§ 558e in § 558f BGB-E.

Zu Buchstabe b (Neufassung des § 558a Absatz 3 BGB)

Bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels, der die Voraussetzungen gemafR
§ 558d Absatz 1 Satz 1 und 2 BGB-E erfullt und Angaben fir die betreffende Woh-
nung enthalt, ist das Mieterhdhungsverlangen mit dem Mietspiegel zu begrunden.
Die Bezugnahme auf ein anderes Begrundungsmittel fur ein Mieterh6hungsverlan-
gen, zum Beispiel auf Entgelte von mindestens drei Vergleichswohnungen, scheidet
bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels aus. Das Instrument des qualifizierten
Mietspiegels wird gestarkt. Mieterinnen und Mieter kdnnen so die Zulassigkeit des
Mieterhdhungsverlangens prifen und unberechtigte Forderungen der Vermieterinnen
und Vermieter zurlickweisen. Vermieterinnen und Vermieter kdnnen auf jene Weise
ebenso eindeutig feststellen, inwieweit die Miete weiter bis zur ortsiblichen Ver-
gleichsmiete angehoben werden kann. Aufwendige Recherchen zur Ermittlung von
Miethohen von mindestens drei Vergleichswohnungen oder Sachverstandigengut-
achten sind durch die Rechtsanderung bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels

mithin nicht mehr erforderlich.
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Zu Nummer 8 (Anderung des § 558c BGB — Mietspiegel)
Zu Buchstabe a (Anderung § 558c Absatz 1 BGB)

Die fur die Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln zustandige Behorde be-
stimmt sich nach Landesrecht. Die bisher im BGB vorgesehene Gemeindezustandig-
keit ist vor der Féderalismusreform 2006 (Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes
vom 28. August 2006, BGBI | S. 2034) geschaffen worden. Seit der FOderalismusre-
form durfen gemal Artikel 84 Absatz 1 Satz 7 GG den Gemeinden und Gemeinde-
verbanden keine Aufgaben mehr durch Bundesgesetz Ubertragen werden. Zwar be-
steht die bisherige Regelung nach Artikel 125a Absatz 1 GG fort, die Neuregelung
tragt jedoch den Grundgedanken des Foderalismusprinzips besser Rechnung. Zu-
dem vermeidet sie Rechtsunsicherheiten, die dadurch entstehen konnen, dass die
den Gemeinden Ubertragene Aufgabe verandert wird, indem inhaltliche Anforderun-
gen an die Mietspiegelerstellung durch gesetzliche Vorschriften oder durch Regelun-

gen in einer Rechtsverordnung geandert werden.
Zu Buchstabe b (Anderung des § 558c Absatz 4 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558¢c Absatz 4 Satz 1 BGB)

Die Anderung in Satz 1 erfolgt aus denselben Griinden wie die Anderung in § 558¢c
Absatz 1 BGB.

Zu Doppelbuchstabe bb (Anderung des § 558c Absatz 4 Satz 2 BGB)

Satz 2 legt fest, dass sowohl einfache als auch qualifizierte Mietspiegel veroffentlicht
werden mussen und folgt damit der gangigen Praxis. An die Art der Veroéffentlichung
werden weiterhin keine besonderen Voraussetzungen geknupft, insbesondere ist
kein rechtsformliches Veroffentlichungsverfahren wie bei Rechtsnormen erforderlich.
Die Veroffentlichungspflicht dient vor allem dazu sicherzustellen, dass Mietspiegel
allen Mietvertragsparteien zuganglich sind. Sie hat aber nicht zur Folge, dass ein
Mietspiegel erst fur den Zeitraum nach der Veroffentlichung anwendbar wird. Auch
fur Zeitraume vor der Veroffentlichung kann der Mietspiegel als Erkenntnisquelle
verwendet werden. Relevant wird diese Frage, wenn der im Mietspiegel bestimmte
Stichtag, zu dem die ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt wurde, vor dem Zugang
eines Mieterhdhungsverlangens liegt, der Mietspiegel selbst aber erst spater verof-

fentlicht wird.

Zu Buchstabe c (Aufhebung des § 558c Absatz 5 BGB)
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Die bestehende Ermachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen wird in § 558e
Absatz 1 BGB verschoben. Dadurch wird besser verdeutlicht, dass die Ermachtigung
auch Regelungen zu den in § 558d BGB gesondert geregelten qualifizierten Miet-

spiegeln umfasst.

Zu Nummer 9 (Anderung des § 558d BGB — Qualifizierter Mietspiegel)
Zu Buchstabe a (Neufassung des § 558d Absatz 1 BGB)
Zu Satz 1

Satz 1 enthalt wie der bisherige Absatz 1 zwei Voraussetzungen, die einen qualifi-
zierten Mietspiegel ausmachen. Zur besseren Lesbarkeit werden diese Vorausset-

zungen nummeriert.
Zu Nummer 1

Statt der allgemeinen Anforderung einer Erstellung ,nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsatzen® werden die Grundsatze fur die Erstellung qualifizierter Mietspie-
gel konkreter gefasst. Die Beschreibung der zu beachtenden Grundsatze ist an die in
§ 1 Satz 3 des Bundesstatistikgesetzes fur Bundesstatistiken aufgestellten allgemei-
nen Anforderungen angelehnt. Auch Mietspiegel sind Statistiken, die unter Verwen-
dung wissenschaftlicher Erkenntnisse und bei sachgerechter Methodenwahl sowie
sachgerechter Anwendung von Informationstechniken erstellt werden missen. Letzt-
genannter Aspekt spielt besonders bei der Erstellung von Regressionsmietspiegeln
mit komplexen mathematischen Berechnungen eine wichtige Rolle. Besonderheiten
der Mietspiegelstatistik ergeben sich oft auch aus dem Umstand, dass die ortlichen
Gegebenheiten schon bei den Bewertungsansatzen zu bericksichtigen sind. Viele
Daten mussen von vornherein fur die Abfrage und Bewertung sinnvoll kategorisiert
werden, worin ein wichtiger Unterschied gegenuber reinen Datenstatistiken liegt. Be-
sonders deutlich zeigt sich dies bei der Lageeinteilung, die haufig eine Gewichtung
beschreibender Standortfaktoren erfordert, aber zusatzlich vielfach auch sogenannte

weiche Faktoren wie die Beliebtheit bestimmter Stadteile beinhaltet.

Soweit die wissenschaftlichen Grundsatze bisher nach der gesetzlichen Definition
,<anerkannt sein mussten, wird ein neuer gesetzlicher Ansatz gewahlt. Statt der sub-

jektiv gepragten Anerkennung wird der objektivere Ansatz der Verwendung wissen-
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schaftlicher Erkenntnisse und der Wahl sachgerechter Methoden gefordert. Dadurch
wird verhindert, dass durch zu strenge individuelle Ansatze unter Berucksichtigung
(lediglich) eines fur die Erstellung mafgeblichen Wissenschaftszweiges vielfach ver-
wendete insgesamt sachgerechte Grundsatze in Zweifel gezogen werden kénnen.
Die aufgestellten Grundsatze sind auf jeden qualifizierten Mietspiegel anzuwenden
und konnen durch Rechtsverordnung der Bundesregierung mit Zustimmung des
Bundesrates konkretisiert werden. Solange eine Rechtsverordnung nicht existiert
oder soweit sie keine konkretisierenden Anforderungen enthalt, ergeben sich die An-
forderungen allein aus § 558d Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 BGB.

Zu Nummer 2

Die in Nummer 2 vorgesehene Zustandigkeit der nach Landesrecht zustandigen Be-
hérde statt der Gemeinde folgt aus den fiir die Anderung des § 558c Absatz 1 BGB
mafRgeblichen Griinden. Im Ubrigen entspricht die Vorschrift der zweiten Anforderung

des § 558d Absatz 1 BGB an einen qualifizierten Mietspiegel im geltenden Recht.
Zu Satz 2

Satz 2 tragt dem Umstand Rechnung, dass die Erstellung von qualifizierten Mietspie-
geln praxisgerecht mdglich bleiben muss. Mietspiegel werden fur eine Vielzahl von
Wohnungen erstellt und konnten unter rein wissenschaftlichen Gesichtspunkten hau-
fig genauer erstellt werden, wenn zum Beispiel eine grof3ere Stichprobe gewahlt oder
detailliertere Auswertungen vorgenommen wuirden. Um praxistaugliche qualifizierte
Mietspiegel zu erhalten, missen sie aber unter angemessenen Kosten-Nutzen-
Relationen erstellt werden kdnnen. Auch dieser Aspekt muss daher bei dem gewahr-
ten Beurteilungsspielraum in Rechnung gestellt werden.
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Zu Satz 3

Satz 3 enthalt eine neue gesetzliche Vermutung. Die bisherige Vermutungswirkung
des § 558d Absatz 3 BGB griff — abgesehen von Fallen eines unstreitigen oder of-
fenkundigen qualifizierten Mietspiegels — erst dann ein, wenn derjenige, der sich auf
die im Mietspiegel bezeichneten Entgelte berief, bewiesen hatte, dass der Mietspie-
gel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden ist, sofern die
andere Partei dies substantiiert bestritten hatte (BGH, Urteil vom 21. November 2012
— VIII ZR 46/12). Die Neuregelung dient dazu, dem als qualifiziert anerkannten Miet-
spiegel auch dann noch ein starkeres Gewicht zu verleihen, wenn dessen Qualifikati-

on im Prozess angegriffen wird.

Nach wie vor erfordert neben den inhaltlichen Anforderungen ein qualifizierter Miet-
spiegel auf formaler Ebene nur, dass entweder die Gemeinde oder die nach Landes-
recht zustandige Behodrde einerseits oder Interessenvertreter der Vermieterinnen und
Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter andererseits den Mietspiegel als qualifi-
ziert anerkennen (§ 558d Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BGB-E). Dadurch wird weiterhin
gewahrleistet, dass die Gemeinden oder die nach Landesrecht zustandigen Behor-
den qualifizierte Mietspiegel auch erstellen kdnnen, wenn Interessenvertreter einer
oder beider Seiten ihre Mitwirkung verweigern. Zusatzlich gestarkt wird die Wirkung
des qualifizierten Mietspiegels jedoch dann, wenn sowohl die nach Landesrecht zu-
standige Behorde als auch Interessenvertreter der Vermieterinnen und Vermieter
sowie Interessenvertreter der Mieterinnen und Mieter den Mietspiegel als qualifiziert
anerkennen, wobei es nach der Rechtsprechung genigt, wenn ein nicht ganz unbe-
deutender Interessenverband auf jeder Seite beteiligt ist (OLG Hamm, Rechtsent-
scheid vom 11. Oktober 1990 — 30 REMiet 4/90; AG Bitterfeld, Beschluss vom 19.
September 2012 — 7 C 257/12). Eine Anerkennung durch alle drei Seiten der Miet-
spiegelerstellung bildet ein hinreichendes Indiz daflir, dass der Mietspiegel unter an-
gemessener Wirdigung aller Belange erstellt worden ist und den methodischen und
inhaltlichen Anforderungen des Gesetzes genugt. Unter dieser Voraussetzung ist die
Rechtsfolge gerechtfertigt, dass nicht mehr derjenige, der sich auf den Mietspiegel
beruft, dessen Qualifikation darlegen und beweisen muss, sondern umgekehrt derje-

nige, der sich auf die fehlende Qualifikation beruft, einen Verstol3 gegen die methodi-
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schen und inhaltlichen Anforderungen im Einzelnen darlegen und beweisen muss
(§ 292 der Zivilprozessordnung — ZPO).

Zu Buchstabe b (Anderung des § 558d Absatz 2 Satz 2 BGB)

Die Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel nach zwei Jahren auf Grundlage des
Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in der Bundesrepublik
Deutschland kann zu verzerrten Ergebnissen fuhren, weil die Mieten nur als ein Fak-
tor in den Preisindex eingehen. Infolgedessen wird in der Praxis bei Feststellung gra-
vierender Abweichungen haufig die teurere Fortschreibung mittels Stichprobe ge-
wahlt. Um hier einen starkeren Bezug zur Mietpreisentwicklung zu schaffen, wird
statt des Lebenshaltungskostenindexes nunmehr auf den Nettokaltmietenindex ver-
wiesen. Durch Bezugnahme auf den Index des Bundeslandes, in dem die Gemeinde
belegen ist, kann zusatzlich ein ortlicher Bezug hergestellt werden. Veroffentlicht das
betroffene Land keinen Nettokaltmietenindex, kann auf den bundesweiten Index Be-
zug genommen werden. Dasselbe gilt, wenn der landesweite Index aufgrund konkre-

ter Umstande weniger geeignet ist als der bundesweite Index.
Zu Buchstabe c (Neufassung des § 558d Absatz 3 BGB)

Absatz 3 enthalt fur qualifizierte Mietspiegel eine neue Rechtsfolge, welche die bishe-
rige Vermutungswirkung ersetzt, nach der die im qualifizierten Mietspiegel bezeich-
neten Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben. Die Neuregelung weist
dem qualifizierten Mietspiegel stattdessen die Wirkung eines schriftlichen gerichtli-
chen Sachverstandigengutachtens zu und ermdglicht dadurch eine dem Wesen des
Mietspiegels entsprechende Einfuhrung in das gerichtliche Verfahren. Die bisherige
Rechtsfolge hat nur eine eingeschrankte Wirkung, weil die Vermutungsfolge allein
darin liegt, dass die ortsubliche Vergleichsmiete innerhalb der im Mietspiegel ausge-
wiesenen Spanne liegt; fur die Einordnung der in Frage stehenden Wohnung inner-
halb der Spanne dient der Mietspiegel lediglich als Schatzgrundlage gemal § 287
Absatz 2 ZPO (BGH, Urteil vom 20. April 2005 — VIIl ZR 110/04, Rn. 9 f., zit. nach
juris). Stattdessen ist es sachgerecht, den Mietspiegel als (antizipiertes) Sachver-
standigengutachten einzuordnen, das fur eine Vielzahl moglicher Falle erstellt wor-
den ist, und ihm auch im Prozess die Wirkung eines schriftlichen gerichtlichen Sach-
verstandigengutachtens beizumessen. Dies hat zur Folge, dass gemal} § 412 Absatz
1 ZPO eine neue Begutachtung nur angeordnet werden kann, wenn das Gericht den

Mietspiegel fur ungentgend erachtet. Soweit Fragen im Zusammenhang mit der
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Mietspiegelerstellung im gerichtlichen Verfahren zu klaren sind, kann das Gericht
Beteiligte an der Mietspiegelerstellung als Sachverstandige oder sachverstandige
Zeugen erganzend mundlich oder schriftlich befragen. Zudem kann das Gericht den
Parteien eine Frist setzen, innerhalb derer sie Einwendungen gegen den qualifizier-
ten Mietspiegel mitzuteilen oder diesen betreffende Antrage und Erganzungsfragen
zu stellen haben (§ 411 Absatz 4 ZPO). Nicht fristgerecht mitgeteilte Einwendungen,
Antrage oder Erganzungsfragen konnen unter den Voraussetzungen des § 296 Ab-
satz 1, 4 ZPO unberlcksichtigt bleiben. Der Umstand, dass die ortsiubliche Ver-
gleichsmiete im Einzelfall innerhalb regelmalig ausgewiesener Spannen im Wege
der Schatzung nach § 287 Absatz 2 ZPO zu ermitteln ist, entspricht der bisherigen
Rechtsprechung und ist insoweit klarstellender Natur. In der Regel ist hierfur die Be-
stellung eines Sachverstandigen nicht notwendig (BGH, Urteil vom 20. April 2005 —
VIl ZR 110/04, Rn. 14, zit. nach juris).

Zu Nummer 10 (Einfigung des neuen § 558e BGB - Verordnungsermachtigung

und Dateniibermittlung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 enthalt die bereits nach bisherigem Recht in § 558c Absatz 5 BGB enthal-
tene Verordnungsermachtigung. Zur Klarstellung wird eingefugt, dass auch die Ein-
zelheiten der nach § 558d Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 BGB-E zu beach-
tenden Grundsatze in der Verordnung geregelt werden konnen. Innerhalb der nach
diesen Grundsatzen zu beachtenden Beurteilungsspielrdume kann der Verord-
nungsgeber festlegen, welche Mindestvoraussetzungen ein qualifizierter Mietspiegel
erfullen muss, oder Kriterien festlegen, deren Einhaltung ausreicht, auch wenn ein
strengerer Mal3stab moglich ware. Die Ermachtigung schlief3t die notwendige Ausle-
gung offener Rechtsbegriffe innerhalb der Definition der ortsublichen Vergleichsmiete
nach § 558 Absatz 2 BGB mit ein, soweit diese Auslegung Auswirkungen auf den

Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln hat.
Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die datenschutz- und statistikrechtlichen Rahmenbedingungen fur die
Erstellung von Mietspiegeln, soweit es die nach Landesrecht zustandigen Behorden

betrifft. Die neue bundesrechtliche gesetzliche Regelung soll in der Praxis aufgetre-
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tene Rechtsunsicherheiten bei der Verwendbarkeit von Daten, die fur die Mietspie-

gelerstellung bendtigt werden, beseitigen.
Zu Satz 1

Satz 1 regelt die grundsatzliche Befugnis der nach Landesrecht zustandigen Behor-
den, die fur die Mietspiegelerstellung in den unterschiedlichen Phasen jeweils erfor-
derlichen Informationen, einschliellich personenbezogener Daten, zu erheben, zu
verarbeiten und zu nutzen. Details und die weitere Verarbeitung dieser Daten werden

durch landesstatistik- und landesdatenschutzrechtliche Vorgaben geregeilt.

Zum einen geht es um Daten, die bendtigt werden, um eine Befragung auf der Ver-
mieterseite und/oder Mieterseite durchzufuhren, wie das bei qualifizierten Mietspie-
geln erforderlich ist. Hier kommt es vor allem darauf an, die Mietwohnungen zu iden-
tifizieren und deren Mieterinnen und Mieter und/oder Vermieterinnen und Vermieter
ausfindig zu machen. Es geht dabei vor allem um Namen und Adressen. Unter statis-
tikrechtlichen Gesichtspunkten handelt es sich hierbei vor allem um solche Merkma-
le, die der technischen Durchfuhrung einer Statistik dienen (vgl. § 10 Absatz 1 Satz 3
des Bundesstatistikgesetzes und entsprechende Vorschriften in den Landesstatistik-
gesetzen). Sie sind im Regelfall nur zur voribergehenden Verwendung bestimmt und
von den Erhebungsmerkmalen regelmafig zum fruhestmoglichen Zeitpunkt zu tren-
nen, gesondert aufzubewahren und zu l6schen, soweit sie nicht fur spatere Befra-
gungen erneut bendtigt werden. Zum Teil werden aber auch in diesem Stadium
schon weitere Informationen Uber Wohnungen bendtigt, etwa um geschichtete Be-
fragungen (z. B. nach Baualtersklassen) zu ermoglichen. Zum anderen geht es um
die Verwendung dieser und weiterer Daten bei der Erstellung von Mietspiegeln. Be-
troffen sein kdnnen sowohl Daten aus der Primardatenerhebung als auch anderwei-
tig erlangte Informationen Uber Wohnungen, um etwa Plausibilitatsprafungen zu er-
moglichen. Bei einfachen Mietspiegeln konnen Sekundardaten auch zur unmittelba-
ren Verwendung als Schatzgrundlage verwendet werden. Es handelt sich insbeson-
dere um Angaben Uber persdnliche und sachliche Verhaltnisse, die zur statistischen
Verwendung bestimmt sind (vgl. § 10 Absatz 1 Satz 1 des Bundesstatistikgesetzes
und entsprechende Vorschriften in den Landesstatistikgesetzen). Bezogen auf Miet-
spiegel sind dies die Angaben, welche die Miethohe oder Merkmale der Wohnung
(Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit) oder des Wohngebaudes oder der Umge-

bung (insbesondere Lage oder Beschaffenheit des Gebaudes insgesamt) betreffen.
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In der Regel sind dies die wohnwertrelevanten Merkmale, Untermerkmale oder
Gruppen von Merkmalen, die in § 558 Absatz 2 BGB genannt sind. Daneben kdnnen
aber auch andere Merkmale wie etwa die Wohndauer eine Rolle spielen, falls diese
Daten zum Beispiel flr die Verbesserung einer Regressionsanalyse verwendet wer-

den sollen.
Zu Satz 2

Satz 2 bestimmt, dass die Behorde auch solche Daten verarbeiten und nutzen darf,
die sie selbst urspringlich fir andere Zwecke erhoben hat; auRerdem darf sie Daten
von anderen Stellen erheben, verarbeiten und nutzen, die dort fur andere Zwecke
erhoben wurden. Ein Anspruch auf Ubermittlung ist damit jedoch nicht verbunden.
Auch diesbezuglich enthalten die Landesgesetze zumeist Regelungen, dass die
Ubermittlungsbefugnisse durch Gesetz eingerdumt werden koénnen. Soweit die
Ubermittlung nach anderen Vorschriften ausdriicklich verboten ist, geht dieses Ver-

bot der hier normierten Ubermittlungsbefugnis vor.
Zu Satz 3

Satz 3 regelt spiegelbildlich zu Satz 2 die entsprechende Befugnis anderer offentli-
cher oder nicht-6ffentlicher Stellen, derartige Daten zu Ubermitteln. Er enthalt zudem
eine Konkretisierung der Stellen, von denen die bendtigten Daten in der Regel ver-
langt werden konnen. Insbesondere flr Adressen von Mieterinnen und Mieter ist der
Zugriff auf Meldedaten erforderlich. Fir die Adressen von Vermieterinnen und Ver-
mietern ist haufig der Zugriff auf Grundsteuerdaten nétig. Zum Teil kdnnen Adressda-
ten auch von ortlichen Versorgungsunternehmen erlangt werden. In Betracht kommt
aber auch etwa eine Inanspruchnahme von statistischen Daten der statistischen
Landes- oder Bundesamter. Die erhaltenen Daten kdnnen gegebenenfalls durch Da-
tenabgleiche mit weiteren Daten zum Ausschluss nicht mietspiegelrelevanter Woh-
nungen bereinigt werden. Den benannten Behorden konnen auch weitergehende
Erhebungsmerkmale vorliegen, die im Einzelfall je nach Bedurfnis in Bezug auf die
geplante Vorgehensweise der Erhebung und des Datenabgleichs abgerufen werden
kénnen (zum Beispiel das Baualter oder die Wohnungsgrofie). Zudem kdnnen weite-
re Behorden im Einzelfall Gber erforderliche Daten verfigen, etwa wenn es um die
Abgrenzung sozial geférderter Wohnungen geht. Demgegeniber kommen etwa Poli-
zeibehorden oder Nachrichtendienste regelmafig nicht in Betracht, weil sie nicht

Uber bendtigte Daten verfligen.
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Absatz 2 beinhaltet nicht nur in Bezug auf allgemeine datenschutzrechtliche Rege-
lungen eine Regelung zum Umgang mit Daten, sondern auch Klarstellungen in Be-
zug auf etwaige spezialgesetzliche Datenschutzvorschriften (§ 34 des Bundesmelde-
gesetzes, § 22 des Zensusgesetzes 2011). Fir Finanzbehdrden ergibt sich die
Ubermittlungsbefugnis bereits weitgehend aus § 31 Absatz 3 der Abgabenordnung.
Auch der Belegenheitsort des Grundstticks fallt unter die bestehende Ubermittlungs-
befugnis (vgl. etwa Alber, in: Hibschmann, Hepp, Spitaler, Kommentar zur Abga-
benordnung und Finanzgerichtsordnung, § 31 AO, Rn. 31). Die Ubermittlungsbefug-
nis wird nur insoweit erganzt, als auch etwaige weitere rein wohnungs- und miethoé-
hebezogene Auskunfte Ubermittelt werden konnen. Angaben Uber steuerliche und
Vermogensverhaltnisse der Vermieterinnen und Vermieter fallen allerdings nicht un-
ter die bendtigten Daten. Fiir Meldebehdrden ist eine Ubermittiungsbefugnis fiir die
bei der Mietspiegelerstellung relevanten Daten bereits in § 34 Absatz 1 des Bundes-
meldegesetzes geregelt. § 34 Absatz 3 des Bundesmeldegesetzes enthalt fur etwai-
ge daruber hinaus gehende Datenabfragen eine Beschrankung, die im Einzelfall als

Ubermittlungsverbot im Sinne von Absatz 2 Satz 3 wirken kann.
Zu Satz 4

Satz 4 enthalt die allgemeine Einschrankung, dass die Erhebung, Verarbeitung und
Nutzung von Daten ausgeschlossen ist, soweit offensichtlich ist, dass besondere
Geheimhaltungsinteressen des Betroffenen bestehen, die gegenuber dem Interesse
an der Ubermittlung der Daten Uberwiegen. Auch hier kdnnen ergadnzende daten-
schutz- und statistikrechtliche Vorgaben insbesondere in Landesgesetzen zu beach-

ten sein.
Zu Absatz 3

Absatz 3 regelt gesondert, dass auch Stellen, die von der nach Landesrecht zustan-
digen Behorde mit der Erstellung von Mietspiegeln beauftragt werden, personenbe-
zogene Daten erheben, verarbeiten und nutzen durfen. Dies betrifft vor allem Miet-
spiegelinstitute, die mit der Erhebung oder Auswertung von Daten oder beidem be-
auftragt werden und damit als nicht-6ffentliche Stellen an der Erstellung von Miet-
spiegeln mitwirken. Auch sie sollen berechtigt sein, Daten zu erheben oder Daten

anderer Stellen, die ihnen Ubermittelt werden, zu verwenden.
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Weitergehende Sonderregelungen zum Umgang mit personenbezogenen Daten im
Zusammenhang mit der Mietspiegelerstellung etwa in Bezug auf Absicherung gegen
unbefugte Verwendung oder moglichst frihzeitige Loschung von Hilfsmerkmalen sind
nicht erforderlich. Hierfur enthalten bereits die landes- oder bundesrechtlichen Da-

tenschutzregelungen sowie die Landesstatistikgesetze nahere Vorgaben.

Zu Nummer 11 (§ 558e BGB wird § 558f BGB)

Aufgrund der Einfigung eines neuen § 558e BGB wird aus dem bisherigen § 558e
BGB nun § 558f BGB, der weiterhin die Regelungen zur Erstellung von Mietdaten-
banken enthalt.

Zu Nummer 12 (§ 559 BGB — Mieterhohung nach ModernisierungsmafRnahmen)
Zu Buchstabe a (Anderung § 559 Absatz 1 BGB)
Zu Satz 1

Die Umlagefahigkeit der Modernisierungskosten eroffnet sich zuklnftig nur noch fir
energetische ModernisierungsmalRnahmen (§ 555b Nr. 1 BGB) und Barriere min-
dernde Malnahmen (§ 555b Nr. 8 BGB-E). Die ubrigen in § 555b BGB genannten
MalRnahmen berechtigen demgegenuber nicht zu einer Mieterhbhung nach § 559

BGB. Diese werden insoweit nicht mehr privilegiert.

Die Hohe und Dauer der Umlage fur Modernisierungsmaflnahmen wird ebenfalls neu
geregelt. Der Gesetzgeber hat nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsge-
richts einen Ausgleich zwischen den Interessen der Vermieterinnen und Vermieter an
einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung ihres Eigentums und den Interes-
sen der Mieterinnen und Mieter, vor ubermafRigen und moglicherweise zum Verlust
des Lebensmittelpunkts fihrenden Mieterhdhungen geschuitzt zu werden, zu schaf-
fen (BVerfG, Beschluss vom 04.12.1985, 1 BvL 23/84 u. a.). Der geltende § 559 BGB
wird dem nicht mehr gerecht, wenn die Vermieterinnen und Vermieter ungeachtet der
zwischenzeitlich stark gestiegenen Modernisierungskosten und des historisch niedri-
gen Zinsniveaus einseitig dazu berechtigt sind, Modernisierungen durchzufuhren und
auf Dauer hohere Mieten durch die jahrliche Umlage von elf Prozent der Kosten ver-

langen zu kénnen. Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass das Sonderkindigungs-
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recht der Mieterinnen und Mieter aus § 561 BGB kein taugliches Korrektiv ist. Denn
bei den derzeit vielerorts angespannten Wohnungsmarkten kénnen Mieterinnen und
Mieter zwar im Falle einer auf § 559 BGB gestutzten Mieterhohung kundigen, finden
aber regelmafig entweder Uberhaupt keine neue Wohnung oder zumindest nicht in

der Nahe des Arbeitsplatzes/der Schule oder nur zu wesentlich héherer Miete.

Bislang konnten die Vermieterinnen und Vermieter die Miete um elf Prozent der fur
die Wohnung aufgewendeten Kosten erhdhen; dieser Prozentsatz wird auf sechs
Prozent abgesenkt. Dabei wird insbesondere die Zinsentwicklung bericksichtigt.
Vermieterinnen und Vermieter haben die Wahl, ob sie sich fur eine umlagefahige
Modernisierungsmaflinahme oder fur eine Alternativanlage ihres Geldes entscheiden
bzw. ob sie einen Kredit zur Finanzierung der Modernisierungsmafnahme aufneh-
men oder auf die Durchfuhrung der MaRnahmen verzichten. Seit dem 1. Juli 1978
betragt die Modernisierungsumlage unverandert elf Prozent, obwohl das Zinsniveau
seither stark gesunken und seit Langerem auf historisch niedrigem Niveau verharrt.
1978 betrug der durchschnittliche Zinssatz fur Hypothekenkredite 6,39 Prozent
(Quelle: Bundesbank, Statistik der Sollzinsen Banken/Hypothekarkredite auf Wohn-
grundstuicke, Zinsvereinbarungen aller Art, Effektivzins [SU0010]) und fur Spareinla-
gen 2,51 Prozent (Quelle: Bundesbank: Statistik der Habenzinsen Ban-
ken/Spareinlagen mit Mindest-/Grundverzinsung mit dreimonatiger Kindigungs-
frist/Durchschnittssatz [SU0022]). Im Juli 2017 betrug der Zinssatz fur Wohnungs-
baukredite an private Haushalte 1,66 Prozent (Quelle: Bundesbank.de, Statistik der
Effektivzinssatze = Banken DE/Neugeschaft  (altes  Hochrechnungsverfah-
ren)/Wohnungsbaukredite an private Haushalte, anfangliche Zinsbindung Uber 5 bis
10 Jahre [SUD118]) und fur Spareinlagen 0,20 Prozent (Quelle: Bundesbank, Statis-
tik der Effektivzinssatze Banken DE/.Neugeschaft/Einlagen privater Haushalte, ver-
einbarte Kindigungsfrist bis 3 Monate [SUD105]).

Eine Modernisierungsumlage von sechs Prozent bildet aufgrund des allgemein nied-
rigen Zinsniveaus einen ausreichenden Ausgleich fur die Vermieterinnen und Ver-
mieter umlagefahige Modernisierungsmallnahmen durchzufuhren, auch wenn eine

zeitliche Begrenzung auf den Refinanzierungszeitraum erfolgt.
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Die Mieterhbhung nach Durchfihrung von ModernisierungsmalRnahmen darf nur bis
zum Zeitpunkt der vollstdndigen Refinanzierung der fur die Wohnung aufgewendeten
Kosten erhoben werden. Mit der vollstandigen Refinanzierung der Modernisierungs-
kosten entfallt die innere Rechtfertigung fur die Modernisierungsumlage. Der Zeit-
punkt der vollstandigen Refinanzierung wird in Satz 3 naher bestimmt. Die Moderni-
sierungsumlage bleibt durch weitere Mieterhbhungen bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete unberuhrt.

Diese Kappungsgrenzen sowie die des neu eingefligten Absatz 3a sind insbesonde-
re bei energetischen Modernisierungsmaldnahmen interessengerecht. Zum einen
bleibt es auch hier bei dem Grundsatz, dass die Vermieterinnen und Vermieter die
Sanierungskosten auf die Mieter umlegen kénnen. Eingeschrankt wird lediglich die
Dauer der Refinanzierung. Zum anderen wird starker berlcksichtigt, dass energeti-
sche ModernisierungsmaRnahmen zwar regelmafig die Energieeffizienz steigern,
was zu niedrigeren Heizkosten fur die Mieter fuhrt; sie aber bei Betrachtung der Ge-
samtmiete kaum jemals warmmietenneutral sind. Eine Gesetzesregelung, die den-
noch weiterhin allein die Verteilung der Kosten flr die Sanierung und damit fur Kili-
maschutzmalRnahmen zwischen der Vermieter- und Mieterseite im Blick hat und eine
Erhohung der Sanierungsrate durch Setzung finanzieller Anreize zu Gunsten der
Vermieterinnen und Vermieter und sogleich zu Lasten der Mieterinnen und Mieter
bewirken soll, ist dann nicht mehr gerechtfertigt. Denn es besteht insbesondere aus
Klimaschutzgrinden und zur Erreichung verbindlicher Klimaschutzziele ein o6ffentli-
ches Interesse an der energetischen Sanierung des Gebaudebestandes. Entspre-
chend mussen durch die offentliche Hand zusatzliche finanzielle Anreize gesetzt
werden, um die derzeit niedrige Sanierungsrate und -tiefe bei Bestandsgebaude zu
verbessern. Diverse staatliche und kommunale Forderprogramme sollen schon jetzt
solche finanzielle Anreize schaffen. Von diesen Fordermaoglichkeiten wird aber nur im
geringen MalRe Gebrauch gemacht, solange die eigenfinanzierte energetische Mo-
dernisierung mit der anschlieRenden Mdglichkeit einer zeitlich unbegrenzten elfpro-

zentigen Umlage die wirtschaftlich attraktivere Variante ist.

Die Regelung, dass nur solche Kosten auf den Mieter umlegt werden durfen, die fur
die Modernisierungsmalinahme auch notwendig gewesen sind, entspricht der bishe-

rigen Rechtsprechung und ist insoweit nur klarstellender Natur. Unnétige, unzweck-
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malige oder Uberhdhte Aufwendungen dirfen nicht angesetzt werden (BGH, Urteil
vom 17. Dezember 2008 — VIII ZR 84/08, Rn. 19, zit. nach juris). Die Vermieterinnen
und Vermieter sind jedoch weder verpflichtet, Modernisierungsmal3nahmen auszu-
schreiben (LG Hamburg, Urteil vom 21. Marz 1986 — 11 S 268/85), noch mussen sie
sich stets fur die preiswerteste Alternative entscheiden. Sie haben vielmehr einen
gewissen Einschatzungsspielraum bei der Frage, was ndétig ist (vgl. Schmidt-Futterer,
Mietrecht, 13. Aufl., § 559 Rn. 59). Die Vermieterinnen und Vermieter tragen die Be-

weislast daflir, dass es sich um notwendige Kosten handelt.
Zu Satz 2

Mit § 559 Absatz 1 Satz 2 BGB-E wird fur den Bereich der Mieterhohung nach Mo-
dernisierung ein Wirtschaftlichkeitsgebot eingefuhrt. Das Mietrecht kennt ein solches
Gebot bereits flr die Betriebskosten, wo es in § 556 Absatz 3 Satz 1 letzter Halbsatz
BGB normiert ist. Dort haben die Vermieterinnen und Vermieter gegenlber ihren
Mieterinnen und Mietern die vertragliche Nebenpflicht, bei Mallhahmen und Ent-
scheidungen, die Einfluss auf die HOhe der letztlich von diesem zu tragenden Ne-
benkosten haben, auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis Rucksicht zu
nehmen (BGH, Urteil vom 28. November 2007 — VIII ZR 243/06, Rn. 14, zit. nach
juris). Dieser Gedanke wird nunmehr auf das Recht der Mieterhéhung nach Moderni-
sierung Ubertragen. Maldstab ist dabei, ob Vermieterinnen und Vermieter vernunf-
tigerweise die Kosten auch dann veranlasst hatten, wenn sie die Kosten selbst hat-
ten tragen mussen, z. B. wenn sie die vermietete Wohnung selbst nutzen wirden.
Dabei mussen auch nichtmonetare Vorteile wie z. B. ein Gewinn an Komfort und Be-
lange des Allgemeinwohls, wie etwa Klimaschutz bei energetischen Sanierungen mit
einbezogen werden, da Vermieterinnen und Vermieter vernunftigerweise auch diese
Aspekte in ihrer Erwagungen mit einbeziehen wurden. Bei Verletzung des Wirtschaft-
lichkeitsgebots steht den Mieterinnen und Mietern gegen die Vermieterinnen und
Vermieter ein Anspruch auf Schadenersatz aus § 280 Absatz 1 BGB zu (vgl. BGH,
Urteil vom 28. November 2007 — VIII ZR 243/06). Die Beweislast dafur, dass die
Vermieterinnen und Vermieter gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot verstoRen haben,

tragen die Mieterinnen und Mieter.
Zu Satz 3

Der Zeitpunkt der vollstandigen Refinanzierung der Modernisierungsmaflinahme wird

naher bestimmt. Er ergibt sich, wenn die vereinnahmte Modernisierungsumlage den
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Betrag der aufgewendeten Kosten erreicht hat. Angemessene Finanzierungskosten
konnen bei der Bestimmung des Zeitpunktes der vollstandigen Refinanzierung be-
rucksichtigt werden.

Zu Satz 4

Erfolgt die Finanzierung der Modernisierungsmal3nahme durch eigenes Kapital, kann
hierfur eine angemessene Verzinsung in die Berechnung des Zeitpunkts der voll-

standigen Refinanzierung eingestellt werden.
Zu Satz 5

Den voraussichtlichen Zeitpunkt der vollstandigen Refinanzierung haben die Vermie-
terinnen und Vermieter in der Mieterhohung mitzuteilen, damit die notwendige Trans-
parenz geschaffen und die Mieterinnen und Mieter in ihre weiteren Planungen die

voraussichtliche Mietentwicklung berlcksichtigen kdnnen.
Zu Buchstabe b (Einfiihrung eines § 559 Absatz 3a BGB)

Durch die Modernisierung wird das Mietverhaltnis einseitig umgestaltet. Die Mieterin
oder der Mieter erhalt ein verandertes Mietobjekt und muss, soweit die Mal3nahme
umlagefahig ist, hierfur eine hohere Miete zahlen, auch wenn die Modernisierung
unerwutnscht und die Miethdhe die Leistungsfahigkeit Ubersteigt. Zwar steht den Mie-
terinnen und Mietern gemall § 555e BGB ein Sonderkundigungsrecht zu, welches
aber die Mehrzahl der Mieterinnen und Mieter wohnungsmarktbedingt nicht nutzen

konnen.

Insbesondere in Gebieten mit Wohnungsmangel verlieren die Mieterinnen und Mieter
bei Auslbung des Sonderkundigungsrechts oftmals auch ihr soziales Umfeld, well
sie keine angemessene Wohnung in der Nahe finden. Daher wird flr Gebiete mit an-
gespannten Wohnungsmarkten nach dem neuen Absatz 3a Satz 1 eine zusatzliche
Beschrankung der Miete nach Modernisierung geregelt. § 559 BGB, der den Vermie-
terinnen und Vermietern die Moglichkeit eroffnet, einseitig eine an den Kosten orien-
tierte Miete verlangen zu kénnen, stellt eine Durchbrechung des Vergleichsmieten-
systems des BGB (insbesondere § 558 BGB) dar. In einem Mietverhaltnis sollte
grundsatzlich die Miete geschuldet sein, die der modernisierte Wohnraum wert ist.
Die ortsubliche Vergleichsmiete spiegelt die Mieten wieder, die fur nach der Moderni-
sierung vergleichbare Wohnungen einschlieBlich ihrer energetischen Ausstattung

und Beschaffenheit gezahlt werden. Es entspricht daher dem Vergleichsmietensys-
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tem, wenn § 559 BGB zumindest in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
zusatzlich die maximal zulassige Mieterhohung in Orientierung an die ortsubliche
Vergleichsmiete beschranki.

In nicht von Satz 1 erfassten Gebieten wird nach Satz 2 die Sozialvertraglichkeit der
Modernisierungsumlage durch EinfUhrung einer absoluten Kappungsgrenze fur Miet-
erhdhungen nach Modernisierungsmalinahmen erreicht. Die Miete kann in Zukunft
innerhalb von acht Jahren nicht um mehr als 2 Euro/m? monatlich steigen. Mit der
Entscheidung fur eine absolute Kappungsgrenze, die nicht an die Hohe der bisheri-
gen Miete anknupft, ist gewahrleistet, dass auch bei Wohnungen mit niedrigen Aus-
gangsmieten sinnvolle umlagefahige Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wer-

den konnen.

Die Mieterhohung nach § 559 BGB-E beruhrt nicht die Moglichkeit einer Mieterho-
hung nach § 558 BGB. Liegt die nach § 559 BGB-E erhdhte Miete unter der ortsubli-
chen Vergleichsmiete, so kdnnen die Vermieterinnen und Vermieter zusatzlich zur
Mieterhdhung nach § 559 BGB-E auch eine Mieterhdhung nach § 558 BGB durch-
fuhren. Ebenso kann vor der Durchfuhrung der Mieterhdhung nach § 559 BGB-E die
Miete nach § 558 BGB erhoht werden, soweit die ortsubliche Vergleichsmiete fur die
unmodernisierte Wohnung noch nicht erreicht ist. Anknipfungspunkt fir die Kap-
pungsgrenze ist jeweils die Miete ohne Berlcksichtigung von Betriebskostenvoraus-
zahlungen oder -pauschalen, da sich Anderungen bei den Betriebs- und Heizkosten
durch die ModernisierungsmalRnahmen nicht mit der erforderlichen Sicherheit prog-
nostizieren lassen. Die Kappungsgrenze ist so gewahlt worden, dass den Vermiete-
rinnen und Vermietern die meisten umlagefahigen ModernisierungsmalRnahmen
noch moglich sind, ohne dass die Kappungsgrenze tangiert wird. Bei einer 65 m?
grollen Wohnung steht ein Investitionsvolumen von 26.000 Euro zur Verfugung
(65 m? x 2 €/m? monatlich x 12 Monate x 100 Prozent / 6 Prozent) zur Verfigung, bei
einer 100 m? groRen Wohnung sind es 40.000 Euro (100 m? x 2 €/m? monatlich x 12
Monate x 100 Prozent / 6 Prozent). Die meisten umlagefahigen Modernisierungs-
malinahmen wie ein altersgerechter Umbau oder eine energetische Modernisierung
werden damit in der Regel nicht von der Kappungsgrenze beruhrt. Die Vermieterin-
nen und Vermieter kdnnen wahlen, ob sie die Kappungsgrenze durch eine einzelne

ModernisierungsmalRnahme ausschdpfen mdéchten oder ob sie mehrere Modernisie-



-45 - Drucksache 300/18

rungsmalnahmen durchfihren moéchten. Die Miete darf jeweils insgesamt innerhalb

von acht Jahren nicht um mehr zwei Euro/m? monatlich steigen.

Zu Buchstabe c (Anderung des § 559 Absatz 4 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Neufassung Satz 2)

Durch das Mietrechtsanderungsgesetz 2013 sind Duldung und Mieterh6hung vonei-
nander entkoppelt worden. Davor wurde die Frage, ob die Mieterhohung eine finan-
zielle Harte fur die Mieterinnen und Mieter darstellt, bereits im Duldungsverfahren
gepruft, da bei Vorliegen einer finanziellen Harte kein Duldungsanspruch bestand.
Die Erfahrungen in der Praxis zeigen, dass viele Mieterinnen und Mieter, die sich mit
einer angekundigten und erwarteten Mieterhohung finanziell Uberfordert fihlen, das
Risiko einer Zahlungsklage durch die Vermieterin oder den Vermieter scheuen und
lieber die Wohnung kindigen — dies vor allem vor dem Hintergrund, dass es an einer
hochstrichterlichen Rechtsprechung zur Frage fehlt, ab wann eine finanzielle Harte
vorliegt, und die Rechtsprechung der Instanzgerichte eine grof3e Bandbreite aufweist
(zwischen 20 Prozent und 30 Prozent [LG Berlin, Urteil vom 19. April 2002 — 63 S
239/01]; 51 Prozent [LG Berlin, Urteil vom 9. Juli 2013 — 63 S 438/12]; 57 Prozent
[LG Hamburg, Urteil vom 26. April 1984 — 7 S 311/83]). Durch die EinfUhrung eines
Regelbeispiels soll den Rechtsanwendern auf der einen Seite eine Orientierung ge-
geben werden, ab wann eine finanzielle Harte im Regelfall besteht, und gleichzeitig
soll es weiterhin ermdglicht werden, alle besonderen Umstande des Einzelfalls zu
berucksichtigen.

Ausgangspunkt fur das Vorliegen einer wirtschaftlichen Harte ist das Nettoeinkom-
men aller Haushaltsmitglieder, da von diesen erwartet werden kann, einen Beitrag
zur Miete zu leisten. Auch bei der Frage des Vorliegens von anderen Hartefallgrin-
den gemall § 555d Absatz 2 Satz 1 BGB kommt es nicht allein auf die Mieterin oder
den Mieter, sondern auch auf die weiteren Haushaltsangehorigen an. Da es sich le-
diglich um ein Regelbeispiel und nicht um eine starre Grenze handelt, wird auf eine
abschlie3ende Definition des Nettoeinkommens verzichtet. Zum Einkommen gehdren
aber in jedem Fall alle Einnahmen in Geld oder Geldeswert. Hiervon sind abzusetzen
die mit der Erzielung des Einkommens verbundenen notwendigen Ausgaben, auf das
Einkommen entrichtete Steuern, Pflichtbeitrage zur Sozialversicherung und Beitrage
zu offentlichen oder privaten Versicherungen oder ahnliche Verpflichtungen, soweit

diese Beitrage gesetzlich vorgeschrieben oder nach Grund und Hohe angemessen
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sind. Zu berlcksichtigen sind dabei auch Anspriche auf Wohngeld oder vergleichba-
re staatliche Leistungen ohne Rucksicht darauf, ob die Mieterinnen und Mieter einen
entsprechenden Antrag gestellt haben.

Einbezogen werden sollen in die Betrachtung, ob ein Hartefall vorliegt, auch die
Heizkosten. Dies entspricht dem Grundgedanken von § 559 Absatz 4 Satz 1 BGB,
nach dem auch die kunftigen Betriebskosten bei der Beurteilung der Frage zu be-
rucksichtigen sind, ob eine unzumutbare Harte vorliegt. Dadurch wird auch der ener-
getische Zustand des Gebaudes in die Beurteilung mit einbezogen, so dass zusatzli-
che Spielraume fur die DurchflUhrung von energetischen Modernisierungen entste-
hen. Bei warmmietenneutralen Modernisierungen, bei denen die Mietsteigerung nicht
hoher als die voraussichtliche Ersparnis an Heizkosten ist, kann ein Hartefall daher
nicht vorliegen. Die Heizkosten sind auch dann zu berlcksichtigen, wenn sie nicht
Bestandteil der Miete sind, z. B. weil die Mieterinnen und Mieter einen direkten Ver-
trag mit einem Versorgungsunternehmen geschlossen haben. In diesem Fall mussen
die Mieterinnen und Mieter den Vermieterinnen und Vermietern die Hohe der Heiz-
kosten nachweisen. Die bei der Berucksichtigung zukinftiger Heizkosten zwangslau-
fig bestehenden Unsicherheiten sind auf Grund der Formulierung als Regelbeispiel

hinnehmbar.

Im Jahr 2015 betrug die durchschnittliche bruttowarme Mietbelastung 29 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens (Dritter Bericht der Bundesregierung Uber die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht
2016, BT-Drucksache 18/13120, Seite 114). Haushalte mit einer Person weisen mit
durchschnittlich 34 Prozent die hochste Mietbelastung auf. Die Quote liegt bei Haus-

halten mit vier und mehr Personen hingegen nur bei 23 Prozent.

Basierend auf den durchschnittlichen Mietbelastungsquoten (bruttowarm) zum Haus-
haltsnettoeinkommen ist davon auszugehen, dass bei einer Mietbelastungsquote

von mehr als 40 Prozent eine finanzielle Harte regelmalig vorliegt.

Zu berucksichtigen sind neben der Mietbelastungsquote jedoch auch weitere Aspek-
te wie z. B. ob die Mieterinnen und Mieter sich eine zu grof3e und daher fur sie ei-

gentlich zu teure Wohnung leisten, wie viele Personen vom verbleibenden Restein-
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kommen ihren Lebensunterhalt bestreiten missen sowie ggf. auch die Vermogens-

verhaltnisse der Mieterinnen und Mieter.
Zu Doppelbuchstabe bb (Anfugen der Satze 3 und 4)
Zu Satz 3

Bislang war gesetzlich nicht geregelt und umstritten, auf welchen Zeitpunkt es flr die
Frage des Vorliegens einer wirtschaftlichen Harte ankommen soll. Durch die Einfu-
gung des § 559 Absatz 4 Satz 3 BGB-E wird differenziert zwischen den Vermieterin-
nen und Vermieter, die eine ordnungsmafige Modernisierungsankundigung an die
Mieterin oder den Mieter Ubersandt haben, die den Anforderungen des § 555¢ BGB-
E entspricht, und bei der die tatsachliche Mieterhohung maximal 10 Prozent Uber der
angekundigten Mieterh6hung liegt, und allen anderen Fallen. Im ersten Fall sollen die
Vermieterinnen und Vermieter geschitzt werden und Planungssicherheit haben. Da-
her ist fir das Vorliegen der Harte abzustellen auf den Zeitpunkt des Ablaufs der
Frist, innerhalb derer der Hartefalleinwand gemal § 555d Absatz 3 Satz 1 BGB gel-
tend gemacht werden muss. Bei ordnungsgemaller Modernisierungsankundigung
kénnen sich die Vermieterinnen und Vermieter somit sicher sein, dass die Mieterin-
nen und Mieter sich auf Hartegrinde, die sie nicht innerhalb der Frist des § 555d Ab-
satz 3 BGB geltend gemacht haben, nicht berufen kdnnen (§ 559 Absatz 5 Satz 1
BGB). Eine Ausnahme gilt nur, wenn die Mieterinnen und Mieter ohne Verschulden
an der Einhaltung der Frist gehindert waren. In diesem Fall kdnnen die Mieterinnen
und Mieter gemal} § 559 Absatz 5 Satz 1 in Verbindung mit § 555d Absatz 4 Satz 1
und 2 BGB die Hartegrunde noch bis zum Beginn der Arbeiten mitteilen. Dabei han-
delt es sich jedoch um eine rein verfahrensrechtliche Regelung, auch in diesem Fall
soll es daher fur die Beurteilung der Harte auf den Zeitpunkt des Ablaufs der Frist zur
Geltendmachung von Harten ankommen.

Haben Vermieterinnen und Vermieter hingegen entgegen ihrer Verpflichtung der Mie-
terin oder dem Mieter gar keine Modernisierungsankindigung zukommen lassen,
oder lediglich eine Modernisierungsankutndigung, die nicht den Anforderungen des
§ 555¢ BGB entspricht, so sind die Vermieterinnen und Vermieter auch nicht schutz-
wurdig. In diesem Fall soll es flr das Vorliegen einer Harte daher auf den Zeitpunkt
des Zugangs der Mieterhohungserklarung ankommen. Gleiches gilt, wenn die tat-
sachliche Mieterhdhung die angekundigte Mieterhdhung um mehr als 10 Prozent
Ubersteigt. Auch in diesem Fall gibt es gemal § 559 Absatz 5 BGB keine Aus-
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schlussfrist fur die Geltendmachung von Harten fur die Mieterinnen und Mieter, well
diese ja unter Umstanden gar nicht wissen konnten, dass die Mieterhdhung fur sie
eine wirtschaftliche Harte darstellen wirde. Dementsprechend kommt es auch bei
dieser Konstellation auf den Zugang der Mieterhdéhungserklarung an. Die Vermiete-
rinnen und Vermieter haben die Mdglichkeit, diese Folge zu vermeiden, indem sie
nur die ursprunglich angekundigte Mieterhohung zuzuglich 10 Prozent geltend ma-
chen und auf die daruber hinausgehende Mieterh6hung verzichten.

Zu Satz 4

Bislang konnte sich die Mieterinnen und Mieter nicht auf eine Harte berufen, soweit
die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein ublich ist.
Hiervon ist auszugehen, wenn der angestrebte Zustand bei der Uberwiegenden Zahl
von Mietraumen — mindestens zwei Drittel — in Gebauden gleichen Alters innerhalb
der Region angetroffen wird (vgl. BGH, Urteil vom 19. Februar 1992 — VIIIl ARZ 5/91).
Zweck dieser Vorschrift war es, dass die Mieterinnen und Mieter Modernisierungen,
die sich als allgemeiner Standard durchgesetzt haben, nicht verhindern kénnen soll-
te. Dieser Zweck ist durch die Trennung von Duldung und Mieterh6hung weggefallen.
Die Vermieterinnen und Vermieter kbnnen MalRnahmen, die eine Modernisierung
darstellen, nun stets durchfuhren. Der allgemein Ubliche Standard ist zudem in man-
chen innerstadtischen Lagen sehr hoch, hierzu zahlt in bestimmten Baualtersklassen
in Berlin z. B. das Vorhandensein eines Balkons (vgl. LG Berlin, Urteil vom 28. Feb-
ruar 2014 — 63 S 574/12). Die bisherige Nummer 1 des § 559 Absatz 4 Satz 2 BGB
war daher aufzuheben. Unter Berlucksichtigung der neuen Definition der umlegbaren
Modernisierungskosten in Absatz 1 war die bisherige Nummer 2 des § 559 Absatz 4

Satz 2 BGB als Satz 4 neu zu fassen.

Zu Nummer 13 (Anderung § 559b BGB Geltendmachung der Erhéhung, Wir-
kung der Erhohungserklarung)

Zu Buchstabe a (Einfligen eines neuen Absatzes 3)

Entsprechend der Befristung der Modernisierungsumlage auf den Zeitraum der voll-
standigen Refinanzierung der MaRnahmen ist die Miete mit dem Ablauf des Zeitrau-
mes um den ursprunglichen Erhohungsbetrag gemal § 559 Absatz 1 Satz 1 BGB-E
zu reduzieren. Ist der Zeitraum erreicht, hat die Vermieterin oder der Vermieter die

Mieterin oder den Mieter hierlber zu informieren.
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Zu Buchstabe b (Absatz 3 wird Absatz 4)
Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund des Einflgens eines neuen Absat-
zes 3.

Zu Nummer 14 (Neufassung des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB — AuBerordent-
liche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund)

Die Vorschrift erganzt § 543 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB bei au-
Rerordentlicher fristloser Klindigung wegen Verzugs mit geforderten Mieterhdhungs-
betragen. Den Mieterinnen und Mietern soll bei Streit Uber die Rechtmaligkeit einer
Mieterhohung ausreichend Zeit eingeraumt werden, die wahrend des Streits aufge-
laufenen Erhohungsbetrage zu zahlen. Die vorgeschlagenen Anderungen dienen vor
allem der Klarstellung und Koharenz sowie der Prazisierung des teilweise ungenau-
en Wortlauts der Regelung. Daruber hinaus dienen geringfugige Anpassungen der
Rechtssicherheit fur die Mietparteien.

Die Regelung in § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB ist zunachst neu zu fassen, weil die
bisherige Bezugnahme auf die §§ 558 bis 560 BGB zu Unklarheiten fuhrt. Die zwi-
schenzeitlich eingefigten §§ 558a bis e und §§ 559a und b BGB enthalten nur Form-
vorschriften. Im Hinblick auf die Mieterhdhung nach § 558 BGB ist der Gesetzeswort-
laut unprazise. Nach § 558 BGB kdnnen die Vermieterinnen und Vermieter vom Mie-
terhaushalt die Zustimmung zu einer Erhohung der Miete verlangen und ggf. einkla-
gen, nicht jedoch eine Zahlung. Der neue Gesetzeswortlaut erfasst daher ausdruck-
lich sowohl eine rechtskraftige Verurteilung der Mieterinnen und Mieter zur Zustim-
mung nach § 558 BGB als auch eine rechtskraftige Verurteilung zur Zahlung einer
Mieterh6hung nach § 559 oder § 560 BGB.

Zu Satz 1

Bei Zahlungsverzug hinsichtlich einer Mieterhdhung nach § 559 und § 560 BGB kon-
nen die Vermieterinnen und Vermieter bei schriftlicher Zuriickweisung der Mieterhé-
hung durch die Mieterinnen und Mieter zukulnftig erst dann kindigen, wenn die Ver-
pflichtung zur Zahlung der erhdohten Miete rechtskraftig feststeht. Solange sich die
Parteien Uber die RechtmaRigkeit einer Mieterhohung streiten, soll die Vermieterin-

nen und Vermieter den Mieterinnen und Mietern nicht wegen Verzugs im Hinblick auf
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den streitbefangenen Betrag kiindigen kénnen. Die Neuregelung schliel3t damit auch
die nicht ganz widerspruchsfreie Auslegung aus, nach der im Fall der rechtskraftigen
Feststellung einer Mieterh6hung eine Kundigung erst nach Ablauf von zwei Monaten
nach Rechtskraft mdglich ist, wahrend eine Kiindigung bereits bei Verzug maoglich ist,

wenn die Vermieterinnen und Vermieter keine Klage eingereicht haben.

Tragen Mieterinnen und Mieter auf ein Mieterh6hungsverlangen den Vermieterinnen
und Vermietern jedoch keine Einwande vor oder formulieren sie diese nicht schrift-
lich, ist eine rechtskraftige Feststellung der Wirksamkeit der Mieterhdhung weiterhin
nicht erforderlich. Denn etwaige Einwande der Mieterinnen und Mieter gegenuber der
Mieterhohung sind fur die Vermieterinnen und Vermieter nicht erkennbar bzw. nicht
nachprufbar. Die Vermieterinnen und Vermieter kdnnen in diesem Fall bei Zahlungs-
verzug, der die Voraussetzungen des § 543 Absatz 2 Nummer 3 ggf. in Verbindung
mit § 569 Absatz 3 Nummer 1 BGB erfullt, weiterhin unmittelbar kiindigen.

Die Formulierung ,rechtskraftig feststeht” erfasst sowohl Leistungs- als auch Feststel-
lungsklagen. Neben Zahlungsklagen der Vermieterinnen und Vermieter nach den
§ 559 Absatz 1 und § 560 Absatz 1 und 2 BGB sind auch (negative) Feststellungs-
klagen umfasst.

Zu Satz 2

Satz 2 erfasst den Parallelfall des Zahlungsverzugs hinsichtlich einer Mieterh6hung
nach § 558 BGB. Die Neuformulierung tragt der Tatsache Rechnung, dass die Miete-
rinnen und Mieter nach § 558 BGB nicht zur Zahlung, sondern nur zur Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete verurteilt werden kdnnen (s. oben). Die Anderung stellt
gleichzeitig klar, dass bei einer Verurteilung nach § 558 BGB eine (weitere) Klage auf

»Zahlung“ nach Zustimmung nicht erforderlich ist.
Zu Satz 3

Der neue Satz 3 entspricht dem letzten Halbsatz von § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB

des geltenden Rechts.
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Zu Nummer 15 (Anderung des § 573 BGB - Ordentliche Kiindigung des Vermie-
ters)

Zu Buchstabe a (Einfligung eines neuen Absatzes 3)
Zu Satz 1

Mit der Erganzung werden zum einen die Voraussetzungen fur eine ordentliche und
eine aulderordentliche fristlose Kindigung der Vermieterinnen und Vermieter wegen
Zahlungsverzugs der Mieterinnen und Mieter hinsichtlich des Zeitraums und der Ho-
he des rlckstandigen Betrags einander angeglichen. Zum anderen werden die mie-
terschitzenden Regelungen des § 569 Absatz 3 und des § 543 Absatz 2 Satz 2
und 3 BGB auf die ordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzugs erstreckt. Die Er-
ganzung tragt insbesondere durch Vereinheitlichung und Vereinfachung zu mehr

Rechtsklarheit und -sicherheit bei.

Nach Absatz 3 Satz 1 ist eine ordentliche Kindigung wegen Verzugs mit der Miete
mdglich, wenn die Mieterinnen und Mieter flr zwei aufeinanderfolgende Monate mit
der vollstandigen Miete oder mehr als einer Monatsmiete im Rickstand sind oder der
Ruckstand Uber einen Zeitraum von mehr als zwei Monaten besteht und einen Be-
trag von zwei Monatsmieten erreicht. Die Regelung konkretisiert die bisher gesetzlich
nicht bestimmte Tatbestandsvoraussetzung einer ,nicht unerheblichen Pflichtverlet-
zung“ nach Absatz 2 Nummer 1 fur den Fall des Zahlungsverzugs durch Bezugnah-
me auf die entsprechenden Regelungen zur aulerordentlichen fristlosen Kindigung
in § 569 Absatz 3 Nummer 1 BGB in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 1 Num-
mer 3 BGB. Mit seiner Entscheidung vom 10. Oktober 2012 (Az. VIIl ZR 107/12) hat
der Bundesgerichtshof fur eine ,nicht unerheblichen Pflichtverletzung“ bei Mietrlick-
stand lediglich eine Untergrenze festgelegt, unterhalb der eine ordentliche Kindigung
wegen Zahlungsverzugs bei Wohnraum ausgeschlossen ist. Danach ist eine ordent-
liche Kindigung wegen Zahlungsverzugs jedenfalls nicht mdglich, wenn der Rlck-
stand eine Monatsmiete nicht Ubersteigt und zudem die Verzugsdauer weniger als
einen Monat betragt. Mit dieser ,Negativabgrenzung“ wird jedoch nicht festgelegt,
dass bei Uberschreiten der Grenze automatisch zugleich die Schwelle fiir die Erheb-
lichkeit fur die Annahme einer nicht unerheblichen Pflichtverletzung Uberschritten ist.

Die Neuregelung andert dies und orientiert sich dabei an den gesetzlichen Mindest-
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voraussetzungen fur die auRerordentliche fristlose Kindigung wegen Zahlungsver-
zugs. Mit der Angleichung werden lediglich Zeitraum und Umfang des Zahlungsver-
zugs, die zur ordentlichen Kundigung berechtigen, gesetzlich geregelt.

Zu Satz 2

Absatz 3 Satz 2 sorgt erganzend dafur, dass die fur den Fall des Zahlungsverzugs
bei einer aulRerordentlichen fristlosen Kindigung geltenden besonderen mieterschit-
zenden Vorschriften auch auf eine ordentliche Kindigung aus demselben Grund an-
wendbar sind. Dies betrifft insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte
Schonfristregelung des § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB. Die Befriedigung kann durch
Zahlung, Aufrechnung oder Hinterlegung mit Rucknahmeverzicht erfolgen. Der Erful-
lung steht es gleich, wenn sich eine o6ffentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.
Die Mieterinnen und Mieter sollen nicht nur eine auRerordentliche fristlose, sondern
auch eine ordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzugs durch Nachholung samtli-
cher versaumter und falliger Zahlungen innerhalb der Schonfrist zu Fall bringen kon-
nen. Um Missbrauch auszuschlielen und zum Schutz der Vermieterinnen und Ver-
mieter bleibt es dabei, dass eine Nachholung nur einmal innerhalb einer Frist von
zwei Jahren moglich ist. Dabei kommt es auf die Art der Kiindigung (auf3erordentlich
fristlos oder ordentlich) nicht an. Abzustellen ist darauf, ob wegen eines auf einem
anderen Lebenssachverhalt beruhenden Zahlungsverzugs in den vorangegangenen
zwei Jahren bereits eine Kundigung ausgesprochen worden war, deren Wirkung

durch nachtraglichen Ausgleich der Rickstande beseitigt wurde.

Durch die entsprechende in Bezugnahme sind im Fall der ordentlichen Kindigung
wegen Zahlungsverzugs ebenfalls die Kundigungssperrfrist nach § 569 Absatz 3
Nummer 3 BGB-E, der Ausschluss der Kiindigung bei vorheriger Befriedigung nach
§ 543 Absatz 2 Satz 2 BGB sowie die Moglichkeit der Mieterinnen und Mieter, nach
§ 543 Absatz 2 Satz 3 BGB eine Kundigung durch unverzugliche Aufrechnung un-

wirksam zu machen, anwendbar.
Zu Satz 3und 4

Satz 3 und 4 gleichen schliel3lich die Voraussetzungen und Rechtsfolgen fur eine
ordentliche und auferordentliche fristlose Kiundigung im Fall des Verzugs mit einer
Sicherheitsleistung weitgehend an.
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Zu Buchstabe b (Verschiebung der bisherigen Absatze 3 und 4)

Es handelt sich um eine Folgeanderung, die im Hinblick auf den neu eingefugten Ab-
satz 3 erforderlich ist.

Zu Nummer 16 (Anderung des § 574 Absatz 4 BGB)

Es handelt sich um eine Folgeanderung, die im Hinblick auf den neu eingeflgten Ab-
satz 3 des § 573 BGB-E erforderlich ist.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetz-
buch - EGBGB)

In Artikel 229 EGBGB werden Ubergangsvorschriften eingefiigt:

Zu Absatz 1

Die geanderten Regelungen zur Mietpreisbremse in den §§ 556d bis 556f BGB
kommen nur bei den ab dem Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossenen Mietver-
haltnissen zur Anwendung. Die neue Regelung fur den Zuschlag fir mdblierten
Wohnraum in § 556d Absatz 1 BGB, die Aufhebung der Sonderregelung fir hohere
Vormieten in § 556e BGB und die Ausnahme in § 556f BGB fur die erste Vermietung
nach umfassender Modernisierung gelten daher nicht fir bereits zum Zeitpunkt des

Inkrafttretens der Anderungen bestehende Mietverhéltnisse.

Zu Absatz 2

Bei allen vor Inkrafttreten dieses Gesetzes den Mieterinnen und Mietern zugegange-
nen Mieterhdhungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete gemal § 558 Absatz 3
BGB verbleibt es bei der Kappungsgrenze von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von drei
Jahren. Die neue Kappungsgrenze von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von funf Jahren
kommt bei allen Mieterhdhungsverlangen zur Anwendung, die den Mieterinnen und

Mietern ab dem Zeitpunkt des Inkrafttretens zugehen.

Zu Absatz 3
Absatz 3 enthalt die Ubergangsregelungen zu der Frage, welcher Bezugszeitraum

der ortsublichen Vergleichsmiete bei der Erstellung von Mietspiegeln nach Inkrafttre-



Drucksache 300/18 -54 -

ten der Neuregelung des § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB-E malgeblich ist. Grundsatz-
lich kdnnen die nach Landesrecht zustandigen Behorden jederzeit einen Mietspiegel
mit einem zehnjahrigen Bezugszeitraum erstellen. Fiir eine Ubergangszeit ist jedoch
die Erstellung nach Maligabe des vierjahrigen Bezugszeitraums weiter zulassig. Die
Ubergangszeit tragt dem Umstand Rechnung, dass qualifizierte Mietspiegel nach
MalRgabe des § 558d Absatz 2 BGB innerhalb eines Zweijahreszeitraums anzupas-
sen und nach vier Jahren neu zu erstellen sind. Die Anpassung oder Neuerstellung
erfolgt regelmaRig jeweils zu demselben Stichtag des Jahres. Haben die Gemeinden
bereits vor Inkrafttreten der Neuregelung mit der Vorbereitung der Erstellung eines
Mietspiegels begonnen, mussten sie unter Umstanden die bereits begonnene Kon-
zeption der Befragung (Inhalt des Fragebogens, Auswahlgrundlage von ggf. ge-
schichteten Befragungen) umstellen, was zu zeitlichen Problemen fUhren kann. Fir
die Umstellung erscheint ein Ubergangszeitraum von drei bis vier Monaten ausrei-
chend und angemessen. Dementsprechend wird fur einen bis zu vier Monate nach
Inkrafttreten liegenden Stichtag auch eine Anwendung des vierjahrigen Bezugszeit-
raums flr zuldssig erklart, vorausgesetzt der Mietspiegel wird innerhalb einer Frist
von bis zu zehn Monaten nach Inkrafttreten verdffentlicht. Diese Frist gilt gleicherma-
Ren fur qualifizierte und einfache Mietspiegel, weil auch einfache Mietspiegel auf der
Erhebung und Auswertung von zu beschaffenden Primar- oder Sekundardaten beru-

hen konnen.

Auch die Anpassung qualifizierter Mietspiegel mit einem vierjahrigen Bezugszeitraum
ist nur innerhalb des Ubergangszeitraums zuléssig, um zu verhindern, dass flr einen
zu langen Zeitraum in unterschiedlichen Gemeinden unterschiedliche Bezugszeit-
raume gelten. Erfolgt die Anpassung auf Basis einer Stichprobe, sind keine Beson-
derheiten zu beachten. Erfolgt sie allerdings auf der Basis einer Indexfortschreibung,
muss ein nach dem Inkrafttreten angepasster Mietspiegel bereits nach Mallgabe des
neuen § 558d Absatz 2 Satz 2 BGB-E angepasst werden, also auf der Basis des
Nettokaltmietenindexes des jeweiligen Landes oder des Bundes. Dies ergibt sich da-
raus, dass die Neuregelung § 558d Absatz 2 Satz 2 BGB-E ohne Ubergangsvor-
schrift in Kraft tritt.
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Zu Absatz 4

Zu Nummer 1

Absatz 4 Nummer 1 regelt die materiell-rechtlichen Folgen der Ubergangsregelungen
in Absatz 3. Solange ein Mietspiegel vor Inkrafttreten oder nach Inkrafttreten inner-
halb des Ubergangszeitraums nach MaRgabe des vierjahrigen Bezugszeitraums er-
stellt oder angepasst worden ist, muss sich wahrend der Gultigkeitsdauer auch die
materielle Rechtslage weiter nach dem vierjahrigen Bezugszeitraum richten, andern-
falls waren die erstellten Mietspiegel wertlos. Der Endzeitpunkt richtet sich primar
nach der erstmaligen Anwendung eines neuen Mietspiegels, also dessen Stichtag.
Dies kann in einer Ubergangszeit bis zur Verdffentlichung zu praktischen Unsicher-
heiten flhren, die aber auch bisher schon bei der Erstellung neuer Mietspiegel be-
stehen und hinzunehmen sind, weil andernfalls der neue Mietspiegel in der Zwi-
schenzeit wertlos ware. Die nach Landesrecht zustandige Behorde kann zudem vor-
ab Uber den Stichtag informieren. Zur Begrindung eines Mieterh6hungsverlangens
gemall § 558a BGB kann der bisherige Mietspiegel bis zur Veroffentlichung des
neuen Mietspiegels verwendet werden. Wird kein neuer Mietspiegel erstellt, lauft die
Ubergangszeit zwei Jahre nach Verdffentlichung des letzten Mietspiegels oder nach
Veroffentlichung der Anpassung des Mietspiegels ab.

Zu Nummer 2

Nummer 2 stellt klar, dass die nach Landesrecht zustandigen Behérden auch nach
Inkrafttreten weiterhin die Gemeinden sind, solange Mietspiegel noch nach altem
Recht erstellt werden und das Landesrecht nichts anderes bestimmt. Sobald Miet-
spiegel nach neuem Recht erstellt werden, muss eine Zustandigkeitsbestimmung

nach Landesrecht geschaffen werden.

Zu Absatz 5
Zu Nummer 1

Absatz 6 Nummer 1 enthéalt eine Ubergangsvorschrift zu der Frage, nach welchen
Grundsatzen qualifizierte Mietspiegel in der Ubergangszeit zu bewerten sind. Die
Regelung gilt sowohl fur Mietspiegel, die vor Inkrafttreten erstellt worden und nach
Inkrafttreten zu bewerten sind, als auch fir solche, die in der Ubergangszeit nach
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Absatz 4 nach MalRgabe des bisherigen Bezugszeitraums erstellt worden sind. Sie
sind im Grundsatz nach den bisherigen Regelungen zu erstellen, also nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen. Da die Neuregelung Beurteilungsspielrau-
me klarer aufzeigt und in der nach § 558e Absatz 1 BGB-E mdglichen Rechtsverord-
nung auch Streitfragen in Bezug auf die einzuhaltenden Grundsatze geklart werden
konnen, sollen diese Streitfragen auch fur die bereits nach altem Recht erstellten
Mietspiegel ausgeraumt werden. Deshalb sollen Erleichterungen nach neuem Recht

auch fur nach altem Recht erstellte Mietspiegel gelten.
Zu Nummer 2

Nummer 2 enthalt eine Klarstellung fur die Anwendung der Neuregelungen zur Ver-
mutungswirkung (§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB-E) und zur Rechtsfolge qualifizierter
Mietspiegel (§ 558d Absatz 3 BGB-E). Die Vorschriften treten grundsatzlich ohne
Ubergangsrecht in Kraft und sind damit im Streitfall nach Inkrafttreten auch auf be-
reits erstellte Mietspiegel anwendbar. Da jedoch die neuen Vorschriften nur auf die
Grundsatze qualifizierter Mietspiegel nach neuem Recht verweisen, muss der Ver-
weis fur eine sinnvolle Anwendung auf alte Mietspiegel angepasst werden. Bei ihnen
wird dementsprechend vermutet, dass sie nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt sind; ein nach diesen Grundsatzen erstellter Mietspiegel hat die
Wirkung eines gerichtlichen Sachverstandigengutachtens. Hierbei gilt ebenfalls, dass
Erleichterungen nach neuem Recht auch fur nach altem Recht erstellte Mietspiegel

gelten, was durch den Verweis auf Absatz 6 Nummer 1 klargestellt wird.

Zu Absatz 6

Grundsatzlich gelten die neuen Bestimmungen zur Mieterhdhung wegen Modernisie-
rungsmalRnahmen auch fur bei Inkrafttreten bereits bestehende Mietverhaltnisse.
Nach Absatz 1 ist bei bereits bestehenden Mietverhaltnissen auf den Zugang der
Mitteilung nach § 555c Absatz 1 Satz 1 BGB beim Mieterhaushalt abzustellen. Erfolgt
der Zugang noch unter Geltung des alten Rechts, so ist fur die Mieterhdhung wegen
Modernisierung das bislang geltende Recht maldgeblich. Geht die Modernisierungs-
ankundigung den Mieterinnen und Mieter ab Inkrafttreten der neuen Regelungen zu,
so gilt fur die Mieterhdhung das neue Recht. Haben die Vermieterinnen und Vermie-

ter den Mieterinnen und Mietern keine Modernisierungsankundigung zukommen las-
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sen, so kommt es auf den Zugang der Mieterh6hungserklarung nach § 559b Absatz
1 Satz 1 BGB an.

Zu Absatz 7

Absatz 7 enthalt eine Ubergangsvorschrift zu der Frage, ab wann die Anderung des
§ 569 Absatz 3 Nummer 3 und § 573 Absatz 3 BGB-E fur Kindigungen in laufenden
Mietverhaltnissen mafdgeblich sind. Da die Klarstellungen und geringfugigen Neure-
gelungen auch die Voraussetzungen betreffen, unter denen eine ordentliche Kindi-
gung erklart werden kann bzw. ihre Wirkung wieder verliert, sollen diese Regelungen
aus Grunden der Rechtssicherheit erst fur die Kindigungen gelten, die den Mieterin-
nen und Mietern ab dem Inkrafttreten der Neuregelungen zugehen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Gesetzes zur weiteren Vereinfachung des Wirt-
schaftsstrafrechts — Wirtschaftsstrafgesetz 1954)

Zu Nummer 1 (Neufassung des § 5 Absatz 2 Wirtschaftsstrafgesetz 1954)

Mieterinnen und Mieter sollen durch § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStG)
vor Uberhohten Mieten geschutzt werden. Mit der Neufassung des Absatz 2 des § 5
Wirtschaftsstrafgesetz 1954 werden neben den bisher bereits geltenden Tatbestan-
den zur Mietpreisuberhdhung unter Nr. 2 zuklnftig auch die Verstdlie gegen die zivil-
rechtlichen Vorschriften zur Begrenzung der zulassigen Miethohe bei Mietbeginn
gemal § 556d und 556e BGB unter Nr. 1 als Ordnungswidrigkeit erfasst. Den zu-
standigen Behorden wird es damit moglich, bei Vorliegen von Erkenntnissen, dass
die vereinbarte Miete zu Mietbeginn in angespannten Wohnungsmarkten gegen die
Regelungen in § 556d und 556e BGB versto3t, den Sachverhalt zu prufen und ggf.
einen Verstol3 als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbufRe zu ahnden. Mit Eroffnung
dieser Moglichkeit wird die Wirksamkeit der Mietpreisbremse gestarkt. Aber auch in
Gebieten, in denen die Regelungen zur Mietpreisbremse nicht zur Anwendung kom-
men, kann die Verfolgung von Mietpreistiberhéhungen durch die zustandigen Behor-
den notwendig sein. Es werden deshalb unter § 5 Absatz 2 Nummer 2 Wirtschafts-
strafgesetz 1954 die bisher bereits geltenden Tatbestande fur eine Mietpreisuberho6-

hung praxistauglich ausgestaltet. Denn die Rechtsprechung hat in den letzten Jahren
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sehr hohe Anforderungen zur Anwendung § 5 WiStG aufgestellt, so dass er in der
jetzigen Form kein wirksames Instrument zur Verhinderung von Mietpreisiberhohun-

gen darstellt.

Auf Grund von zwei Entscheidungen des Bundesgerichtshofes (Urteil vom
28.01.2004, VIl ZR 190/03, NJW 2004, S. 1740 und Urteil vom 13.04.2005, VIIl ZR
44/04, NJW 2005, S. 2156), in denen der Bundesgerichtshof die im Zivilprozess rele-
vanten Darlegungs- und Beweislastregeln zu § 5 WiStG herausgearbeitet hat, kon-
nen Mieterinnen und Mieter mit der Geltendmachung von Ansprichen aus § 812 Ab-
satz 1 Satz 1 BGB in Verbindung mit § 5 WiStG kaum noch durchdringen. Der Bun-
desgerichtshof hat an dem Tatbestandsmerkmal der ,Ausnutzung® eines geringen
Angebots an vergleichbaren Wohnungen die kaum zu erfullende Darlegungs- und
Beweislast fur die Mieterinnen und Mieter festgemacht. Danach missen Mieterinnen
und Mieter, die sich darauf berufen, dass Vermieterinnen und Vermieter eine Mangel-
lage im Sinne des § 5 WiStG zur Erzielung der Miete ausgenutzt haben, im Einzel-
nen darlegen, welche Bemuhungen sie bei der Suche nach einer angemessenen
Wohnung unternommen haben, weshalb die Suche erfolglos geblieben ist und das
mangels einer Ausweichmoglichkeit sie auf den Abschluss des ungunstigen Mietver-
trages angewiesen waren (BGH, Urteil vom 28.01.2004, VIII ZR 190/03, NJW 2004,
S. 1740). Es ist den Mieterinnen und Mietern zwar zumutbar vorzutragen, welche
BemuUhungen sie bei der Wohnungssuche unternommen haben. Im Fall des Bestrei-
tens mussen Mieterinnen und Mieter diese Bemuhungen jedoch beweisen, was in
der Praxis aulerst schwierig ist. Als Beweismittel kommt in der Regel nur der Zeu-
genbeweis mit der Folge in Frage, dass der Wohnungssuchende Zeugen zu Woh-
nungsbesichtigungen mitnehmen oder die Vermieterinnen und Vermieter bezie-
hungsweise Maklerinnen und Makler der besichtigten Wohnungen als Zeuginnen und
Zeugen benennen mussten. Nahezu unmoglich ist es fur Mieterinnen und Mieter, das
subjektive Element des Tatbestandsmerkmals "Ausnutzen" auf Seiten der Vermiete-
rinnen und Vermieter zu beweisen. Dies erfordert den Nachweis, dass die Vermiete-
rinnen und Vermieter erkennt oder in Kauf nehmen, dass sich die Mieterinnen und
Mieter in einer Zwangslage befinden, weil sie aus nachvollziehbaren gewichtigen
Grunden nicht auf eine preiswertere Wohnung ausweichen konnen (BGH, Urteil vom
13.04.2005, VIII ZR 44/04, NJW 2005, S. 2156).
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Um die Anforderungen an die Ahndung von Mietpreisiberhéhungen gemaf § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz gegenuber der bisherigen Rechtslage zu erleichtern, wird deshalb
das Tatbestandsmerkmal des "Ausnutzens" durch das ,Vorliegen“ eines geringen
Angebots an vergleichbaren Raumen ersetzt. Mit der Neuregelung in § 5 Absatz 2
Nummer 2 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 kommt es nunmehr lediglich auf das Vorlie-

gen eines geringen Angebots an.

Aus § 5 Absatz 2 wird daneben erkannt, dass die Vorschrift auf die in
§ 558 Absatz 2 BGB definierte ortsubliche Vergleichsmiete verweist. Durch das Miet-
rechtsanderungsgesetz vom 11. Marz 2013 (BGBI. | S. 434) sind die Kriterien, nach
denen die ortsubliche Vergleichsmiete zu bilden ist (Art, GroRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage), um die Merkmale energetische Ausstattung und Beschaffen-
heit erganzt worden. Um den Gleichlauf der Definition der ortstblichen Vergleichs-
miete zwischen BGB und WiStG wieder herzustellen, wird § 5 Absatz 2 Wirtschafts-
strafgesetz 1954 um die Worter ,einschlieBlich der energetischen Ausstattung und

Beschaffenheit” erganzt.

Zu Nummer 2 (§ 22, Ubergangsvorschrift, neu)

Auf Grund der Ubergangsregelung ist § 5 Absatz 2 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in
der neuen Fassung nur anzuwenden, wenn das Mietverhaltnis nach Inkrafttreten die-
ses Gesetzes abgeschlossen worden ist. In allen anderen Fallen ist das bis dahin
geltende Recht anzuwenden. Durch die Ubergangsregelung wird verhindert, dass
sich fur laufende Mietverhaltnisse im Nachhinein der Mal3stab fur die Beurteilung des
Vorliegens einer Mietpreisiberhéhung andert und damit zulassig vereinbarte Mieten
rickwirkend die Tatbestandsmerkmale an eine Mietpreisiberhéhung erfillen kénn-
ten, das gilt insbesondere hinsichtlich des neu eingefuhrten Tatbestandes des Ver-
stolRes gegen die Regelungen zur Mietpreisbremse in §§ 556d und 556e BGB.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)
Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Anderungen.
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