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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts
(Mietspiegelreformgesetz — MsRG)

A. Problem und Ziel

Das Vergleichsmietensystem ist Aushéngeschild des sozialen Mietrechts. Es ge-
wihrleistet Rechtssicherheit und den gerechten Ausgleich zwischen den Interes-
sen von Vermietern und Mietern. Die Bedeutung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete und ihres wichtigsten Abbildungsinstruments, des Mietspiegels, hat in der
Praxis stetig zugenommen. Gleichzeitig sind in jiingerer Zeit insbesondere auch
qualifizierte Mietspiegel in gerichtlichen Verfahren verstirkt in Frage gestellt
worden. Héufiger Streitpunkt war die Frage, ob der Mietspiegel nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt worden ist. Vor diesem Hintergrund be-
steht die Gefahr eines schwindenden Vertrauens in die Giite von qualifizierten
Mietspiegeln sowie eines Verlusts an Rechtssicherheit. Es sind daher Mainahmen
zu ergreifen, um die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel, ihre Bedeutung
und ihre Akzeptanz bei Mietern und Vermietern von Wohnraum zu stirken.
Dadurch soll zudem ein Anreiz geschaffen werden, dass qualifizierte Mietspiegel
fiir moglichst viele Gemeinden erstellt werden.

Hierzu bedarf es auch einer Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen
fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel. Um die ortsiibliche Vergleichsmiete
moglichst realititsgetreu und differenziert wiedergeben zu konnen, sind qualifi-
zierte Mietspiegel auf eine gute Datengrundlage angewiesen. Die Datenerhebung
stoBt in der Praxis jedoch auf Schwierigkeiten. Problematisch ist in vielen Fillen
bereits die Ermittlung der Grundgesamtheit, aus der die Stichprobe einer Befra-
gung gezogen wird. Mietspiegelersteller miissen hierzu auf Daten zuriickgreifen,
die zu anderen Zwecken erhoben wurden. Klare rechtliche Grundlagen sowohl fiir
den Abruf als auch fiir die Ubermittlung dieser Daten fehlen jedoch. Bei Befra-
gungen zum Mietspiegel ist hdufig ein sehr geringer Riicklauf und ein selektives
Antwortverhalten der befragten Mieter und Vermieter zu beobachten. Dies ge-
fahrdet die Représentativitdt der erhobenen Stichprobe und damit die Qualitéit der
Mietspiegelwerte.

B. Losung

Zur Stiarkung der Rechtssicherheit von Mietspiegeln werden die Grundsétze, nach
denen qualifizierte Mietspiegel zu erstellen sind, auf das Wesentliche beschrénkt.
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Die zukiinftig maB3geblichen wissenschaftlichen Grundsétze sollen in einer Miet-
spiegelverordnung konkretisiert werden. Hierzu wird die Erméchtigung fiir den
Erlass dieser Rechtsverordnung klarer gefasst. Zusétzlich wird vermutet, dass ein
Mietspiegel, der den Anforderungen entspricht, die eine solche Verordnung an
qualifizierte Mietspiegel richtet, als nach wissenschaftlichen Grundsdtzen erstellt
gilt. Eingefiihrt wird auch eine weitere Vermutung: Wurde ein Mietspiegel so-
wohl von der zustindigen Behorde als auch von Interessenvertretern der Vermie-
ter und der Mieter als qualifiziert anerkannt, so wird in Zukunft vermutet, dass er
wissenschaftlichen Grundsétzen entspricht.

Zur Verbesserung der Bedingungen fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel
werden den zustidndigen Behorden Befugnisse zur Datenverarbeitung eingerdumt.
Erleichtert wird die Nutzung vorhandener Daten zur Erstellung der Grundgesamt-
heit. Dies betrifft Daten aus dem Melderegister, bei Verwaltung der Grundsteuer
bekannt gewordene Daten sowie Daten aus der Gebdude- und Wohnungszéhlung
des Zensus. Zur Erhéhung der Riickldufe aus den Befragungen und zur Vermei-
dung von durch selektives Antwortverhalten verursachten Verzerrungen wird eine
Auskunftspflicht eingefiihrt: Vermieter und Mieter von Wohnraum werden ver-
pflichtet, zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels Auskunft {iber ihr Miet-
verhiltnis und iiber die Merkmale der Wohnung zu erteilen. Zur Senkung des mit
der Erstellung und Anpassung von Mietspiegeln verbundenen Aufwands wird der
Bindungszeitraum von Mietspiegeln von zwei auf drei Jahre verldngert.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Das Gesetz wird voraussichtlich zu Entlastungen derjenigen kommunalen Haus-
halte fithren, die bislang qualifizierte Mietspiegel erstellt haben. Soweit die Léan-
der den Gemeinden aufgrund landesrechtlicher Regelungen zur Kostenerstattung
verpflichtet sind oder soweit sie eigene Stellen mit der Aufgabe der Mietspie-
gelerstellung betrauen, konnen hierdurch in den Landeshaushalten Kosten verur-
sacht werden. Auf den Bundeshaushalt werden die Anderungen keine Auswirkun-
gen haben.

E. Erfiilllungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand fur Blrgerinnen und Biirger

Fiir die Biirgerinnen und Biirger entsteht ein jahrlicher Erfiillungsaufwand von im
Durchschnitt rund 21 735 Stunden.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Fiir die Wirtschaft entsteht ein jahrlicher Erfiilllungsaufwand von durchschnittlich
rund 728 000 Euro. Dieser Erfiillungsaufwand fillt unter die ,,One in, one out"-
Regel der Bundesregierung und wird durch entsprechende Entlastungen aus dem
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 16. Oktober 2020 (BGBI. I
S. 2187), aus dem Geschéftsbereich des Bundesministeriums der Justiz und fiir
Verbraucherschutz, kompensiert.
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Davon Birokratiekosten aus Informationspflichten

Die Biirokratiekosten aus Informationspflichten erh6hen sich um jéhrlich 728 000
Euro.

E.3 Erflllungsaufwand der Verwaltung

Fiir die Verwaltung der Léander (inklusive Gemeinden) verringert sich der jahrli-
che Erfiillungsaufwand um rund 1 431 000 Euro. Beim Bund tritt keine Anderung
des Erflillungsaufwands ein.

F. Weitere Kosten

Die vorgesehenen MaBnahmen kénnen zu geringen, nicht quantifizierbaren An-
derungen des Personal- und Sachaufwandes bei den Gerichten fiihren.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Berlin, 24. Februar 2021
DIE BUNDESKANZLERIN

An den

Prasidenten des

Deutschen Bundestages
Herrn Dr. Wolfgang Schauble
Platz der Republik 1

11011 Berlin

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit Gbersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts
(Mietspiegelreformgesetz — MsRG)

mit Begrindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren.

Federfiihrend sind das Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz
und das Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemaf § 6 Absatz 1 NKRG
ist als Anlage 2 beigefugt.

Der Bundesrat hat in seiner 1000. Sitzung am 12. Februar 2021 gemal Artikel 76
Absatz 2 des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus Anlage 3

ersichtlich Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in
der als Anlage 4 beigefluigten Gegenaulierung dargelegt.

Mit freundlichen GrifRen

Dr. Angela Merkel
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1.

Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts

(Mietspiegelreformgesetz — MsRG)

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

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

§ 558c wird wie folgt gedndert:

a)
b)

c)
d)

Der Uberschrift werden ein Semikolon und das Wort ,,Verordnungsermichtigung** angefiigt.

In Absatz 1 wird das Wort ,,Gemeinde* durch die Worter ,,nach Landesrecht zustdndigen Behorde
ersetzt.

In Absatz 3 wird das Wort ,,zwei* durch das Wort ,,drei* ersetzt.
Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,,Gemeinden* durch die Worter ,,Die nach Landesrecht zustindigen Be-
horden* ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Worter ,,sollen veroffentlicht werden durch die Worter ,,sind zu verdffentli-
chen® ersetzt.

Absatz 5 wird wie folgt gefasst:

»(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Vorschriften zu erlassen {iber den ndheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu deren
Erstellung und Anpassung einschlie8lich Dokumentation und Verdffentlichung.*

§ 558d wird wie folgt gedndert:

a)

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) Das Wort ,,anerkannten” wird gestrichen und das Wort ,,Gemeinde* wird durch die Worter ,,nach
Landesrecht zustindigen Behorde* ersetzt.

bb) Die folgenden Sitze werden angefiigt:

,.Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5 erlassene Rechts-
verordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach wissenschaftlichen
Grundsétzen erstellt wurde. Haben die nach Landesrecht zustindige Behorde und Interessenver-
treter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so
wird vermutet, dass der Mietspiegel wissenschaftlichen Grundsitzen entspricht.*
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b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 1 wird das Wort ,,zwei* durch das Wort ,,drei* ersetzt.
bb) In Satz 3 wird das Wort ,,vier” durch die Worter ,,spétestens fiinf* ersetzt.
cc) Die folgenden Sitze werden angefiigt:

,»,MaBgeblicher Zeitpunkt fiir die Anpassung nach Satz 1 und fiir die Neuerstellung nach Satz 3 ist
der Stichtag, zu dem die Daten fiir den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend fiir
die Veroffentlichung des Mietspiegels.*

Artikel 2
Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Artikel 238 des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1994 (BGBI. I S. 2494; 1997 1 S. 1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ...
(BGBI.IS. ...) gedndert worden ist, wird wie folgt gefasst:

»Artikel 238

Datenverarbeitung und Auskunftspflichten fiir qualifizierte Mietspiegel

§1
Erhebung und Ubermittlung von Daten

(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels diirfen die nach Landesrecht zustéindigen Behorden be-
zogen auf das Gebiet, fiir das der Mietspiegel erstellt werden soll, die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt
gewordenen Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer von den fiir die Verwaltung der Grundsteuer
zustindigen Behorden erheben und in sonstiger Weise verarbeiten.

(2) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels libermittelt die Meldebehorde der nach Landesrecht
zustiandigen Behorde bezogen auf das Gebiet, fiir das der Mietspiegel erstellt werden soll, auf Ersuchen die nach-
folgenden Daten aller volljdhrigen Personen:

Familienname,
Vornamen unter Kennzeichnung des gebriduchlichen Vornamens,
derzeitige Anschriften im Zusténdigkeitsbereich der Meldebehérde,

Einzugsdaten sowie

w»oA b=

Namen und Anschriften der Wohnungsgeber.

Das Ersuchen kann nur alle zwei Jahre gestellt werden. Die nach Landesrecht zustindigen Behorden diirfen die
in Satz 1 genannten Daten in dem zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlichen Umfang erheben
und in sonstiger Weise verarbeiten.

(3) Die in den Absitzen 1 und 2 Satz 1 genannten Daten diirfen auch von Stellen verarbeitet werden, die
von der nach Landesrecht zustindigen Behorde damit beauftragt wurden, wenn die Datenverarbeitung auf der
Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Absatz 3 der Verordnung (EU) 2016/679 des Europiischen Parla-
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ments und des Rates vom 27. April 2016 zum Schutz natiirlicher Personen bei der Verarbeitung personenbezoge-
ner Daten, zum freien Datenverkehr und zur Authebung der Richtlinie 95/46/EG (Datenschutz-Grundverordnung)
(ABL L 119 vom 4.5.2016, S. 1; L 314 vom 22.11.2016, S. 72; L 127 vom 23.5.2018, S. 2) erfolgt.

(4) Die nach Landesrecht zustéindige Behdrde und die in Absatz 3 bezeichneten Stellen haben die nach den
Absitzen 1 und 2 erhobenen Daten unverziiglich zu 16schen, sobald sie fiir die Erstellung des qualifizierten Miet-
spiegels nicht mehr erforderlich sind, es sei denn, sie werden fiir eine Anpassung mittels Stichprobe nach § 558d
Absatz 2 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs benoétigt. Die nach den Absétzen 1 und 2 erhobenen Daten sind
spétestens drei Jahre nach ihrer Erhebung zu 16schen.

(5) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels diirfen die Statistikstellen der Gemeinden und der Ge-
meindeverbinde, sofern sie das Statistikgeheimnis gewihrleisten, von den Statistischen Amtern des Bundes und
der Lénder folgende Daten aus der Gebaude- und Wohnungszéhlung des Zensus, bezogen auf das Gebiet, fiir das
der Mietspiegel erstellt werden soll, erheben und in sonstiger Weise verarbeiten:

1. Erhebungsmerkmale fiir Gebdude mit Wohnraum und bewohnte Unterkiinfte:
a) Gemeinde, Postleitzahl und amtlicher Gemeindeschliissel,
b) Artdes Gebdudes,
c¢) Eigentumsverhiltnisse,
d) Gebiudetyp,
e) Baujahr,
f)  Heizungsart und Energietrager,
g) Zahl der Wohnungen,
2. Erhebungsmerkmale fiir Wohnungen:
a) Artder Nutzung,
b) Leerstandsdauer,
¢) Flache der Wohnung,
d) Zahl der Raume,
e) Nettokaltmiete,
3. Hilfsmerkmale:
StraBBe und Hausnummer der Wohnung.

Die Statistikstellen der Gemeinden und Gemeindeverbidnde haben die nach Satz 1 Nummer 3 erhobenen Hilfs-
merkmale zum frithestmoglichen Zeitpunkt, spétestens jedoch zwei Jahre nach Erhebung, zu 16schen.

§2
Auskunftspflichten

(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und zu seiner Anpassung mittels Stichprobe sind Ei-
gentlimer und Mieter von Wohnraum verpflichtet, der nach Landesrecht zustdndigen Behorde auf Verlangen Aus-
kunft zu erteilen dariiber, ob der Wohnraum vermietet ist, sowie iiber die Anschrift der Wohnung.

(2) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und zu seiner Anpassung mittels Stichprobe sind Ver-
mieter und Mieter von Wohnraum verpflichtet, der nach Landesrecht zustdndigen Behdrde auf Verlangen Aus-
kunft iiber folgende Merkmale zu erteilen:

1. Erhebungsmerkmale:

a) Beginn des Mietverhéltnisses,
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b) Zeitpunkt und Art der letzten Mieterh6hung mit Ausnahme von Erhéhungen nach § 560 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs,

¢) Festlegungen der Miethohe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage,
d) Art der Miete und Miethohe,

e) Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des vermieteten Wohnraums einschlieBlich seiner
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558 Absatz 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs),

f)  Vorliegen besonderer Umsténde, die zu einer ErméafBigung der Miethdhe gefiihrt haben, insbesondere
Verwandtschaft zwischen Vermi_pter und Mieter, ein zwischen Vermieter und Mieter bestehendes Be-
schiftigungsverhiltnis oder die Ubernahme besonderer Pflichten durch den Mieter,

2.  Hilfsmerkmale:
a)  Anschrift der Wohnung,
b) Namen und Anschriften der Mieter und Vermieter.

(3) Die Auskunftspflichten nach den Absétzen 1 und 2 bestehen auch gegeniiber Stellen, die von der nach
Landesrecht zustdndigen Behorde mit der Erstellung oder Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels nach § 1
Absatz 3 beauftragt wurden.

§3
Datenverarbeitung

(1) Die nach Landesrecht zustdndige Behorde darf die in § 2 Absatz 1 und 2 genannten Merkmale in dem
zur Erstellung oder Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlichen Umfang erheben und in sonstiger
Weise verarbeiten. Doppelerhebungen sind nur dann zuléssig, wenn begriindete Zweifel an der Richtigkeit einer
Erhebung bestehen oder wenn dies zur stichprobenartigen Priifung der Qualitét der Erhebung erforderlich ist.

(2) Die nach Landesrecht zustindige Behorde hat die Hilfsmerkmale des § 2 Absatz 2 Nummer 2 von den
weiteren erhobenen Merkmalen zum frithestmdglichen Zeitpunkt zu trennen und gesondert zu verarbeiten. Die
Hilfsmerkmale sind zu 16schen, sobald die Uberpriifung der Erhebungs- und Hilfsmerkmale auf ihre Schliissigkeit
und Vollstindigkeit abgeschlossen ist und sie auch fiir eine Anpassung des Mietspiegels nach § 558d Absatz 2
Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs nicht mehr benétigt werden.

(3) Die Absitze 1 und 2 gelten entsprechend fiir Stellen, die von der nach Landesrecht zustdndigen Behorde
mit der Erstellung oder Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels nach § 1 Absatz 3 beauftragt worden sind.

(4) Die nach Landesrecht zustindige Behorde darf die nach Absatz 1 erhobenen Daten zu wissenschaftli-
chen Forschungszwecken in anonymisierter Form an Hochschulen, an andere Einrichtungen, die wissenschaftli-
che Forschung betreiben, und an 6ffentliche Stellen libermitteln. Sie ist befugt, die Daten zu diesem Zweck zu
anonymisieren.

§4
BuBgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig entgegen § 2 Absatz 1 oder 2, jeweils auch in
Verbindung mit Absatz 3, eine Auskunft nicht, nicht rechtzeitig, nicht richtig oder nicht vollstindig erteilt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuB3e bis zu fiinftausend Euro geahndet werden.*
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Artikel 3
Anderung des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch

Dem § 22 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch — Grundsicherung fiir Arbeitsuchende — in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Mai 2011 (BGBI. I S. 850, 2094), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6.
Oktober 2020 (BGBI. I S. 2072) geéndert worden ist, werden die folgenden Absitze 11 und 12 angefligt:

,»(11) Die fiir die Erstellung von Mietspiegeln nach § 558c Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs nach Lan-
desrecht zustindigen Behorden sind befugt, die in Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe a, d und e des
Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche genannten Daten zu verarbeiten, soweit dies fiir die Erstel-
lung von Ubersichten iiber die Angemessenheit von Aufwendungen fiir eine Unterkunft nach Absatz 1 Satz 1
erforderlich ist. Erstellen die nach Landesrecht zustindigen Behorden solche Ubersichten nicht, so sind sie befugt,
die Daten nach Satz 1 auf Ersuchen an die kommunalen Tréger der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende fiir ihren
ortlichen Zustéindigkeitsbereich zu {ibermitteln, soweit dies fiir die Erstellung von Ubersichten iiber die Angemes-
senheit von Aufwendungen fiir die Unterkunft erforderlich ist. Werden den kommunalen Trigern der Grundsi-
cherung fiir Arbeitsuchende die Ubersichten nicht zur Verfiigung gestellt, so sind sie befugt, die Daten nach Satz 1
fiir ihren ortlichen Zusténdigkeitsbereich bei den nach Landesrecht fiir die Erstellung von Mietspiegeln zustindi-
gen Behorden zu erheben und in sonstiger Weise zu verarbeiten, soweit dies fiir die Erstellung von Ubersichten
iiber und die Bestimmung der Angemessenheit von Aufwendungen fiir die Unterkunft nach Absatz 1 Satz 1 er-
forderlich ist.

(12) Die Daten nach Absatz 11 Satz 1 und 3 sind zu 16schen, wenn sie fiir die dort genannten Zwecke nicht
mehr erforderlich sind.*

Artikel 4
Anderung des Zwéolften Buches Sozialgesetzbuch

Dem § 35 des Zwdlften Buches Sozialgesetzbuch — Sozialhilfe — (Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember
2003, BGBI. I S. 3022, 3023), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 7 des Gesetzes vom 9. Oktober 2020 (BGBI. I
S. 2075) gedndert worden ist, wird folgender Absatz 6 angefiigt:

»(0) § 22 Absatz 11 und 12 des Zweiten Buches gilt entsprechend.*

Artikel 5
Inkrafttreten

(1) Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe e tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

(2) Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung
folgenden Quartals] in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

I. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Mietspiegel sind in der Praxis das wichtigste Darstellungsinstrument fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete. Sie
bieten fiir eine Vielzahl unterschiedlicher Mietwohnungen einer Gemeinde Anhaltspunkte zur Feststellung der
maBgeblichen Einzelvergleichsmiete. Bei einem qualifizierten Mietspiegel wird sogar vermutet, dass die im Miet-
spiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Seit Einfilhrung des Begriffs der
ortsiiblichen Vergleichsmiete haben Mietspiegel stetig an Bedeutung gewonnen, zunéchst fiir Mieterhohungen im
Bestand nach den §§ 558 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) und inzwischen auch fiir die zuldssige Neuver-
tragsmiete in angespannten Wohnungsmérkten (§ 556d BGB — sogenannte Mietpreisbremse). Dariiber hinaus
wird das einem Mietspiegel zugrundeliegende Datenmaterial auch in anderen Bereichen herangezogen, etwa fiir
die Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft nach dem Zweiten und Zwolften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB 11 und SGB XII). Die Erstellung von Mietspiegeln ist nach MaBgabe des § 558c Absatz 4 Satz 1 BGB eine
im 6ffentlichen Interesse liegende Aufgabe, welche gegenwirtig den Gemeinden obliegt.

In der Rechtsentwicklung hat der Bedeutungszuwachs dazu gefiihrt, dass mit dem Gesetz zur Neugliederung,
Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19. Juni 2001 (BGBI. I, S. 1149) spezielle Regelungen fiir quali-
fizierte Mietspiegel in das BGB aufgenommen wurden. Von der durch das Gesetz zur Erhdhung des Angebots an
Mietwohnungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I, S. 1912) geschaffenen Erméchtigung zum Erlass einer
Rechtsverordnung iiber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln
hat die Bundesregierung bislang keinen Gebrauch gemacht.

In der Praxis hat der Bedeutungszuwachs des Mietspiegels in Ballungszentren und in angespannten Wohnungs-
mérkten zunehmend dazu gefiihrt, dass die Verfahren zur Erstellung von Mietspiegeln kritisiert werden. In Ge-
richtsverfahren ist vermehrt die Qualifikation eines Mietspiegels in Frage gestellt worden. So wurde etwa der
Berliner Mietspiegel in einzelnen Fillen, in denen die Qualifikation des Mietspiegels von streitentscheidender
Bedeutung war, jeweils in Bezug auf konkrete Wohnungen nicht angewandt, weil das Gericht es als nicht bewie-
sen ansah, dass der Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt worden war (Landge-
richt Berlin, Urteil vom 17. Juli 2015 — 63 S 220/11 fiir den Mietspiegel 2009, Amtsgericht Charlottenburg, Urteil
vom 11. Mai 2015 — 235 C 133/13 fiir den Mietspiegel 2013).

Zur Frage, wann ein Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen geniigt und damit als qualifizierter
Mietspiegel gelten kann (§ 558d Absatz 1 BGB), hat sich keine gefestigte Rechtsprechung herausgebildet.
Schwierigkeiten entstehen vor allem durch die interdisziplindre Methodik bei der Mietspiegelerstellung. Zum
einen handelt es sich um eine vorwiegend statistische Tétigkeit, die aber praktischen Grenzen unterliegt und auch
soziale und spezielle ortliche Gegebenheiten beriicksichtigen muss. Zum anderen ist die Methodik eng verbunden
mit der Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe innerhalb des Begriffs der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dies
kann dazu fiihren, dass sich mehrere Methoden im Rahmen des Beurteilungsspielraums halten und daher zuléssig
sind. Gleichzeitig ist es aber auch méglich, dass unter Wissenschaftlern verschiedener Disziplinen unterschiedli-
che Vorstellungen dariiber bestehen, welche Methode sachgerechter ist. Vor diesem Hintergrund ist es fiir die
Gerichte im Einzelfall schwer feststellbar, welche Grundsitze anerkannt sind. Obwohl qualifizierte Mietspiegel
trotz kleiner Méngel taugliche Orientierungsgrundlagen fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete sein kdnnen, sind
dadurch rechtliche Verunsicherungen entstanden, welche auch die Akzeptanz von Mietspiegeln durch Mieter und
Vermieter von Wohnraum geféhrden.

Mietspiegel sind als Instrument zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und als Orientierungshilfe fiir
Vermieter und Mieter aber alternativlos. Sie leisten auch einen wichtigen Beitrag zur Befriedung der Mietver-
tragsparteien. Dies gilt insbesondere fiir qualifizierte Mietspiegel, die mit hohem Aufwand erstellt werden und
eine besondere Gewahr fiir eine realititsgetreue Abbildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bieten. Es ist daher
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anzustreben, dass qualifizierte Mietspiegel fiir moglichst viele Stadte, insbesondere fiir Stadte mittlerer Gréfie und
fiir GroBstadte, erstellt werden. Zu fordern ist deshalb die Bereitschaft, qualifizierte Mietspiegel zu erstellen.

Forderungswiirdig ist daher die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die Erstellung qualifizierter Mietspie-
gel. Gute qualifizierte Mietspiegel sollen mit vorhersehbarem und vertretbarem Aufwand erstellt werden koénnen.

Grundvoraussetzung fiir gute qualifizierte Mietspiegel ist eine reprasentative und moglichst gute Datengrundlage.
Jedoch stellt sich bereits die Ermittlung der Grundgesamtheit aller fiir den Mietspiegel relevanten Wohnungen,
aus der die Stichprobe einer Befragung erhoben wird, in der Praxis als schwierig dar. Entscheidend fiir die zuver-
lassige Ermittlung der Grundgesamtheit ist, dass Mietspiegelersteller auf zu anderen Zwecken erhobene Daten
von anderen Behorden zugreifen konnen. Dies ist in der Praxis nicht immer gegeben. Derzeit hdngt es oft von den
ortlichen Behordenvertretern ab, ob Mietspiegelersteller Zugang zu diesen Daten erhalten. Als problematisch er-
weist sich auBerdem ein hdufig zu geringer Riicklauf auf Befragungen der Mieter und der Vermieter zum Miet-
spiegel. Dieser fiihrt nicht nur dazu, dass deshalb von vornherein eine verhéltnisméBig grofle Stichprobe gezogen
werden muss, um einen fiir den Mietspiegel ausreichenden Riicklauf aus der Befragung zu erhalten. Der geringe
Riicklauf gefdhrdet dariiber hinaus durch selektives Antwortverhalten die Reprisentativitit der Stichprobe und
damit die Qualitit der Mietspiegelwerte.

Dariiber hinaus ist sicherzustellen, dass sich die besonders gute Datengrundlage, auf der ein qualifizierter Miet-
spiegel beruht, auch in seiner rechtlichen Bedeutung widerspiegelt. Andernfalls sinkt der Anreiz, qualifizierte
Mietspiegel mit hohem Aufwand zu erstellen.

Qualifizierten Mietspiegeln kommt zwar eine Vermutungswirkung fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete zu (§ 558d
Absatz 3 BGB). Die Vermutung greift aber nur, wenn die Vermutungsgrundlage — das Vorhandensein eines qua-
lifizierten Mietspiegels — feststeht. Das Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels, insbesondere seine Er-
stellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen, hat aber derjenige zu beweisen, der sich auf den qua-
lifizierten Mietspiegel und seine Vermutungswirkung berufen will. Diese Beweislastverteilung stellt in der Praxis
eine sehr hohe Hiirde dar. Sie erscheint wenig angemessen, wenn ein Mietspiegel mit hohem Aufwand erstellt
und als qualifizierter Mietspiegel von allen Interessenvertretern der Vermieter- und der Mieterseite anerkannt
wurde.

Zusitzlich zu qualifizierten Mietspiegeln sind aber auch einfache Mietspiegel als kostengiinstiges Instrument zur
Darstellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete insbesondere in kleineren Gemeinden zu erhalten und zu férdern.

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf sieht ein Biindel an Mallnahmen vor, um die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel und ihre
Bedeutung zu stirken und um zu gewéhrleisten, dass qualifiziere Mietspiegel die ortsiibliche Vergleichsmiete
moglichst realititsgetreu und differenziert abbilden und mit vertretbarem Aufwand erstellt werden konnen. Der
einfache Mietspiegel bleibt als kostengiinstige Alternative zum qualifizierten Mietspiegel erhalten.

Da Mietspiegel fir die Mietvertragsparteien transparent sein sollen, wird klargestellt, dass Mietspiegel und ihre
Anderungen zu verdffentlichen sind (§ 558c Absatz 4 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der Entwurfsfas-
sung — BGB-E).

Die fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln zustdndige Behorde bestimmt sich kiinftig nach Lan-
desrecht.

Das Ziel, die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel zu stirken, wird einerseits dadurch erreicht, dass die
Grundsétze, nach denen qualifizierte Mietspiegel zu erstellen sind, in § 558d Absatz 1 Satz 1 BGB-E auf das
Wesentliche, und zwar auf die wissenschaftlichen Grundsétze beschrankt werden. Um die Unsicherheit dariiber,
welche wissenschaftlichen Grundsétze anerkannt sind, zu minimieren und um die Weiterentwicklung der Metho-
den zur Mietspiegelerstellung nicht zu erschweren, soll an dem Merkmal der Anerkennung nicht lénger festge-
halten werden. Andererseits sollen die wissenschaftlichen Grundsitze im Zuge einer parallel zum Gesetzgebungs-
verfahren zu erstellenden Mietspiegelverordnung weitgehend konkretisiert werden. Die Erméchtigung fiir den
Erlass dieser Verordnung in § 558c Absatz 5 BGB wird aus Griinden der Rechtsklarheit ausdriicklich auf die
Bereiche der Dokumentation und der Verodffentlichung von Mietspiegeln erweitert. Zusdtzlich wird aus Griinden
der Rechtssicherheit vermutet, dass ein Mietspiegel, der denjenigen Anforderungen entspricht, die eine solche
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Verordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde (§ 558d Ab-
satz 1 Satz 2 BGB-E).

Gestirkt wird der qualifizierte Mietspiegel auch durch die Einflihrung einer weiteren Vermutung. In Fillen, in
denen ein Mietspiegel sowohl von der nach Landesrecht flir die Mietspiegelerstellung zustindigen Behdrde als
auch von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter als qualifiziert anerkannt wird, wird in Zukunft ver-
mutet, dass er nach wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt wurde (§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB-E). Das hat zur
Folge, dass nicht mehr die Partei, die sich auf die Werte des Mietspiegels beruft, beweisen muss, dass der Miet-
spiegel qualifiziert ist. Vielmehr muss diejenige Partei, die die Werte des Mietspiegels anzweifelt, beweisen, dass
dieser nicht qualifiziert ist. Diese Beweislastverteilung ist angemessen, da die Anerkennung als qualifizierter
Mietspiegel sowohl durch die Behorde als auch durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter ein
hinreichendes Indiz dafiir bildet, dass der Mietspiegel den Anforderungen des Gesetzes und einer Mietspiegelver-
ordnung an qualifizierte Mietspiegel geniigt. Die Partei, die den Mietspiegel angreifen will, kann nachweisen,
dass wissenschaftliche Grundsitze nicht eingehalten worden sind und sich hierzu zum Beispiel auf die Konkreti-
sierungen in der Mietspiegelverordnung stiitzen.

Zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel werden den fiir die Miet-
spiegelerstellung zustindigen Behorden zukiinftig ausdriickliche rechtliche Befugnisse zur Datenverarbeitung
eingerdumt. Dies betrifft auch Stellen, die von den Behérden — unter Wahrung datenschutzrechtlicher Erforder-
nisse — mit der Erstellung eines Mietspiegels beauftragt werden, beispielsweise private Institute, die sich auf die
Erstellung von Mietspiegeln spezialisiert haben.

Erleichtert wird auch die Nutzung vorhandener Datensétze zur Ermittlung der Grundgesamtheit fiir einen qualifi-
zierten Mietspiegel, aus der eine Stichprobe fiir die Befragung gezogen wird. Genutzt werden kdnnen zum einen
die fuir die Mietspiegelerstellung relevanten Daten des Melderegisters fiir alle volljahrigen Personen und fiir ihre
Wohnungsgeber bezogen auf das Gebiet, fiir das der Mietspiegel erstellt werden soll. Es wird ausdriicklich be-
stimmt, dass diese Daten kiinftig von der Meldebehdrde auf Ersuchen iibermittelt werden (Artikel 238 § 1 Ab-
satz 2 EGBGB-E). Zum anderen wird geregelt, dass die fiir die Mietspiegelerstellung zustindige Behorde die bei
der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer zur
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels abrufen und verarbeiten kann (Artikel 238 § 1 Absatz 1 EGBGB-E).
Dariiber hinaus wird eine Befugnis der Statistikstellen der Gemeinden zur Abfrage der Daten der Gebdude- und
Wohnungszihlung des Zensus geschaffen, um diese zur Erstellung des Mietspiegels nutzbar zu machen (Arti-
kel 238 § 1 Absatz 5 EGBGB-E).

Zur Erhohung der Riicklaufquoten der Befragung von Mietern und Vermietern zum Mietspiegel und zur Vermei-
dung von durch selektives Antwortverhalten verursachten Verzerrungen wird eine Auskunftspflicht fiir Vermieter
und Mieter eingefiihrt (Artikel 238 § 2 EGBGB-E). Die Auskunftspflicht bezieht sich auf die Miethohe, die in
§ 558 Absatz 2 Satz 1 BGB bezeichneten Wohnwertmerkmale und auf weitere Merkmale des Mietverhiltnisses,
die fiir die Erstellung des Mietspiegels relevant sind. Zur Feststellung, ob Wohnraum vermietet ist, werden auch
Eigentlimer verpflichtet, iiber die Anschrift und die Vermietung des in ihrem Eigentum befindlichen Wohnraums
Auskunft zu geben.

Geregelt werden auch Befugnisse, um die aus der Befragung zum qualifizierten Mietspiegel erhobenen Daten fiir
Ubersichten iiber die Angemessenheit von Aufwendungen fiir die Unterkunft nach dem SGB 11 und dem SGB XII
in dem hierzu erforderlichen Umfang nutzbar zu machen.

Zur Senkung des mit der Anpassung und Neuerstellung von Mietspiegeln verbundenen Aufwands wird der Bin-
dungszeitraum fiir Mietspiegel von zwei auf drei Jahre verldngert. Diese Verldangerung betrifft sowohl einfache
als auch qualifizierte Mietspiegel. Einfache Mietspiegel sollen statt nach bislang zwei Jahren im Abstand von drei
Jahren der Marktentwicklung angepasst werden (§ 558c Absatz 3 BGB-E). Die Frist fiir die verpflichtende An-
passung qualifizierter Mietspiegel wird um ein Jahr auf drei Jahre verldngert (§ 558d Absatz 2 Satz 1 BGB-E).
Nach spitestens fiinf Jahren sind qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen (§ 558d Absatz 2 Satz 3 BGB-E).

111. Alternativen

Alternativen, mit denen die Regelungsziele in gleicher Weise erreicht werden, sind nicht ersichtlich.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -15- Drucksache 19/26918

Dies betrifft auch die Einfilhrung einer Auskunftspflicht zur Mietspiegelerstellung. Die Auskunftspflicht ist zur
Verbesserung der Qualitidt und der Aussagekraft qualifizierter Mietspiegel erforderlich, um ein selektives Ant-
wortverhalten und eine dadurch verursachte Verzerrung der Mietspiegelwerte zu verhindern. Andere Mittel zur
Erhohung der Teilnahmebereitschaft, beispielsweise finanzielle Anreize fiir die Befragten, sind nicht in gleichem
MalBe geeignet, das Problem zu beheben, da diese ebenfalls zu selektivem Antwortverhalten und Verzerrungen
der Mietspiegelwerte fithren wiirden.

Iv. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht hinsichtlich der Anderungen im Mietrecht auf Artikel 74 Ab-
satz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (GG) (Biirgerliches Recht). Die zugehdrigen Regelungen zu Auskunfts-
pflichten von Wohnungseigentiimern und Mietvertragsparteien als Basis der Mietspiegelerstellung sind kraft
Sachzusammenhangs hiervon mit umfasst, die begleitenden Regelungen zu Datenverarbeitungen zum Zweck der
Mietspiegelerstellung unterfallen als Annex hierzu ebenfalls der Gesetzgebungskompetenz des Bundes. Hinsicht-
lich der Bufigeldregelungen ergibt sich die Gesetzgebungskompetenz des Bundes aus Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 1 GG (Strafrecht).

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir die Anderungen im SGB 11 und SGB XII folgt aus Artikel 74 Ab-
satz 1 Nummer 7 GG (6ffentliche Fiirsorge) in Verbindung mit Artikel 72 Absatz 2 GG. Der Bund hat die Ge-
setzgebungskompetenz im Bereich der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende, da hier die Herstellung gleichwerti-
ger Lebensverhiltnisse im Bundesgebiet und die Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit im gesamtstaatli-
chen Interesse mit einer bundesgesetzlichen Regelung erforderlich ist (Artikel 72 Absatz 2 GG). Nur durch die
Gesetzgebung des Bundes lassen sich einheitliche Lebensverhiltnisse gewihrleisten. In der Bundesrepublik
Deutschland bestehen hinsichtlich des Beschéftigungsstandes und Einkommensniveaus erhebliche regionale Un-
terschiede. Durch eine einheitliche Bundesgesetzgebung im Bereich der 6ffentlichen Fiirsorge wird verhindert,
dass sich innerhalb der Bundesrepublik Deutschland das Sozialgefiige auseinanderentwickelt.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europiischen Union und vilkerrechtlichen Vertrigen

Der Entwurf ist vereinbar mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen Vertrdgen, die die Bun-
desrepublik Deutschland abgeschlossen hat.

VI Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Regelungen zur Nutzung vorhandener Datensdtze zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und die
Einfiihrung einer Auskunftspflicht fiir Vermieter und Mieter werden sich voraussichtlich entlastend auf die Ta-
tigkeit der Ersteller qualifizierter Mietspiegel auswirken. Diese werden zuverldssiger als bisher einschétzen kon-
nen, welche Datensitze der Meldebehorden, der fiir die Verwaltung der Grundsteuer zustindigen Behdrden sowie
welche bei der Erhebung zum Zensus erhobenen Daten sie nutzen konnen, um die Grundgesamtheit fiir den Miet-
spiegel zu ermitteln. Weiter ist damit zu rechnen, dass die neu eingefiihrte Auskunftspflicht die Riickldufe aus
den Befragungen zum qualifizierten Mietspiegel und die Représentativitit der Datengrundlage deutlich erhdhen
wird. Um dieselbe Anzahl an Riickldufen wie bisher zu erhalten, wird die Befragung einer deutlich geringeren
Anzahl an Mietern beziehungsweise. Vermietern zum Mietspiegel geniigen.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit dem Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen Entwicklung im
Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie.

Die Regelungen fordern die Akzeptanz qualifizierter Mietspiegel bei Mietern und Vermietern von Wohnraum.
Sie zielen auf soziale Gerechtigkeit und gleichberechtigte Teilhabe und somit auf eine nachhaltige Entwicklung
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ab (Anforderung Nummer 1 der Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrate-
gie der Bundesregierung). Durch die verbesserte Teilhabe wird auch der soziale Zusammenhalt in einer offenen
Gesellschaft in denjenigen Gemeinden gestérkt, in denen Mietspiegel gelten (Anforderung Nummer 5 der Prinzi-
pien einer nachhaltigen Entwicklung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung). Die Regelun-
gen zur Datenverarbeitung, zur Nutzung vorhandener Datensédtze und zur Auskunftspflicht tragen dariiber hinaus
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Ressourcen bei (Indikator 8.1 der nachhaltigen Entwicklung der Deut-
schen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung).

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Auswirkungen auf den Bundeshaushalt werden sich mangels Zustandigkeit des Bundes fiir die Mietspiegelerstel-
lung voraussichtlich nicht ergeben.

Auswirkungen fiir die Haushalte der Lander sind mdglich, soweit die Lander den Gemeinden aufgrund landes-
rechtlicher Regelungen zur Kostenerstattung verpflichtet sind oder soweit sie eigene Stellen mit der Mietspie-
gelerstellung betrauen.

Die Auskunftspflicht zur Mietspiegelerstellung wird sich voraussichtlich entlastend auf die Haushalte der Ge-
meinden auswirken, sofern das Landesrecht die Gemeinden als fiir die Mietspiegelerstellung zustiandige Behorde
bestimmt.

4. Erfiillungsaufwand

a) Vorbemerkungen

Der Darstellung des Erfiillungsaufwandes wird zugrunde gelegt, dass die weit iiberwiegende Zahl der Mietspiegel
aktuell durch die Gemeinden oder in deren Auftrag erstellt und finanziert wird. Die Aufgabe der Mietspiegeler-
stellung wird kiinftig von den nach Landesrecht zustindigen Behorden libernommen (§ 558c Absatz 1 BGB-E).
Soweit sich aus dem Entwurf Anderungen im Aufwand der Mietspiegelerstellung ergeben, werden diese somit
im Erfiillungsaufwand der Verwaltung der Lénder, der auch den Erfiillungsaufwand der Gemeinden beinhaltet,
beriicksichtigt.

Die Anderungen zum Mietspiegelrecht sollen die Qualitit von qualifizierten beziehungsweise bislang als qualifi-
ziert erstellten Mietspiegeln erh6hen und es erleichtern, rechtssichere qualifizierte Mietspiegel zu erstellen. Hier-
mit sollen auch die Voraussetzungen fiir eine stirkere Verbreitung von qualifizierten Mietspiegeln verbessert
werden. Wihrend nach Landesrecht zustindige Behorden, die bereits bisher einen qualifizierten Mietspiegel er-
stellen, insbesondere durch die Einfithrung der Auskunftspflicht und die Erleichterung der Bildung der Grundge-
samtheit in der Regel finanziell entlastet werden, entsteht fiir Behorden, die sich erstmals fiir die Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels entscheiden, zunéchst ein Mehraufwand. Der Aufwand der erstmaligen Mietspiegeler-
stellung beruht jedoch auf der freien Entscheidung, einen solchen Mietspiegel zu erstellen, und nicht auf den
vorgesehenen gesetzlichen Anderungen.

Vor diesem Hintergrund fokussieren sich die Ausfithrungen auf den Erfiillungsaufwand und die finanziellen Ent-
lastungen, wenn fiir eine Gemeinde bisher ein qualifizierter Mietspiegel erstellt wurde und weiterhin erstellt wer-
den soll.

b) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Fiir die Biirgerinnen und Biirger entsteht aufgrund der Einfithrung der Auskunftspflicht in Art. 238 § 2 EGBGB-
E erstmalig ein Erfiillungsaufwand in Hohe von durchschnittlich rund 21 735 Stunden pro Jahr. Dieser setzt sich
aus einem Erfiillungsaufwand fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel von 18 900 Stunden und solchem fiir
die Anpassung qualifizierter Mietspiegel von rund 2 835 Stunden zusammen.

Die Daten fiir einen qualifizierten Mietspiegel werden derzeit aufgrund einer freiwilligen Befragung von Mietern
und Vermietern erhoben. Durch die Einfiihrung einer Pflicht zur Auskunftserteilung entsteht fiir die Befragten
Erfiillungsaufwand, auch wenn fiir einen Mietspiegel in der Summe nicht mehr Mieter beziehungsweise Vermie-
ter als bislang befragt werden miissen.
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aa) Erfiillungsaufwand fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel

Die Bundesregierung schétzt, dass an der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels im Durchschnitt 2 000 Mie-
ter beziehungsweise Vermieter durch das Ausfiillen eines Fragebogens oder iiber ein Interview mitwirken. Weiter
wird geschitzt, dass Mieter und Vermieter im Durchschnitt zu gleichem Anteil an Befragungen zu qualifizierten
Mietspiegeln mitwirken. Grundlage dieser Schétzung ist, dass qualifizierte Mietspiegel teils auf Befragungen der
Mieterinnen und Mieter, teils auf Befragungen der Vermieterinnen und Vermieter und teils auf kombinierten
Befragungen der Mieter und Vermieter beruhen, ohne dass sich — bezogen auf alle qualifizierten Mietspiegel —
ein deutliches Ubergewicht der Befragung einer Seite feststellen lisst (gif-Mietspiegelreport 2020, Seite 10 f.).
Es ergibt sich ein Anteil der fiir einen qualifizierten Mietspiegel befragten Biirgerinnen und Biirger von durch-
schnittlich 1 000. Es wird weiterhin angenommen, dass von den derzeit bestehenden circa 200 qualifizierten Miet-
spiegeln (BBSR, Wohnungsmarktbeobachtung, Mietspiegelsammlung, Stand: August 2020) fiir 80 Prozent von
der gleichzeitig eingefiihrten Moglichkeit einer Verldngerung des Bindungszeitraums Gebrauch gemacht wird,
diese also alle fiinf Jahre, die verbleibenden 20 Prozent weiterhin alle vier Jahre neu erstellt werden. Von dieser
Haufigkeit der Neuerstellung ist es abhingig, wie haufig die Biirgerinnen und Biirger befragt werden. Zudem wird
angenommen, dass den Biirgerinnen und Biirgern durch das Mitwirken an der Erstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels derzeit ein Zeitaufwand von durchschnittlich jeweils 30 Minuten entsteht. Dieser verringert sich durch
die in Art. 238 § 1 EGBGB-E vorgesehene erleichterte Nutzung von Grundsteuer-, Melde- und Zensusdaten um
geschétzt 10 Prozent auf 27 Minuten, da dadurch die mietspiegelrelevante Grundgesamtheit besser eingegrenzt
werden kann und der Aufwand fiir die Biirgerinnen und Biirger fiir die Beantwortung von Vorfragen zur Klérung
der Mietspiegelrelevanz sinkt. Fiir die qualifizierten Mietspiegel, bei denen von der neu eingefiihrten Verldnge-
rungsmoglichkeit Gebrauch gemacht wurde, ergibt sich im Durchschnitt ein jahrlicher Zeitaufwand von 864 000
Minuten (1 000 befragte Biirger x 160 Mietspiegel x 27 Minuten / 5 Jahre), mithin 14 400 Stunden. Fiir die iibri-
gen qualifizierten Mietspiegel ergibt sich im Durchschnitt ein jéhrlicher Zeitaufwand von 270 000 Minuten (1 000
befragte Biirger x 40 Mietspiegel x 27 Minuten / 4 Jahre), mithin 4 500 Stunden. Insgesamt entsteht durch die
Auskunftspflicht fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel damit eine Belastung der Biirgerinnen und Biirger
von durchschnittlich 18 900 Stunden pro Jahr.

bb) Erfiilllungsaufwand fiir die Anpassung qualifizierter Mietspiegel

Wird die Anpassung qualifizierter Mietspiegel nicht mittels Index vorgenommen, erfolgt diese durch Stichprobe
und damit Befragung (auch) der Mieterinnen und Mieter. Es wird geschitzt, dass an den Befragungen zur Anpas-
sung eines qualifizierten Mietspiegels durchschnittlich 500 Mieterinnen und Mieter teilnehmen. Zuletzt sind circa
30 Prozent aller qualifizierten Mietspiegel nicht durch Index an die Marktentwicklung angepasst worden (gif-
Mietspiegelreport 2020, Seite 23), sodass sich auf die Gesamtzahl aller 200 qualifizierten Mietspiegel hochge-
rechnet eine Summe von 60 Mietspiegeln ergibt, die mittels Befragung angepasst werden. Es wird (siche 4. b)
aa)) angenommen, dass bei 80 Prozent, mithin 48 dieser 60 qualifizierten Mietspiegel von der Verlingerung des
Bindungszeitraums von zwei auf drei Jahre Gebrauch gemacht wird. Zudem wird angenommen, dass den Biirge-
rinnen und Biirgern durch die Mitwirkung an der Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels — bereits unter Be-
riicksichtigung der Effizienzsteigerung aufgrund der erleichterten Nutzung der Namen und Anschriften aus der
Grundsteuerdatei, der Daten aus dem Melderegister und der relevanten Zensusdaten (Artikel 238 § 1 EGBGB-E),
die zu einer Zeitersparnis von geschétzt drei Minuten je Fall fiihren wird — ein Zeitaufwand von durchschnittlich
jeweils 27 Minuten entsteht. Fiir die Anpassung der qualifizierten Mietspiegel, bei denen von der Verlédngerung
des Bindungszeitraums Gebrauch gemacht wurde, ergibt sich ein jéhrlicher Zeitaufwand von rund 129 600 Mi-
nuten (500 befragte Biirger x 48 Mietspiegel x 27 Minuten / 5 Jahre), mithin 2 160 Stunden. Fiir die {ibrigen
qualifizierten Mietspiegel ergibt sich ein jéhrlicher Zeitaufwand von 40 500 Minuten (500 befragte Biirger x 12
Mietspiegel x 27 Minuten / 4 Jahre), mithin 675 Stunden. Fiir die Biirgerinnen und Biirger ergibt sich aufgrund
dessen weiterer Erfiillungsaufwand im Umfang von durchschnittlich rund 2 835 Stunden pro Jahr.

¢) Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft; Biirokratiekosten aus Informationspflichten

Fiir die Wirtschaft entstehen aufgrund der Einfilhrung der Auskunftspflicht in Art. 238 § 2 EGBGB-E erstmalig
Biirokratiekosten aus Informationspflichten und damit Erfiillungsaufwand in Hohe von durchschnittlich rund
728 000 Euro pro Jahr. Dieser setzt sich aus einem Erfiillungsaufwand fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel
von rund 633 000 Euro und solchem fiir die Anpassung qualifizierter Mietspiegel von rund 95 000 Euro zusam-
men.
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aa) Erfiillungsaufwand fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel

Fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel wird — entsprechend Vorstehendem — angenommen, dass Vermieter
an Befragungen fiir durchschnittlich 1 000 Wohnungen je Mietspiegel mitwirken und kiinftig fiir circa 80 Prozent
der gegenwirtig 200 qualifizierten Mietspiegel von der Moglichkeit einer Verldngerung des Bindungszeitraums
Gebrauch gemacht wird. Auch auf Seiten der Vermieterinnen und Vermieter wird von einem Zeitaufwand von
derzeit durchschnittlich 30 Minuten ausgegangen, der sich aufgrund der erleichterten Nutzung der Namen und
Anschriften aus der Grundsteuerdatei, der Daten aus dem Melderegister und der relevanten Zensusdaten auf 27
Minuten reduziert. Fiir die Erstellung von 160 qualifizierten Mietspiegeln im Turnus von fiinf Jahren ergibt sich
ein Aufwand von jéhrlich 864 000 Minuten (1 000 Befragungen x 160 Mietspiegel x 27 Minuten / 5 Jahre), mithin
14 400 Stunden. Die Erstellung der {ibrigen 40 qualifizierten Mietspiegel bringt einen Aufwand von jéhrlich
270 000 Minuten (1 000 Befragungen x 40 Mietspiegel x 27 Minuten / 4 Jahre), mithin 4 500 Stunden. In Summe
ergibt sich damit ein Zeitaufwand von 18 900 Stunden fiir die Vermieterinnen und Vermieter.

Nach der Lohnkostentabelle der Wirtschaft aus dem Leitfaden zur Ermittlung des Erfiillungsaufwands (Anlage
VI, Wirtschaftsabschnitt ,,Grundstiicks- und Wohnungswesen") sind fiir den Aufwand der Vermieterinnen und
Vermieter Lohnkosten von durchschnittlich 33,50 Euro/Stunde anzusetzen. Somit ergibt sich im Rahmen der Er-
stellung qualifizierter Mietspiegel eine Belastung von durchschnittlich 33,50 Euro/Stunde x 18 900 Stunden =
633 150 Euro, gerundet 633 000 Euro pro Jahr.

bb) Erfiillungsaufwand fiir die Anpassung qualifizierter Mietspiegel

Wird die Anpassung qualifizierter Mietspiegel nicht mittels Index vorgenommen, erfolgt diese durch Stichprobe
und damit Befragung (auch) der Vermieterinnen und Vermieter. Fiir diese ergibt sich aufgrund der Anpassung
qualifizierter Mietspiegel weiterer Erfiillungsaufwand in Hohe von rund 166 000 Euro.

Korrespondierend zum Erfiillungsaufwand der Biirgerinnen und Biirger wird angenommen, dass circa 60 qualifi-
zierte Mietspiegel mittels Stichprobe angepasst werden, davon 48 im verldngerten Turnus, und dass fiir jede dieser
Anpassungen Vermieterinnen und Vermieter an Befragungen fiir durchschnittlich 500 Wohnungen mitwirken und
ihnen dadurch ein Zeitaufwand von durchschnittlich jeweils 27 Minuten entsteht. Fiir die Anpassung der qualifi-
zierten Mietspiegel, bei denen von der Verldngerungsmdglichkeit Gebrauch gemacht wurde, ergibt sich ein jahr-
licher Zeitaufwand von rund 129 600 Minuten (500 Befragungen x 48 Mietspiegel x 27 Minuten / 5 Jahre), mithin
2 160 Stunden. Fiir die {ibrigen qualifizierten Mietspiegel ergibt sich ein jahrlicher Zeitaufwand von 40 500 Mi-
nuten (500 Befragungen x 12 Mietspiegel x 27 Minuten / 4 Jahre), mithin 675 Stunden. In Summe ergibt sich
damit ein Zeitaufwand von rund 2 835 Stunden fiir die Vermieterinnen und Vermieter.

Unter Beriicksichtigung der Lohnkostentabelle der Wirtschaft ergibt sich im Rahmen der Anpassung qualifizierter
Mietspiegel eine Belastung von durchschnittlich 33,50 Euro/Stunde x 2 835 Stunden = 94 972,50 Euro, gerundet
95 000 Euro pro Jahr.

d) Erfiillungsaufwand der Verwaltung

Der Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung der Linder einschlielich Gemeinden wird sich voraussichtlich um
jahrlich 1 431 000 Euro verringern.

aa) Erfiillungsaufwand durch die Verlingerung des Bindungszeitraums

Die Verlangerung des Bindungszeitraums fiir Mietspiegel von zwei auf drei Jahre wird zu erheblichen Einspa-
rungen fithren, da qualifizierte Mietspiegel nicht mehr wie bislang alle zwei Jahre, sondern nur noch alle drei
Jahre angepasst werden miissen und da sich die Frist fiir ihre zwingende Neuerstellung von vier auf fiinf Jahre
verlangert.

Die Kosten fiir die Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels werden auf durchschnittlich 100 000 Euro ge-
schitzt. Durch die Verldngerung des Bindungszeitraums konnen diese Kosten auf fiinf statt auf bislang vier Jahre
verteilt werden. Der durchschnittliche Aufwand fiir die Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel von derzeit jahr-
lich 25 000 Euro je Mietspiegel (100 000 Euro / vier Jahre) kann sich dadurch auf 20 000 Euro je Mietspiegel
(100 000 Euro / fiinf Jahre) verringern. Die Bundesregierung schitzt, dass 80 Prozent der Gemeinden von der
Verlangerungsmoglichkeit Gebrauch machen werden. Die Gesamtkosten fiir die Neuerstellung qualifizierter
Mietspiegel werden sich daher durch die Verliangerung des Bindungszeitraums bei derzeit bestehenden circa 200
qualifizierten Mietspiegeln um jahrlich 800 000 Euro verringern (Einsparung von 5 000 Euro x 160 Mietspiegel).
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Auch die Kosten fiir die zwischenzeitliche Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels an die Marktentwicklung
konnen auf fiinf statt auf bislang vier Jahre verteilt werden. Der durchschnittliche jéhrliche Aufwand fiir die zwi-
schenzeitliche Anpassung qualifizierter Mietspiegel von derzeit geschétzt 10 000 Euro je Mietspiegel (40 000
Euro / vier Jahre) kann sich durch die Verldngerung des Bindungszeitraums auf 8 000 Euro je Mietspiegel (40 000
Euro / fiinf Jahre) verringern. Unter der Annahme, dass kiinftig bei geschétzt 80 Prozent der circa 200 qualifizier-
ten Mietspiegel von der Verlingerung des Bindungszeitraums Gebrauch gemacht wird, werden sich die Kosten
fiir die zwischenzeitliche Anpassung des Mietspiegels um jahrlich geschitzt 320 000 Euro verringern (Einsparung
von 2 000 Euro x 160 Mietspiegel).

In der Summe ergibt sich eine Entlastung der Verwaltung um 1 120 000 Euro (800 000 Euro zuziiglich 320 000
Euro).

Die Verldngerung des Bindungszeitraums von zwei auf drei Jahre wird voraussichtlich auch fiir den Bereich der
einfachen Mietspiegel zu einer Kosteneinsparung fiihren. Allerdings lésst sich diese Kosteneinsparung nicht zu-
verlassig schitzen, da die Praxis der Erstellung und Anpassung einfacher Mietspiegel sehr heterogen ist und Daten
zu den durchschnittlichen Kosten einfacher Mietspiegel nicht vorliegen. AuBerdem wird in § 558c Absatz 3 BGB
nur der Turnus fiir die Anpassung einfacher Mietspiegel geregelt. Zeitliche Vorgaben fiir die Neuerstellung ein-
facher Mietspiegel werden im Gesetz nicht geregelt. Hierzu hat sich auch keine einheitliche Praxis herausgebildet.

bb) Erfiillungsaufwand durch Verbesserungen bei der Datenverarbeitung

Zusétzlicher Erfiilllungsaufwand entsteht fiir die Meldebehorden durch die in Art. 238 § 1 Absatz 2 Satz 1 EG-
BGB-E vorgesehene Ubermittlung von Daten zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels. Entsprechendes
gilt fiir die fiir die Verwaltung der Grundsteuer zustindigen Behdrden und fiir die statistischen Amter des Bundes
und der Lénder, soweit von diesen Daten nach Art. 238 § 1 Absatz 1, Absatz 5 EGBGB-E zur Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels erhoben werden. Es wird geschétzt, dass dadurch pro Mietspiegel zwei Stunden Zeit-
aufwand entstehen. Nach der Lohnkostentabelle der Verwaltung aus dem Leitfaden zur Ermittlung des Erfiil-
lungsaufwands (Anlage VII, Gemeinden, gehobener Dienst) betragt der Lohnsatz 42,30 Euro. Daraus ergibt sich
ein jahrlicher Erfiillungsaufwand in Hohe von 3 553 Euro ((42,30 Euro/Stunde x 2 Stunden x 160 Mietspiegel) /
5 Jahre + (42,30 Euro/Stunde x 2 Stunden x 40 Mietspiegel) / 4 Jahre)). Gerundet ergeben sich Mehrausgaben
von 4 000 Euro.

Durch die Auskunftspflicht und die erleichterte Nutzung von Grundsteuer-, Melde- und Zensusdaten kénnen die
Kosten fiir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels hingegen reduziert werden. Insbesondere die Aus-
kunftspflicht fiihrt dazu, dass deutlich weniger Mieterinnen und Mieter beziehungsweise Vermieterinnen und
Vermieter angeschrieben oder angerufen werden miissen, um die erforderliche GroBe der Nettostichprobe zu er-
reichen. Einer VergroBerung der Stichprobe bedarf es zur Erreichung der Ziele des Gesetzesvorhabens nicht.
Vielmehr wird die beabsichtigte Qualitétssteigerung bereits durch die hohere Reprisentativitit der Umfrageer-
gebnisse bewirkt. Bei schriftlicher Erhebung ergeben sich Ersparnisse bei Druck, Porto und Riickporto der Mie-
teranschreiben. Die grofiten Einsparungen sind bei telefonischer Vorbefragung zu erwarten. Insgesamt kdnnen
diese Einsparungen nach einer groben Schétzung zwischen fiinf und zehn Prozent der Erhebungskosten ausma-
chen. Bei durchschnittlichen Kosten von circa 100 000 Euro wiren Einsparungen von 5 000 bis 10 000 Euro je
Mietspiegel zu erwarten. Den Mittelwert dieser Spanne zugrunde gelegt und unterstellt, dass von den insgesamt
200 qualifizierten Mietspiegeln kiinftig 80 Prozent im Turnus von fiinf Jahren neu erstellt werden, ist im Hinblick
auf diese Mietspiegel mit Einsparungen von durchschnittlich 240 000 Euro pro Jahr (160 Mietspiegel x Einspa-
rungen von 7 500 Euro je Mietspiegel / 5 Jahre) zu rechnen. Die verbleibenden Mietspiegel, die nach geschitzt
vier Jahren neu erstellt werden, fithren zu weiteren Einsparungen in Héhe von durchschnittlich 75 000 Euro pro
Jahr (40 Mietspiegel x Einsparungen von 7 500 Euro je Mietspiegel / 4 Jahre). Insgesamt belduft sich die zu
erwartende Ersparnis auf im Durchschnitt jahrlich 315 000 Euro.

In der Summe ergibt sich eine Reduzierung des Erfiillungsaufwands um 311 000 Euro (315 000 Euro abziiglich
4 000 Euro).

Zusitzlicher Erfiilllungsaufwand wird voraussichtlich auch nicht durch die Anderung von § 558c Absatz 4 Satz 2
BGB entstehen, durch die anstelle der bisherigen Sollregelung eine Pflicht zur Verdffentlichung eines Mietspie-
gels eingefiihrt wird. Die Kosten fiir eine Veroffentlichung hidngen davon ab, ob ein Printprodukt mit Versendung
oder eine Downloadmdglichkeit angeboten wird, wobei hdufig auch eine Gebiihr zur Finanzierung der Druckkos-
ten erhoben wird. Allerdings werden Mietspiegel bereits nach bisheriger Praxis in der Regel verdffentlicht. Der
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Anteil an Mietspiegeln, die bislang nicht veroffentlicht werden, ist duBlerst gering. Ein erhohter Erfiillungsauf-
wand durch die Einfiihrung der Ver6ffentlichungspflicht ist daher nicht zu erwarten.

Durch die in § 22 Absatz 11 SGB II-E und § 35 Absatz 6 SGB XII-E vorgesehenen Befugnisse der fiir die Miet-
spiegelerstellung zustdndigen Behorden wird sich der Erflillungsaufwand voraussichtlich nicht erhéhen. Eine Ver-
pflichtung der nach Landesrecht zustéindigen Behdrden wird dadurch nicht begriindet. Ubersichten iiber die An-
gemessenheit von Aufwendungen fiir eine Unterkunft nach SGB II und SGB XII werden bereits derzeit erstellt.
Auch fiir die kommunalen Trager der Grundsicherung entsteht durch die vorgesehenen Regelungen voraussicht-
lich keine Anderung des Erfiillungsaufwandes. Eine nicht quantifizierbare Verringerung des Aufwandes kann sich
fiir sie ergeben, wenn die Angemessenheitspriifung durch die qualitative und quantitative Datenverbesserung ein-
facher und rechtssicherer durchgefiihrt werden kann. Da es sich auch hier nicht um eine Pflicht zum Abruf der
Daten handelt, ist diese im Rahmen des Erfiillungsaufwandes aber unerheblich.

5. Weitere Kosten

Die vorgesehenen Anderungen kénnen zu einer geringen nicht quantifizierbaren Anderung des Aufwands bei den
Gerichten fiihren. Durch die Konkretisierung der Anforderungen an qualifizierte Mietspiegel und die Einfithrung
der neuen Vermutungsregelungen in § 558d Absatz 1 Satz 2 und 3 BGB-E wird es voraussichtlich zu einer stér-
keren Befriedung der Parteien eines Wohnraummietverhéltnisses kommen. Im Einzelfall konnen hierdurch auch
Rechtsstreitigkeiten vermieden beziehungsweise kann ihre Durchfiihrung erleichtert werden. Dies kann im Ein-
zelfall zu einer nicht quantifizierbaren Verringerung des Personalaufwandes bei den Gerichten fiihren.

Die Einflihrung der Auskunftspflicht fiir Vermieter und Mieter wird voraussichtlich nicht zu einem erhdhten Per-
sonal- und Sachaufwand im Hinblick auf die Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten fiihren. Vielmehr ist zu er-
warten, dass allein durch die BuBBgeldbewehrung der Auskunftspflicht ein hinreichender Riicklauf aus den Befra-
gungen erfolgen wird und BuB3geldverfahren allenfalls vereinzelt zur Anwendung kommen werden.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Pflicht zur Veroffentlichung von Mietspiegeln fordert Transparenz und Verbreitung des Mietspiegels.
Dadurch trigt die Rechtsdnderung auch dem Verbraucherschutz Rechnung.

Gleichstellungspolitische und demografische Auswirkungen ergeben sich nicht.

VII.  Befristung; Evaluierung

Eine Befristung des Gesetzes ist nicht vorgesehen. Das Ziel des Gesetzes, die Rechtssicherheit und die Bedeutung
qualifizierter Mietspiegel zu stirken und zur Erstellung dieser Mietspiegel verbesserte Rahmenbedingungen zu
schaffen, besteht langfristig. Mit diesem Ziel wire eine Befristung kaum zu vereinbaren.

Die Regelungen sollen spitestens zehn Jahre nach ihrem Inkrafttreten evaluiert werden. Der Zeitraum von zehn
Jahren ist erforderlich, weil sich die Wirksamkeit der Rechtsdnderungen erst nach einem lingeren Zeitraum mes-
sen lassen wird. Der Zeitraum zwischen dem Beschluss iiber die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und
seiner Ver6ftentlichung betrdgt oft mehr als ein Jahr. Erst drei Jahre nach dem Stichtag fiir die Datenerhebung
miissen qualifizierte Mietspiegel der Marktentwicklung angepasst werden. Nach fiinf Jahren sind sie neu zu er-
stellen. Zur Evaluierung der Rechtséinderungen erscheint daher ein Zeitraum von zehn Jahren angemessen.

Dazu wird die Bundesregierung insbesondere priifen, ob folgende Ziele des Gesetzes erreicht wurden: Férderung
der Mietspiegelerstellung sowie Stirkung der Bedeutung und Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel, insbe-
sondere durch Verbesserung der Bedingungen fiir die Erstellung qualitativ hochwertiger Mietspiegel.

Anhand folgender Kriterien soll beurteilt werden, ob diese Ziele erreicht wurden: Es soll insbesondere untersucht
werden, ob infolge der Neuregelungen Mietspiegel fiir mehr Gemeinden als bisher erstellt wurden und ob die
Anderungen zu einer Senkung der Kosten fiir die Erstellung eines Mietspiegels gefiihrt haben, und zwar getrennt
fiir einfache und fiir qualifizierte Mietspiegel. Anhand der Rechtsprechung zum Mietspiegelrecht soll untersucht
werden, ob die Anderungen zu mehr Rechtssicherheit gefiihrt haben.
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Die fiir die Evaluierung erforderliche Datengrundlage soll — soweit sie nicht durch eine Auswertung der Recht-
sprechung mittels 6ffentlich zugénglicher Datenbanken moglich ist — auf Daten beruhen, die von Interessenver-
bianden der Wohnungseigentiimer, der Vermieter und der Mieter erhoben werden sowie auf Daten, die vom Sta-
tistischen Bundesamt sowie vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung zur Verfiigung gestellt wer-
den konnen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)

Zu Nummer 1 (Anderung des § 558c BGB — Mietspiegel)

Zu Buchstabe a (Anderung der Uberschrift des § 558c BGB)
Die Anderung erfolgt aus redaktionellen Griinden.

Zu Buchstabe b (Anderung des § 558c Absatz 1 BGB)

Die fiir die Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln zustdndige Behorde bestimmt sich nach Landesrecht.
Die bisher im BGB vorgesehene Gemeindezustindigkeit ist vor der Féderalismusreform 2006 (Gesetz zur Ande-
rung des Grundgesetzes vom 28. August 2006, BGBI I S. 2034) geschaffen worden. Seit der Foderalismusreform
diirfen jedoch gemiB Artikel 84 Absatz 1 Satz 7 GG den Gemeinden und Gemeindeverbianden keine Aufgaben
mehr durch Bundesgesetz iibertragen werden. Zwar besteht die bisherige Regelung nach Artikel 125a Absatz 1
GG fort. Es kann aber nicht mit Sicherheit angenommen werden, dass sich die vorgesehenen Anderungen noch
in den Grenzen dessen bewegen wiirden, was im Rahmen des Fortgeltens von Bundesrecht nach Artikel 125a
Absatz 1 Satz 1 GG verfassungsrechtlich méglich wire. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts
dient Artikel 84 Absatz 1 Satz 7 GG nicht nur dem Schutz der Organisationshoheit der Lander, sondern auch der
Starkung und der Absicherung der kommunalen Finanzhoheit und konkretisiert so den Garantiegehalt des Arti-
kel 28 Absatz2 GG (vergleiche zuletzt BVerfG, Beschluss des Zweiten Senats vom 07. Juli 2020 — 2 BvR
696/12 —, Rn. 33). Insoweit ist es nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts nach Wortlaut, Syste-
matik, Zielsetzung und Entstehungsgeschichte der Regelung generell geboten, das Durchgriffsverbot des Arti-
kel 84 Absatz 1 Satz 7 GG weit (ebd., Rn. 76) und die Ubergangs- und Ausnahmeregelung in Artikel 125a Ab-
satz 1 Satz 1 GG eng auszulegen (ebd., Rn. 80). Die Anderung beugt insoweit Nichtigkeitsrisiken vor und res-
pektiert zugleich ausdriicklich den mit der Foderalismusreform verbundenen Gedanken, behdrdliche Zustiandig-
keitsfragen grundsitzlich den Landern zu iiberlassen.

Zu Buchstabe ¢ (Anderung des § 558¢c Absatz 3 BGB)

Der Zeitraum, in dem Mietspiegel an die Marktentwicklung angepasst werden sollen, verlédngert sich kiinftig um
ein Jahr. Ab sofort sollen Mietspiegel im Abstand von drei Jahren an die Marktentwicklung angepasst werden.
Die Verlidngerung des Bindungszeitraums fiir Mietspiegel wird dazu fiihren, dass die fiir die Anpassung eines
Mietspiegels erforderlichen Kosten sinken. Dadurch konnen mittelbar auch bestehende Hiirden fiir die Entschei-
dung, ob Mietspiegel insbesondere fiir kleinere Gemeinden erstellt werden, abgebaut werden.

Bei Anwendung der Regelung ist zu beachten, dass es sich um eine Sollvorschrift handelt. In Gemeinden mit
einem sich stark verdndernden Mietniveau kann es im Einzelfall angebracht sein, den Mietspiegel in kiirzerem
Abstand an die Marktentwicklung anzupassen beziehungsweise neu zu erstellen.

Zu Buchstabe d (Anderung des § 558c Absatz 4 BGB)

Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558c Absatz 4 Satz 1 BGB)

Die Anderung in Satz 1 erfolgt aus denselben Griinden wie die Anderung in § 558c Absatz 1 BGB.
Zu Doppelbuchstabe bb (Anderung des § 558¢ Absatz 4 Satz 2 BGB)

Satz 2 legt fest, dass sowohl einfache als auch qualifizierte Mietspiegel verdffentlicht werden miissen, und folgt
damit der géngigen Praxis. An die Verdffentlichung werden weiterhin keine besonderen Voraussetzungen ge-
kniipft, insbesondere ist kein rechtsformliches Veroffentlichungsverfahren wie bei Rechtsnormen erforderlich
(vergleiche die Regierungsbegriindung zum Mietrechtsreformgesetz, Bundestagsdrucksache 14/4553, S. 57). Die
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Veroffentlichungspflicht dient vor allem dazu sicherzustellen, dass Mietspiegel den Vermietern und Mietern zu-
géanglich sind. Sie hat aber nicht zur Folge, dass ein Mietspiegel erst fiir den Zeitraum nach der Ver6ftentlichung
anwendbar wird. Auch fiir Zeitrdume vor der Veroffentlichung kann der Mietspiegel als Erkenntnisquelle ver-
wendet werden. Relevant wird diese Frage, wenn der im Mietspiegel bestimmte Stichtag, zu dem die ortsiibliche
Vergleichsmiete ermittelt wurde, vor dem Zugang eines Mieterh6hungsverlangens liegt, der Mietspiegel selbst
aber erst spater veroffentlicht wird.

Zu Buchstabe e (Neufassung des § 558c Absatz 5 BGB)

Fiir die in § 558c Absatz 5 BGB enthaltene Verordnungserméachtigung wird klargestellt, dass sie sich auch auf
Vorschriften tiber die Dokumentation und die Verdffentlichung von Mietspiegeln bezieht.

Die Verordnungsermichtigung gilt sowohl fiir einfache als auch fiir qualifizierte Mietspiegel. Die Ermichtigung
kann unter anderem zur Ausformung der nach § 558d Absatz 1 Satz 1 BGB fiir qualifizierte Mietspiegel einzu-
haltenden Grundsitze genutzt werden. Der Verordnungsgeber kann beispielsweise bestimmen, welche Mindest-
voraussetzungen ein qualifizierter Mietspiegel erflillen muss, um wissenschaftlichen Grundsitzen zu entsprechen.
Er kann aber auch Kriterien festlegen, deren Einhaltung hierfiir ausreicht, auch wenn ein strengerer Maf3stab
moglich wire.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 558d BGB — Qualifizierter Mietspiegel)
Zu Buchstabe a (Anderung des § 558d Absatz 1 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558d Absatz 1 Satz 1 BGB)

Der fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel bislang geltende Mafstab der anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétze in § 558d Absatz 1 BGB wird modifiziert. Kiinftig geniigt die objektive Einhaltung wissenschaftlicher
Grundsitze.

Der bisherige Ansatz der Anerkennung der wissenschaftlichen Grundsitze hat sich nicht bewéhrt. Zur Frage,
welche Verfahren der Mietspiegelerstellung anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen geniigen, hat sich keine
gefestigte Rechtsprechung entwickelt. Vor allem ist unklar, von wem die wissenschaftlichen Grundsétze anzuer-
kennen sind. Auch kann sich das Erfordernis der Anerkennung nachteilig auf die Optimierung und Weiterent-
wicklung der Methoden der Mietspiegelerstellung auswirken. Wenn qualifizierte Mietspiegel nur nach anerkann-
ten Verfahren erstellt werden diirfen, wird die Erprobung neuer Methoden zumindest erschwert.

Vor diesem Hintergrund erscheint es vorzugswiirdig, die wissenschaftlichen Grundsitze, die bei Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels eingehalten werden sollen beziehungsweise einzuhalten sind, in einer Rechtsverord-
nung nach § 558c Absatz 5 BGB néher zu konkretisieren und auf zusétzliche Anforderungen zu verzichten.

Die fiir die Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels vorgesehene Zustindigkeit der nach Landesrecht zustan-
digen Behorde statt der Gemeinde folgt aus den fiir die Anderung des § 558c Absatz 1 BGB maligeblichen Griin-
den.

Zu Doppelbuchstabe bb
Zu Satz 2 (Anfiigen des neuen § 558d Absatz 1 Satz 2 BGB)

Der neue Satz 2 stellt klar, dass fiir die Frage, ob ein Mietspiegel nach wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt
wurde, eine Rechtsverordnung herangezogen werden kann, die aufgrund der Erméchtigung in § 558c Absatz 5
BGB erlassen wurde. Regelt eine solche Rechtsverordnung die Anforderungen, die bei Erstellung qualifizierter
Mietspiegel zu beachten sind, und hélt ein Mietspiegel diese Anforderungen ein, so wird widerleglich vermutet,
dass er im Sinne des Gesetzes nach wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt wurde. Dies fithrt zu mehr Transpa-
renz und Sicherheit bei der Rechtsanwendung. Liegt eine Rechtsverordnung vor, kann einfacher als bisher beur-
teilt werden, ob ein Mietspiegel nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde. Dies gilt aber nur, soweit
die Rechtsverordnung auch das fiir die Mietspiegelerstellung verwandte Verfahren regelt. Enthélt die Rechtsver-
ordnung hierzu keine Aussagen, so ist die Einhaltung wissenschaftlicher Grundsitze gesondert zu priifen.

Zu Satz 3 (Anfiigen des neuen § 558d Absatz 1 Satz 3 BGB)

Satz 3 enthélt eine neue gesetzliche Vermutung. Die Vermutungswirkung des § 558d Absatz 3 BGB griff — abge-
sehen von Fillen eines unstreitigen oder offenkundigen qualifizierten Mietspiegels — bislang erst dann, wenn
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derjenige, der sich auf die im Mietspiegel bezeichneten Entgelte berief, bewiesen hatte, dass der Mietspiegel nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt worden ist. Voraussetzung war jedoch, dass zunéchst die
andere Partei substantiiert bestreiten musste, dass der Mietspiegel qualifiziert ist (BGH, Urteil vom 21. November
2012 — VIII ZR 46/12). Die Neuregelung dient dazu, dem als qualifiziert anerkannten Mietspiegel auch dann noch
ein stirkeres Gewicht zu verleihen, wenn dessen Qualifikation im Prozess angegriffen wird.

Nach wie vor erfordert neben den inhaltlichen Anforderungen ein qualifizierter Mietspiegel auf formaler Ebene
nur, dass entweder die Gemeinde beziehungsweise die nach Landesrecht zustidndige Behdrde einerseits oder In-
teressenvertreter der Vermieter und der Mieter andererseits den Mietspiegel als qualifiziert anerkennen (§ 558d
Absatz 1 Satz 1 BGB). Dadurch wird weiterhin gewédhrleistet, dass die Gemeinden beziehungsweise die nach
Landesrecht zustindigen Behdrden qualifizierte Mietspiegel auch erstellen konnen, wenn Interessenvertreter einer
oder beider Seiten ihre Mitwirkung verweigern. Zusitzlich gestarkt wird die Wirkung des qualifizierten Mietspie-
gels jedoch dann, wenn sowohl die nach Landesrecht zustdndige Behdrde als auch Interessenvertreter der Ver-
mieter und Interessenvertreter der Mieter den Mietspiegel als qualifiziert anerkennen, wobei es nach der Recht-
sprechung geniigt, wenn ein nicht ganz unbedeutender Interessenverband auf jeder Seite beteiligt ist (OLG Hamm,
Rechtsentscheid 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 Mietspiegelerstellung bildet ein hinreichendes Indiz
dafiir, dass der Mietspiegel unter angemessener Wiirdigung aller Belange erstellt worden ist und den methodi-
schen und inhaltlichen Anforderungen des Gesetzes und gegebenenfalls deren Auspragungen in einer Mietspie-
gelverordnung geniigt. 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 Versto gegen die methodischen und inhaltlichen An-
forderungen im Einzelnen darlegen und beweisen muss (§ 292 der Zivilprozessordnung — ZPO). Der Partei, die
sich gegen die Qualifikation des Mietspiegels wendet, bleibt es unbenommen, die Vermutungswirkung zu wider-
legen, beispielsweise durch Darlegung, dass die in einer Mietspiegelverordnung festgelegten Mindestvorausset-
zungen nicht eingehalten worden sind beziehungsweise der Mietspiegel nicht nach wissenschaftlichen Grundsét-
zen erstellt worden ist.

Zu Buchstabe b (Anderung des § 558d Absatz 2 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558d Absatz 2 Satz 1 BGB)

Die Frist, innerhalb derer qualifizierte Mietspiegel der Marktentwicklung anzupassen sind, wird von zwei auf drei
Jahre verlangert. Sie 14uft damit parallel zu der fiir einfache Mietspiegel in § 558c Absatz 3 BGB-E vorgesehenen
Verldngerung des Bindungszeitraums. Diese Verldngerung wird auch bei qualifizierten Mietspiegeln zu einer
deutlichen Senkung der fiir die Anpassung des Mietspiegels aufzuwendenden Kosten fithren. Mittelbar konnen
dadurch bestehende Hiirden fiir die Entscheidung, ob qualifizierte Mietspiegel insbesondere fiir mittlere und klei-
nere Gemeinden aufgestellt werden, abgebaut werden.

Zu Doppelbuchstabe bb (Anderung des § 558d Absatz 2 Satz 3 BGB)

Infolge der Verlangerung des Zeitraums, in dem qualifizierte Mietspiegel der Marktentwicklung anzupassen sind,
wird auch die Frist fiir die Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel verlidngert. Kiinftig sind qualifizierte
Mietspiegel nach spétestens fiinf Jahren neu zu erstellen. Durch Einfiigung des Wortes ,,spitestens” wird
klargestellt, dass der qualifizierte Mietspiegel schon vor Ablauf dieser Frist neu erstellt werden kann. So kann
beispielsweise auf eine Anpassung des Mietspiegels mittels Stichprobe oder Index verzichtet und der Mietspiegel
kiinftig alle drei Jahre neu erstellt werden.

Zu Doppelbuchstabe cc (Anfiigen der neuen § 558d Absatz 2 Siitze 4 und 5 BGB)

Die neuen Sitze 4 und 5 regeln die Bezugszeitrdume der flir die Anpassung qualifizierter Mietspiegel in Satz 1
und fiir ihre Neuerstellung in Satz 3 geregelten Fristen. Dabei sind jeweils zwei voneinander unabhingig laufende
Zeitraume kumulativ zu beachten: Gema Nummer 1 darf zwischen dem Stichtag, zu dem die Daten fiir den
Mietspiegel urspriinglich erhoben wurden, und dem nunmehr fiir die Stichprobenerhebung oder Indexfortschrei-
bung festzulegenden Stichtag kein Zeitraum liegen, der linger als die in Satz 1 beziehungsweise Satz 3 geregelte
Frist ist. Gema3 Nummer 2 darf auch der Zeitraum zwischen der Veroffentlichung eines qualifizierten Mietspie-
gels und seiner Anpassung beziehungsweise Neuerstellung die genannte Frist nicht iiberschreiten.
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Wird ein Mietspiegel mittels einer Stichprobe angepasst, muss der Stichtag fiir die Stichprobe spitestens drei
Jahre nach dem Stichtag liegen, zu dem die Mietspiegeldaten erhoben wurden. Erfolgt die Anpassung iiber den
Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte, muss ein Index spitestens drei Jahre nach dem Stichtag
der Datenerhebung zugrunde gelegt werden. Spétestens drei Jahre nach Veroffentlichung des Mietspiegels ist
auch seine Anpassung zu veroffentlichen.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)
Neufassung von Artikel 238 EGBGB
Zu § 1 (Erhebung und Ubermittlung von Daten)

§ 1 regelt zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels die Erhebung, die Ubermittlung und die Verarbeitung
von Daten, die urspriinglich fiir andere Zwecke erhoben wurden.

Um Daten fiir einen qualifizierten Mietspiegel erheben zu konnen, muss zunéchst die Gesamtheit der fiir den
Mietspiegel relevanten Wohnungen (Grundgesamtheit) ermittelt werden. Aus dieser kann dann eine représenta-
tive Stichprobe von Wohnungen gezogen werden, die Grundlage der Befragung zum Mietspiegel ist. Zur Ermitt-
lung der Grundgesamtheit ist ein Mietspiegelersteller in der Regel darauf angewiesen, Kenntnis von solchen Da-
ten-sétzen zu erhalten, die urspriinglich fiir andere Zwecke erhoben wurden, aus denen sich aber Informationen
iiber die Grundgesamtheit ergeben. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts bedarf es sowohl
fiir die Ubermittlung als auch fiir den Abruf personenbezogener Daten, die zu einem anderen Zweck erhoben
wurden, einer ausdriicklichen Rechtsgrundlage (BVerfG, Beschluss vom 24. Januar 2012, 1 BvR 1299/05, ,,Dop-
peltiirenmodell**). Die Abgabenordnung (AO) und das Zensusgesetz 2021 (ZensG 2021) enthalten solche Uber-
mittlungsbefugnisse fiir die dort genannten Stellen. Das Bundesmeldegesetz (BMG) enthilt solche Befugnisse zur
Ubermittlung von Daten nur eingeschriinkt (vergleiche § 3 Absatz 1 und 2 Nummer 10 und § 5 sowie §§ 34, 37
und 38 BMG). Daher wird in § 1 Absatz 2 Satz 1 eine gesonderte Ubermittlungsbefugnis geschaffen.

§ 1 BGB-E regelt die Zulissigkeit der Erhebung und der Verarbeitung sowie, im Falle der Meldedaten, der Uber-
mittlung dieser Daten. Fiir die Durchfiihrung der Erhebung und der Ubermittlung sowie fiir die weitere Verarbei-
tung dieser Daten ist die Verordnung (EU) 2016/679 (Datenschutz-Grundverordnung [DSGVO]) zu beachten. Es
gelten insbesondere die Grundsétze der Datenminimierung und der Speicherbegrenzung gemaf Artikel 5 Absatz 1
Buchstabe ¢ und e DSGVO.

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthilt die Erhebungsbefugnis fiir die in der Abgabenordnung vorgesehene Ubermittlung der Namen
und Anschriften von Grundstiickseigentiimern. Nach der Regelung in § 31 Absatz 3 AO diirfen die fiir die Ver-
waltung der Grundsteuer zustindigen Behorden die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen
Namen und Anschriften von Grundstiickseigentiimern zur Verwaltung anderer Abgaben sowie zur Erfiillung sons-
tiger 6ffentlicher Aufgaben verwenden und den hierfiir zustédndigen Gerichten, Behdrden oder juristischen Perso-
nen des offentlichen Rechts auf Ersuchen mitteilen, soweit nicht iberwiegende schutzwiirdige Interessen der be-
troffenen Personen entgegenstehen. Die Regelung in § 31 Absatz 3 AO erlaubt somit in Abweichung zu dem in
§ 30 AO geregelten Steuergeheimnis eine Ubermittlung der Namen und Anschriften von Grundstiickseigentiimern
an offentliche Stellen zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben. Damit die zur Erstellung eines Mietspiegels nach Lan-
desrecht zustindigen Behorden diese Daten zur Erstellung der Grundgesamtheit fiir den Mietspiegel nutzen koén-
nen, gestattet Absatz 1 die Erhebung dieser Daten. Es steht allerdings im Ermessen der fiir die Verwaltung der
Grundsteuer zustidndigen Behdrden, ob diese die Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer nach § 31
Absatz 3 AO weitergeben. Die fiir die Verwaltung der Grundsteuer zustindigen Behorden haben dabei nicht nur
zu priifen, ob einer Ubermittlung iiberwiegende schutzwiirdige Interessen der Betroffenen entgegenstehen. Von
einer Ubermittlung der Daten kann auch aus anderen Griinden abgesehen werden, beispielsweise wenn dies tech-
nisch nicht moglich oder mit unverhéltnismaBig groBem Aufwand verbunden ist.

Zu Absatz 2
Zu Satz 1

Die Melderegisterdatenlieferungen nach Absatz 2 Satz 1 dienen der Vorbereitung und der Durchfiihrung der
Stichprobenerhebung zwecks Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels. Der Zugriff auf diese Daten ist zur
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Ermittlung der Grundgesamtheit, zur Ziehung der Stichprobe durch Zufallsauswahl und zur Befragung erforder-
lich. Da als Grundlage fiir die Stichprobenziehung die gesamte Grundgesamtheit dient und die Zugehdrigkeit zur
Grundgesamtheit ohne weitere Bearbeitungsschritte in der Regel nicht ersichtlich ist, werden Daten aller volljéh-
rigen Personen benétigt. Um selbstgenutztes Wohneigentum aussondern zu kénnen, sind unter den Daten daher
auch Angaben zu Wohnungsgebern. Die Kenntnis von Angaben zu Wohnungsgebern ist fiir die zustdndigen Stel-
len erforderlich, um erkennen zu kénnen, ob eine gemeldete Person in einem Mietverhiltnis steht und daher als
Mieter zur Befragung in Betracht kommt, ferner um Wohnungsgeber als Vermieter identifizieren und befragen
zu konnen. Daneben enthilt das BMG in den §§ 34, 37 und 38 Befugnisse zur Ubermittlung von Daten gemeldeter
Personen an inlédndische 6ffentliche Stellen. Diese konnen ergdnzend zur Anwendung kommen, sofern fiir die
Mietspiegelersteller {iber die neu geschaffene Moglichkeit der Datenlieferung hinaus Bedarf fiir melderechtliche
Auskiinfte besteht.

Zu Satz 2

Absatz 2 Satz 2 legt aus Griinden des datenschutzrechtlichen Gebots der Minimierung der Verarbeitungsvorgénge
und aus Belangen des Meldewesens einen Mindestzeitraum fest, bevor ein erneutes Ersuchen gestellt werden
kann.

In Hinblick auf die Dateniibermittlung nach Absatz 2 werden die Meldedateniibermittlungsverordnungen der Lén-
der anzupassen sein. Die Lénder erhalten hierfiir ausreichend Zeit, da die Regelung erst zum ersten Tag des vierten
auf die Verkiindung dieses Gesetzes folgenden Quartals in Kraft treten wird (Artikel 5 Absatz 2 des Entwurfs mit
der Regelung zum Inkrafttreten).

Zu Satz 3

Satz 3 enthélt spiegelbildlich zu Satz 1 die Erhebungs- und Verarbeitungsbefugnis der in Satz 1 genannten Daten
durch die nach Landesrecht zustindige Behorde. Es wird klargestellt, dass Datenerhebung und Verarbeitung der
Daten in sonstiger Weise nur in dem Umfang erfolgen darf, der zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
erforderlich ist.

Die Erhebungs- bezichungsweise Empfangsbefugnisse nach den Absitzen 1 und 2 bestehen fiir die ,,nach Lan-
desrecht zustindige Behorde. Die Wahl dieses Begriffs erfolgt aus denselben Griinden wie die Anderung in
§ 558c Absatz 1 BGB.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 darf die Datenverarbeitung auch durch Stellen erfolgen, die von der nach Landesrecht zustdndigen
Behorde damit beauftragt wurden. Diese Regelung entspricht dem praktischen Bediirfnis vieler Gemeinden, mit
der Mietspiegelerstellung ein darauf spezialisiertes privates Institut zu beauftragen. Insbesondere fiir Gemeinden
kleinerer und mittlerer GroBe ist es oft schwierig, fiir die Erstellung von Mietspiegeln eigene Kapazititen vorritig
zu halten. Zur Erstellung eines Mietspiegels und zur Verarbeitung der dafiir notwendigen Daten beauftragen sie
héufig ein darauf spezialisiertes Institut. Ein solches Mietspiegelinstitut wird im Rahmen der Auftragsverarbei-
tung nach Artikel 28 DSGVO tétig und muss die datenschutzrechtlichen Grundsétze einhalten. Die Auftragsver-
arbeitung hat insbesondere auf der Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Absatz 3 DSGVO zu erfolgen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 konkretisiert die Pflicht zur Loschung der erhobenen Grundsteuer- und Meldedaten. Die Loschungs-
pflicht ergibt sich bereits aus dem Grundsatz der Speicherbegrenzung in Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe e DSGVO.

Zu Satz 1

Die Daten diirfen danach nur so lange gespeichert werden, wie es fiir die Zwecke, fiir die sie tibermittelt werden,
erforderlich ist. Die Daten sind daher unverziiglich zu l6schen, sofern sie zur Erstellung oder Anpassung eines
Mietspiegels nicht mehr benotigt werden. Ein genauer Loschungszeitpunkt fiir alle abgerufenen Grundsteuerdaten
und Meldedaten kann nicht festgelegt werden. Der gesamte Roh-Datensatz wird nur fiir kurze Zeit bendtigt, da er
nur zur Bildung der Grundgesamtheit dient, aus der in der Regel eine Stichprobe durch Zufallsauswahl gezogen
wird. Bereits danach (also vor der eigentlichen Datenerhebung) ist in der Regel der GroBteil der iibermittelten
Daten zu 16schen. Namen und Anschriften der Mieter beziechungsweise Vermieter, die in die Stichprobe gefallen
sind, werden aber fiir die Erhebung und Befragung weiter benotigt.
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Zu Satz 2

Satz 2 setzt eine Hochstfrist, mit deren Ablauf die urspriinglich erhobenen beziehungsweise tibermittelten Daten
spétestens zu 16schen sind. Da die Daten fiir eine Anpassung des Mietspiegels mittels Stichprobe bendtigt werden
konnen, entspricht die Hochstfrist fiir die Loschung der gednderten Frist fiir die Anpassung eines qualifizierten
Mietspiegels nach § 558d Absatz 2 Satz 1 BGB-E. Nach Ablauf dieser Frist steht fest, dass die Daten nicht mehr
fiir die Anpassung des Mietspiegels verwendet werden diirfen und deshalb zu 16schen sind. Sofern es zur Erstel-
lung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlich ist, kann die zustéindige Behdrde neue Daten nach den Absétzen
1 und 2 erheben.

Zu Absatz 5
Zu Satz 1

Absatz 5 Satz 1 enthilt die spiegelbildliche Erhebungsbefugnis zu der Ubermittlungsregelung in § 32 Absatz 2
ZensG 2021 in Verbindung mit § 10 ZensG 2021. Allerdings kommt eine Ubermittlung der im Rahmen des Zen-
sus erhobenen Daten an andere Behorden oder an sonstige Dritte wegen des zu wahrenden Statistikgeheimnisses
nicht in Betracht. Eine Ubermittlung kann daher auch nicht an Stellen erfolgen, die mit der Datenverarbeitung fiir
einen qualifizierten Mietspiegel auf der Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Absatz 3 DSGVO beauf-
tragt wurden.

Zu Satz 2

Satz 2 regelt spiegelbildlich zu § 32 Absatz 2 Satz 3 ZensG 2021 die Loschung der nach Satz 1 verarbeiteten
Hilfsmerkmale, die im Rahmen des Zensus erhoben wurden. Ein weiterer Anwendungsbereich kommt dieser Lo-
schungsregelung und der in ihr bestimmten Frist nicht zu. Subsidiér gelten die allgemeinen datenschutzrechtlichen
Vorschriften.

Zu § 2 (Auskunftspflichten)

§ 2 regelt die Auskunftspflichten im Zusammenhang mit der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und sei-
ner Anpassung mittels Stichprobe.

Die bisherige Praxis bei der Mietspiegelerstellung hat gezeigt, dass die Anzahl der Riickldufe von Befragungen
der Eigentiimer, Vermieter und Mieter oftmals unbefriedigend ist, da die Teilnahme an der Befragung bislang auf
Freiwilligkeit beruhte. Zur Verbesserung der Qualitit und der Aussagekraft von Mietspiegeln sowie zur Verbes-
serung ihrer Akzeptanz bei Vermietern und Mietern ist die Einfiihrung einer Auskunftspflicht vor diesem Hinter-
grund erforderlich und angemessen. Bestiinde keine Antwortpflicht, konnte selektives Antwortverhalten die Re-
prasentativitdt der Stichprobe stark gefdhrden und die Mietspiegelwerte verzerren. Da die Art der Verzerrung in
der Regel nur teilweise nachvollzogen werden kann, ist eine nachtrigliche Heilung der Verzerrung in der Regel
nicht moglich. Andere Mittel zur Erh6hung der Teilnahmebereitschaft, wie beispielsweise finanzielle Anreize fiir
die Befragten, sind jedoch nicht in gleichem Maf3e geeignet, das Problem zu beheben, da diese ebenfalls zu se-
lektivem Antwortverhalten fithren. Eine Auskunftspflicht reduziert zudem die fiir eine bestimmte Ergebnisstich-
probengrofle notwendige Grofie der Bruttostichprobe erheblich. Damit werden einerseits die Kosten und anderer-
seits die Anzahl zu kontaktierender Personen deutlich gesenkt.

Zu Absatz 1

Da bei Beginn der Mietspiegelerstellung in der Regel noch keine Erkenntnisse iiber die Grundgesamtheit an ver-
mieteten Wohnungen vorliegen, ist fiir deren Feststellung zunéchst eine Befragung von Bewohnern der relevanten
Wohnungen, also selbstnutzenden Eigentliimern und Mietern, erforderlich. Die Auskunftspflicht fiir diesen Perso-
nenkreis ist in Absatz 1 geregelt. Die Auskunftspflicht beider Personengruppen ist erforderlich, da allein anhand
von Adressdaten keine Unterscheidung getroffen werden kann, wer ein selbstnutzender Eigentiimer oder wer ein
Mieter ist.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die zusétzliche Auskunftspflicht von Vermietern und Mietern. Sie betrifft Merkmale, die zur Er-
mittlung des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestandes und zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
fiir die Mietspiegelerstellung erforderlich sind.
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Sie bezieht sich auch auf weitere, sogenannte aulergesetzliche Merkmale, deren Kenntnis notwendig ist, um Ver-
zerrungen in den Ergebnissen der Mietspiegelerstellung zu verhindern. Hierzu zéhlen geméfl Nummer 1 Buch-
stabe f zum Beispiel besondere Umsténde, die aus Sicht der Mietvertragsparteien zu einer ErmaBigung der ver-
einbarten Miete gefiihrt haben. Abgefragt werden darf bei Nummer 1 Buchstabe f nur, ob solche besonderen
Umstédnde, die in der Norm lediglich beispielhaft aufgezéhlt werden, vorliegen. Eine nihere Auskunft iiber die
Umstédnde selbst (beispielsweise liber Verwandtschaft) ist hingegen nicht Ziel der Regelung und wire zur Miet-
spiegelerstellung auch nicht erforderlich. Die Auskunft nach Nummer 1 Buchstabe f soll es ermdglichen, hohe
Abweichungen hinsichtlich der Miethdhe festzustellen, um so eine Miete gegebenenfalls als AusreiBermiete zu
identifizieren, die dann bei der Mietspiegelerstellung nicht weiter beriicksichtigt wird.

Die Wohnwertmerkmale nach § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB konnen operationalisiert abgefragt und dafiir in Unter-
kategorien und Einzelmerkmale ausdifferenziert werden. Die Auskunftspflicht betrifft dabei nur Einzelmerkmale,
die voraussichtlich einen Einfluss auf die Miethohe haben. So wire beispielsweise ,,Fenster” eine mogliche Un-
terkategorie des Wohnwertmerkmals ,,Ausstattung®. Mdgliche abzufragende Einzelmerkmale beinhalten ,,Ein-
fachverglasung®, ,,Isolierverglasung®, ,,Warmeschutzverglasung®, ,,Doppelfenster, ,, Kastenfenster®, , Klappla-
den®, ,,einfache Rollladen®, ,,elektrisch betriebene Rollldden®.

Eine abschlieBende, allgemeine Merkmalsliste kann ex ante nicht formuliert werden, da der Einfluss verschiede-
ner Merkmale auf die Miethdhe zeitlich und rdumlich variiert und die bendtigten Daten von der jeweiligen Me-
thode der Mietspiegelerstellung abhéngen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 trigt dem Umstand Rechnung, dass die nach Landesrecht zustindige Behdrde andere Stellen mit der
Mietspiegelerstellung beziehungsweise mit der Verarbeitung der dazu erforderlichen Informationen und perso-
nenbezogenen Daten beauftragen kann, die ihrerseits berechtigt sein sollen, gegeniiber den nach den Absitzen 1
und 2 Auskunftspflichtigen Auskunft zu verlangen.

Zu § 3 (Datenverarbeitung)

§ 3 regelt Fragen der Verarbeitung von Daten zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und zu seiner An-
passung.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 Satz 1 konnen die Merkmale, auf die sich die Auskunftspflichten in § 2 Absatz 1 und 2 beziehen,
von der nach Landesrecht zustdndigen Behdrde erhoben und in sonstiger Weise verarbeitet werden, soweit dies
zur Erstellung oder Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlich ist.

Uber diese Regelung hinaus bleibt es der nach Landesrecht zustéindigen Behdrde oder der von ihr mit der Miet-
spiegelerstellung nach § 1 Absatz 3 beauftragten Stelle unbenommen, sonstige Daten {iber Wohnraummietver-
héltnisse einschlielich personenbezogener Daten zu erheben und zu verarbeiten, sofern dies in dem konkreten
Fall zur Mietspiegelerstellung erforderlich und angemessen ist und die Befragten ihre Einwilligung in die Daten-
verarbeitung wirksam erteilt haben. Die RechtmiBigkeit der Verarbeitung ergibt sich in einem solchen Fall aus
Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a und Artikel 7 DSGVO.

Die Verpflichtung der Behorde, Informationen und Daten nur in dem erforderlichen und angemessenen Umfang
zum Zweck der Mietspiegelerstellung zu verarbeiten, ergibt sich unmittelbar aus den in Artikel 5 Absatz 1 Buch-
stabe b und ¢ DSGVO geregelten Grundsétzen der Zweckbindung und Datenminimierung. Damit durch die Re-
gelung in § 2 nicht der Eindruck entsteht, die Behdrde konne beliebig Informationen von Mietern und Vermietern
abrufen, wird dieser Grundsatz aus Griinden der Klarstellung in § 3 Absatz 1 aufgenommen. Dieser Grundsatz
der Datensparsamkeit bezieht sich auch auf Doppelerhebungen zu denselben Merkmalen einer bestimmten Woh-
nung.

Dariiber hinaus sind bei der Datenverarbeitung die weiteren Regelungen der DSGVO zu beachten, insbesondere
die Informationspflichten aus Artikel 12 bis 14 DSGVO.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 und 2 tragt dem Grundsatz der Speicherbegrenzung (Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe e DSGVO)
Rechnung. Die Regelung dient der Klarstellung und der Standardisierung der Mietspiegelerstellung. Die {ibrigen



Drucksache 19/26918 —28— Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

zur Mietspiegelerstellung erhobenen oder {ibermittelten Merkmale verlieren mit der Trennung der Hilfsmerkmale
ihren Personenbezug. Einer gesonderten Loschungsregelung fiir sie bedarf es daher nicht.

Zu Absatz 3

§ 3 Absatz 3 trigt wie § 2 Absatz 3 dem Umstand Rechnung, dass die nach Landesrecht zustindige Behorde an-
dere Stellen mit der Mietspiegelerstellung beziehungsweise mit der Verarbeitung der dazu erforderlichen Infor-
mationen und personenbezogenen Daten beauftragen kann, die ihrerseits berechtigt sein sollen, personenbezogene
Daten zu verarbeiten. Diese Stellen sollen die gleichen datenschutzrechtlichen Pflichten treffen wie die nach Lan-
desrecht zustindigen Behdrden.

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 konnen die im Rahmen der Mietspiegelerstellung erhobenen Primérdaten von der nach Landes-
recht zustdndigen Behorde zu wissenschaftlichen Forschungszwecken in anonymisierter Form an Hochschulen,
an andere Einrichtungen, die wissenschaftliche Forschung betreiben, und an 6ffentliche Stellen iibermitteln wer-
den. Empfanger der Daten konnen danach auch private Unternehmen sein, wenn sie zumindest teilweise wissen-
schaftliche Forschung betreiben und die Daten ihrer Forschung dienen. Die nach Landesrecht zustindige Behorde
ist befugt, die dafiir notwendige Anonymisierung durchzufiihren, indem beispielsweise Merkmale durch Bildung
von Klassen vergrobert werden und sich Georeferenzen auf ein ausreichend groes Gebiet beziehen, so dass die
Zuordnung zu einer natiirlichen Person, einem Haushalt oder einer einzelnen Wohnung nicht oder nur mit einem
unverhédltnismiBig groBen Aufwand an Zeit, Kosten und Arbeitskraft moglich ist.

Zu § 4 (Bufigeldvorschriften)

§ 4 enthélt die BuBgeldvorschriften mit denen eine Verletzung der Auskunftspflichten des § 2 geahndet werden
kann. Hierdurch wird sichergestellt, dass die zur Auskunft verpflichteten Eigentiimer, Mieter und Vermieter von
Wohnraum ihrer Auskunftspflicht auch tatsdchlich nachkommen, damit auf Grundlage ihrer Auskiinfte ein qua-
lifizierter Mietspiegel erstellt oder mittels Stichprobe angepasst werden kann.

Absatz 1 legt den Tatbestand fest, dessen Verletzung mit einer GeldbuBle geahndet werden kann. Erfasst wird
sowohl vorsitzliches als auch fahrldssiges Handeln bei sémtlichen schuldhaften Verstoen gegen die Auskunfts-
pflicht, sei es, indem schuldhaft {iberhaupt keine, eine schuldhaft verspitete, sowie eine schuldhaft fehlerhafte
oder unvollstindige Auskunft erteilt wird.

Absatz 2 bestimmt den Bufigeldrahmen, innerhalb dessen Ordnungswidrigkeiten nach Absatz 1 geahndet werden
konnen. Dieser orientiert sich an der BuBgeldhdhe, die das Bundesstatistikgesetz fiir VerstoBe gegen Auskunfts-
pflichten vorsieht (§ 23 Absatz 3 Bundestatistikgesetz).

Zu Artikel 3 (Anderung des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch)

Im Rahmen der Leistungen zum Lebensunterhalt nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch werden auch Leis-
tungen fiir die Unterkunft erbracht. Bei der Anerkennung der Aufwendungen fiir die Unterkunft als Bedarf sind
diese auf ihre Angemessenheit zu priifen. Angemessen sind dabei nach stdndiger Rechtsprechung des Bundesso-
zialgerichts Aufwendungen, die bei Wohnungen unteren Standards anfallen.

Die in Artikel 238 § 2 Absatz 2 Buchstaben a, d und e EGBGB-E genannten Merkmale (Beginn des Mietverhilt-
nisses, Art der Miete und Miethohe sowie Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des vermieteten
Wohnraums einschlieBlich seiner energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) sind fiir eine abstrakte Priifung
der Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unterkunft geeignet und erforderlich. Es ist moglich, daraus auch
Ubersichten iiber die Mieten im unteren Standard zu erstellen.

Nach stindiger Rechtsprechung des Bundessozialgerichts (siche beispielsweise BSG, Urteil vom 22. September
2009, B 4 AS 18/09 R) hat die Ermittlung der regionalen Angemessenheitsgrenze auf Grundlage eines iiberpriif-
baren ,,schliissigen Konzepts™ zu erfolgen. Das schliissige Konzept soll die hinreichende Gewéhr dafiir bieten,
dass die aktuellen Verhiltnisse des ortlichen Mietwohnungsmarktes wiedergegeben werden. Dabei muss der
Grundsicherungstrager nicht zwingend auf einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel abstellen. Entschei-
dend ist, dass den Feststellungen des Grundsicherungstrigers ein Konzept zu Grunde liegt, dieses im Interesse
der Uberpriifbarkeit des Ergebnisses schliissig und damit die Begrenzung der tatsichlichen Unterkunftskosten auf
ein ,,angemessenes Mal}* hinreichend nachvollziehbar ist.
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Schliissig im Sinne der Rechtsprechung ist das Konzept, wenn es mindestens die folgenden Voraussetzungen
erfiillt:

—  Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in dem genau eingegrenzten und muss iiber den gesamten Vergleichs-
raum erfolgen (keine Ghettobildung),

—  Nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung, zum Beispiel Differenzierung nach Art der
Wohnungen, nach dem Standard der Wohnungen, nach Wohnungsgréfe und Brutto- beziehungsweise Net-
tomiete,

—  Angaben iiber den Beobachtungszeitraum,

—  Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, zum Beispiel Mietspiegel),
—  Reprisentativitit des Umfangs der einbezogenen Daten,

—  Validitét der Datenerhebung,

—  Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der Datenauswertung und

—  Angaben iiber die gezogenen Schliisse (zum Beispiel Spannenoberwert oder Kappungsgrenze).

Fiir die Datenerhebung kommen nicht nur die Daten von tatsdchlich am Markt angebotenen Wohnungen in Be-
tracht, sondern auch von bereits vermieteten (BSG, Urteil vom 19. Februar 2009 — B 4 AS 30/08 R). Im Gegensatz
zur Erstellung von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken ist im Rahmen der Priifung der Angemessenheit der Auf-
wendungen fiir die Unterkunft grundsitzlich simtlicher Wohnraum zu beriicksichtigen, der auch tatséchlich zu
diesem Zweck vermietet wird; so etwa auch Wohnraum, bei dem die Miethohe durch Gesetz oder im Zusammen-
hang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

Die Erstellung eines grundsicherungsrelevanten Mietspiegels erfolgt regelmédfig nur auf der Basis einer Stich-
probe. Hier bietet es sich nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts an, sich hinsichtlich des Stichpro-
benumfangs und der Auswertung an den fiir Mietspiegel geltenden Standard anzulehnen. Soweit also die in Arti-
kel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstaben a, d und e EGBGB-E genannten Daten herangezogen werden, ist die
verbindliche Vorgabe des Bundessozialgerichts zur Datenbasis erfiillt.

Die Grundsicherungstriger miissen in diesem Fall keine weitere, aufwindige Datenbeschaffung vornehmen. Auch
werden die Biirgerinnen und Biirger von zusétzlichem Erfiillungsaufwand durch Doppelerhebungen grundsétzlich
gleichartiger Daten entlastet, wenn bereits durch die Verwaltung erhobene Daten zum Zwecke der Festlegung der
Angemessenheit verwendet werden. Hinzu kommt, dass eine breite Datenbasis zu einer weitgehenden Akzeptanz
der Auswertungen der kommunalen Tréger und damit letztlich zu mehr Rechtssicherheit fiihrt.

Durch Nutzung der von der fiir den Mietspiegel zustindigen Stelle erhobenen Daten ist eine ausreichende, der
Rechtsprechung des Bundessozialgerichts geniigende und reprisentative Datengrundlage fiir die Bestimmung der
abstrakten Angemessenheit durch die kommunalen Trager der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende gegeben. Fiir
die Ubersichten iiber die angemessenen Aufwendungen der Unterkunft diirfen nur die Daten iibermittelt und ver-
arbeitet werden, die nach der gesetzlichen Regelung unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung des Bundesso-
zialgerichts relevant sind. Dies betrifft zudem nur die Daten, die fiir das vom zusténdigen kommunalen Trager
entwickelte schliissige Konzept erforderlich sind. Wie diese Daten ausgewertet werden zur Erstellung einer Uber-
sicht iiber die als abstrakt angemessen anerkannten Aufwendungen fiir die Unterkunft, entscheiden die zusténdi-
gen kommunalen Trager eigenverantwortlich.

Die Nutzung der Mietspiegel selbst fiir die Angemessenheitspriifung ist hingegen nicht moglich, weil die Miet-
spiegel nicht automatisch den fiir die Angemessenheitspriifung geltenden Referenzwert widerspiegeln. Insoweit
bedarf es einer gesonderten Abgrenzung und Auswertung der erhobenen Daten.

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts (siche Urteil vom 19. Oktober 2010 -B 14 AS 50/10 R) kann
die angemessene Referenzmiete zwar auch auf Grundlage eines Mietspiegels bestimmt werden. Allerdings erge-
ben sich aus der Funktion von Mietspiegeln einige Vorgaben, die fiir die Ermittlung der grundsicherungsrelevan-
ten Vergleichsmiete nicht in gleichem Mafie Bedeutung haben. Vor allem diirfen bei der Ermittlung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 2 Biirgerliches Gesetzbuch, zu deren Darstellung Mietspiegel dienen,
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nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten sechs Jahren neu vereinbart
oder, von Verdnderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen, geéindert worden ist.

Zudem darf bei der Erstellung eines Mietspiegels Wohnraum nicht beriicksichtigt werden, bei dem die Miethohe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist, denn die §§ 558 ff. BGB
finden nur auf frei vermieteten Wohnraum Anwendung. Die ausschlieBliche Verwendung von Mietspiegeln kann
daher im Anwendungsbereich des § 22 SGB 1l dazu fiihren, dass das Mietniveau hinsichtlich der Bestandsmieten
im einfachen Marktsegment nur teilweise, ndmlich lediglich bezogen auf sogenannte Neuvertragswohnungen und
gednderte Bestandswohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt, abgebildet wird.

Mitentscheidend ist aber bei der Priifung nach § 22 Absatz 1 SGB II letztlich, ob im konkreten Vergleichsraum
eine angemessene Wohnung angemietet werden kann, falls die Bestandswohnung unangemessen teuer ist.

Zudem konnen auch die in einem Mietspiegel dargelegten Werte fiir Baualtersklassen nicht automatisch fiir die
Bestimmung der Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unterkunft im Sinne des § 22 Absatz 1 SGB II her-
angezogen werden.

Zwar kann man iiber das Baualter sehr vergrobernd Riickschliisse auf die Bauweise und den Baustandard ziehen.
Aus dem Mietspiegel allein ldsst sich jedoch nicht ersehen, inwieweit gerade Wohnungen einer bestimmten Bau-
altersklasse in einem Umfang zur Verfiigung stehen, die den Riickschluss zulassen, im konkreten Vergleichsraum
sei eine ,,angemessene” Wohnung tatsichlich anmietbar. Zudem kénnen Mietspiegel innerhalb von Baualters-
klassen, die dem Altbau zuzuordnen sind, zum Beispiel Wohnungen mit besonders niedrigem Ausstattungsgrad
(Wohnungen ohne Sammelheizung und/oder ohne Bad) ausweisen. Diese Werte konnen nicht mit herangezogen
werden, denn auf Wohnungen mit diesem untersten Ausstattungsgrad konnen Leistungsberechtigte bei der Woh-
nungssuche grundsétzlich nicht verwiesen werden.

SchlieBlich wire bei einer ausschlielichen Nutzung von Mietspiegeln festzulegen, wie aus den in einem Miet-
spiegel aufgefiihrten Werten ein Referenzwert filir die Angemessenheit gebildet werden kann. Die Bildung eines
arithmetischen Mittelwerts aus den (verbleibenden) Mittelwerten der Bauklassen als abschlieender Schritt zur
Bestimmung der Angemessenheit erfiillt die Anforderungen des Bundessozialgerichts an ein mathematisch-sta-
tistisch nachvollziehbares Konzept nicht. Die Bildung arithmetischer Werte bietet bei einem weitgehend ausdif-
ferenzierten Tabellen-Mietspiegel nicht die Gewéhr dafiir, dass der abgebildete Wert als solcher tatsidchlich den
Schwerpunkt eines Mietpreises im einfachen Segment abbildet.

SchlieBlich ist nach stindiger Rechtsprechung des Bundessozialgerichts (beispielhaft Urteile vom 17.12.2009 —
B 4 AS 50/09 und vom 19. Oktober 2010 — B 14 AS 50/10 R) bei der Bestimmung der angemessenen Wohnfléche
auf die anerkannte WohnraumgrofBe fiir Wohnberechtigte im sozialen Mietwohnungsbau abzustellen. Die in Miet-
spiegeln aufgefiihrten Werte spiegeln diese Grofeneinteilung nicht wider.

Daraus folgt im Ergebnis, dass die Heranziehung der Mietspiegel nicht das geeignete Mittel zur Bestimmung der
Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unterkunft ist. Vielmehr sollen die Tréger der Grundsicherung fiir
Arbeitsuchende in die Lage versetzt werden, die neu vorgesehenen Daten fiir die Bestimmung der Angemessen-
heit zu nutzen.

Fiir die Nutzung der Daten zur Bestimmung der Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unterkunft werden
beide in Frage kommenden Moglichkeiten erdffnet: Entweder wird die Ubersicht wie ein Mietspiegel im Auftrag
und nach MaBgabe der zustéindigen Triger erstellt oder die fiir die Erstellung einer solchen Ubersicht erforderli-
chen Daten werden abgerufen und iibermittelt. Dies kommt insbesondere dann in Betracht, wenn die zustidndigen
Tréger nach dem SGB II und SGB XII die Ubersicht nicht nur fiir Gemeinden und/oder Gemeindeverbénde er-
stellen wollen, sondern fiir das Gebiet des gesamten Landkreises, weil der Vergleichsraum fiir die Angemessen-
heit dieses Gebiet umfasst.

Zu Artikel 4 (Anderung des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch)

Fiir die im Rahmen der Leistungen fiir den Lebensunterhalt nach dem Dritten Kapitel (Hilfe zum Lebensunterhalt)
des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch (SGB XII) und nach dem Vierten Kapitel des SGB XII (Grundsicherung
im Alter und bei Erwerbsminderung) anzuerkennenden Bedarfe fiir die Unterkunft gelten die gleichen Vorgaben
wie im SGB II.
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Deshalb priifen auch die Trager der Leistungen nach dem SGB XII die Aufwendungen fiir die Unterkunft auf ihre
Angemessenheit und haben deshalb ebenso wie die Triger nach dem SGB II eine abstrakte Priifung der Ange-
messenheit dieser Aufwendungen nach § 35 SGB XII vorzunehmen. Entsprechend miissen die in § 22 Absatz 11
des SGB II vorgesehenen Verarbeitungs- und Ubermittlungsbefugnisse fiir die in Art. 238 § 2 Absatz 2 Buchstabe
a, d und e EGBGB-E genannten Merkmale auch fiir die nach § 35 SGB XII anzuerkennenden Bedarfe fiir die
Unterkunft gelten.

Zu Artikel 5 (Inkrafttreten)
Zu Absatz 1

Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe e enthélt die Ermachtigung der Bundesregierung, eine Rechtsverordnung iiber den
Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Diese Erméchtigung soll
am Tag nach der Verkiindung in Kraft treten, damit die Verordnung anschlieBend verkiindet werden kann.

Zu Absatz 2

Die iibrigen Regelungen des Gesetzes treten am ersten Tag des vierten auf die Verkiindung des Gesetzes folgen-
den Quartals in Kraft. Dieses zeitlich versetzte Inkrafttreten soll den Landern ermdglichen, Regelungen zu erlas-
sen, um die fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln zustindige Behorde zu bestimmen und andere
erforderliche Anpassungen vorzunehmen, etwa im Meldewesen.
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Anlage 2

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts (NKR-Nr. 5334, [BMJV/BMI])

Der Nationale Normenkontrolirat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorhabens
geprduft.

l. Zusammenfassung

Bulrgerinnen und Burger
Jahrlicher Zeitaufwand: 21.735 Stunden (rund 543.000 Euro)
27 Minuten im Einzelfall (11,25 Euro)

Wirtschaft
Jahrlicher Erfullungsaufwand: rund 728.000 Euro
davon aus Informationspflichten: 728.000 Euro
Verwaltung Bund keine Auswirkungen

Verwaltung Lander (Kommunen)

Jahrlicher Erfullungsaufwand — Entlas- rund —1,4 Mio. Euro
tung:

‘One in one out’-Regel Im Sinne der ,One in one out'-Regel der Bundes-
regierung stellt der jahrliche Erfullungsaufwand
der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein
»In“von 728.000 Euro dar. Die neue Belastung soll
durch Entlastungen in derselben Hohe aus dem
Wohnungseigentumsmodernisierungsgsetz kom-
pensiert werden.

Evaluierung Die Neuregelungen sollen zehn Jahre nach In-
krafttreten evaluiert werden. Der Zehn-Jahreszeit-
raum

e wird gewahlt, weil sich die Wirksamkeit der
Rechtsanderungen frihestens nach zwei Miet-
spiegelperioden messen lasst: Zwischen dem
Beschluss Uber die Erstellung eines qualifizier-
ten Mietspiegels und dessen Verdffentlichung
vergeht in der Regel mehr als ein Jahr. Eine
Anpassung erfolgt dann erst nach drei weite-
ren Jahren, eine Neuerstellung nach nochmals
funf Jahren;

e entspricht damit dem Konzept der Bundesre-
gierung, wonach fur die Wahl des Evaluie-
rungszeitpunkts der nach fachlichem Ermes-
sen des Ressorts erwartete Eintritt von Wir-
kungen sowie ggf. weitere Anderungen des re-
gulatorischen Umfelds zu beriicksichtigen
sind.
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Ziele: |* Vermehrung der Gemeinden mit (qualifizier-
ten) Mietspiegeln

e Erhdhung der Rechtssicherheit von Mietspie-
geln und ihrer Attraktivitat fir kommunale Ent-
scheider

Kriterien/Indikatoren: |®* Anzahl der Gemeinden mit Mietspiegeln (vor-
her/nachher)

o Absenkung der Erstellungskosten fur Mietspie-
gel (vorher/nachher)

e Rechtssicherheit in der Gerichtspraxis

Datengrundlage: | Daten und Auskiinfte der/des

¢ Interessenverbande Vermieter/Mieter

e Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung

e  Statistischen Bundesamts

Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Ein-
wande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem Regelungsentwurf.

Il. Im Einzelnen

Nach dem Birgerliche Gesetzbuch (BGB) kann der Vermieter von Wohnraum

e  eine Mieterh6hung bis zur Héhe der ortstiblichen Vergleichsmiete beanspruchen,
. sein Mieterhdhungsverlangen u.a. mit einem Mietspiegel begrinden.

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Gber die ortslibliche Vergleichsmiete, die in einfacher oder
in qualifizierter Form vorliegen kann. Der einfache Mietspiegel wird von der Gemeinde oder
gemeinsam von Vermieter- und Mietervertretern erstellt. Der qualifizierte Mietspiegel zeichnet
sich dadurch aus, dass die dort ausgewiesenen Entgelte ,nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen® (§ 558d Abs. 1 BGB) ermittelt werden.

Der vorliegende Gesetzentwurf beruht auf Vorgaben des Koalitionsvertrages fiir die 19. Le-
gislaturperiode sowie des Wohngipfels vom 21. September 2018. Ein gleichzeitig vorgelegter
Verordnungsentwurf (NKR-Nr. 5335) soll einfache Mietspiegel durch ,niedrigschwellige An-
forderungen® an Dokumentation und Verdéffentlichung insbesondere fiir kleinere Gemeinden
kostenglinstig und besser nachvollziehbar machen sowie die ,Gute und Rechtssicherheit"
qualifizierter Mietspiegel durch gesetzliche Mindestanforderungen starken.

Der Gesetzentwurf sieht Folgendes vor:

. fur die Erstellung bzw. Anerkennung von Mietspiegeln soll kiinftig nicht in jedem Fall die
Gemeinde, sondern die durch Landesrecht bestimmte Behdrde zustandig sein,

o die (Mietspiegel-)Behorde soll berechtigt sein,

ol bei Meldebehoérden, Verwaltungsbehdrden fiir die Grundsteuer und Statistikédmtern
(Vermieter- und Mieter-)Daten abzurufen, die zur Erstellung qualifizierter Mietspie-
gel bendtigt werden,

o[l privatrechtliche Dritte (,Mietspiegelinstitute”) mit der Mietspiegelerstellung zu be-
auftragen und diesen die abgerufenen Daten zur Verarbeitung zu Uberlassen,

. Vermieter und Mieter sollen verpflichtet werden, Auskunft Gber ihr Mietverhaltnis sowie
Uber wohnwertrelevante Merkmale der Wohnung zu erteilen,

e  ein Mietspiegel, der

o[l entweder die Anforderungen der kiinftigen Mietspiegel-VO erfillt,
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ol oder von der Behdrde und den Vermieter- und Mietervertretern anerkannt wird,

soll als nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und damit als qualifizierter Miet-
spiegel gelten.

. Fir Wohnungen, zu denen ein qualifizierter Mietspiegel Angaben enthalt, soll ein Miet-
erhdéhungsverlangen kiinftig nur mit diesem qualifizierten Mietspiegel oder durch ein mit
Griunden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digen begrindet werden kénnen.

. Kunftig steht es den (Mietspiegel-)Behdrden frei,

ol] qualifizierte und einfache Mietspiegel erst nach drei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen — bisher betragt die Bindungswirkung nur zwei Jahre,

oll qualifizierte Mietspiegel nach funf statt bisher nach vier Jahren neu zu erstellen;
dabei soll auch ein vom Statistischen Bundesamt oder dem jeweiligen Statistischen
Landesamt verdffentlichter Index fiir die Nettokaltmiete zugrunde gelegt werden
kénnen.

II.1. Erflllungsaufwand

Das Regelungsvorhaben ruft laufenden und einmaligen Erfullungsaufwand hervor.

Burgerinnen und Birger

Die neue Auskunftspflicht der Mietvertragsparteien zur (Neu-)Erstellung bzw. Anpassung
qualifizierter Mietspiegel belastet die adressierten Mieter (Burgerinnen und Burger) mit zu-
satzlichem Zeitaufwand.

Fir die (Neu-)Erstellung qualifizierter Mietspiegel hat das Ressort diesen Zeitaufwand mit
18.900 Stunden/Jahr gut nachvollziehbar unter den Annahmen ermittelt, dass

e von derzeit rund 200 qualifizierten Mietspiegeln in Deutschland kinftig 80 Prozent nach
funf Jahren und 20 Prozent weiterhin nach vier Jahren neu erstellt werden,

. hierflr im Durchschnitt 1.000 Mieter befragt werden missen,
. die Auskunftserteilung im Einzelfall rund 27 Minuten in Anspruch nimmt.

Fir die Auskunft ist dann mit 14.400 Stunden (1.000 Mieter * 160 Mietspiegel * 27 Minuten :
5 Jahre) und weiteren 4.500 Stunden (1.000 * 40 * 27 : 4) zu rechnen.

Hinzu kommt ein Zeitaufwand von 2.835 Stunden/Jahr fir Auskunfte, auf deren Grundlage
die Anpassung qualifizierter Mietspiegel erfolgt. Diesen Aufwand hat das BMJV unter den
Annahmen ermittelt, dass

. 140 der rund 200 qualifizierten Mietspiegeln auf Index-Basis und nur die verbleibenden
60 Uber Befragungen angepasst werden,

o diese 60 Mietspiegel zu 80 Prozent (48) nach drei Jahren und zu 20 Prozent (12) nach
zwei Jahren angepasst werden,

. in die Befragungen jeweils 500 Mieterinnen und Mieter einzubeziehen sind.

Auf dieser Grundlage ergeben sich 2.160 Stunden (500 Mieter * 48 Mietspiegel* 27 Minu-
ten : 5 Jahre) und weitere 675 Stunden (500 * 12 * 27 : 4).
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Insgesamt ruft die neue Auskunftspflicht demnach zuséatzlichen Erfillungsaufwand auf Mie-
terseite von (18.900 + 2.835) 21.735 Stunden p.a. (rund 543.000 Euro') hervor.

Wirtschaft

Auf Seiten der Vermieter fuhrt die neue Auskunftspflicht zu jahrlichem Erfillungsaufwand,
dessen Ermittlung auch hier die Annahmen zugrunde liegen, dass

. 80 Prozent der derzeit 200 qualifizierten Mietspiegel im Turnus von funf Jahren und der
Rest weiterhin nach vier Jahren neu erstellt werden,

. hierzu 1.000 Personen zu befragen sind,
e  der Zeitaufwand der Vermieter mit 27 Minuten demjenigen der Mieter entspricht.

Damit ergibt sich auch auf der Vermieterseite fir die (Neu-)Erstellung qualifizierter Mietspie-
gel ein Zeitaufwand von (14.400 + 4.500) 18.900 Stunden. Bei dem durchschnittlichen Lohn-
kostensatz ,Grundstlicks- und Wohnungswesen“ von 33,50 Euro/Std. entsteht hieraus eine
neue Kostenbelastung von jahrlich rund (18.900 * 33,50) 633.000 Euro.

Werden fur die Anpassung qualifizierter Mietspiegel durch Befragung auf der Vermieterseite
ebenfalls dieselben Parameter wie auf der Mieterseite angelegt, wovon das Ressort nachvoll-
ziehbar ausgeht, dann ergeben sich auch hier (2.160 + 675) 2.835 Stunden. Bei dem Lohn-
kostensatz von 33,50 Euro/Std. fallen damit weitere 95.000 Euro p.a. an.

Insgesamt ruft das Regelungsvorhaben demnach zusatzlichen Erflllungsaufwand der Wirt-
schaft von 728.000 Euro/Jahr hervor. Hierbei handelt es sich um Birokratiekosten.

Verwaltung (Lander)

Die Verlangerung der Bindungswirkung einfacher und qualifizierter Mietspiegel sowie die Nut-
zung von Melde-, Grundsteuer- und Zensusdaten entlasten die Verwaltung der Lander (Kom-
munen) jahrlich per Saldo um rund -1,4 Millionen Euro.

Bindungswirkung

Die (Neu-)Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels belastet die Behdérden/Kommunen im
Durchschnitt mit rund 100.000 Euro, bei der bisherigen Bindungswirkung von vier Jahren also
mit 25.000 Euro p.a. Mit der Verlangerung der Bindungswirkung auf fiinf Jahre sinkt diese
Belastung auf jahrlich 20.000 Euro. Unter der Annahme, dass von den rund 200 Kommunen,
die derzeit Uber einen qualifizierten Mietspiegel verfligen, rund 80 Prozent die Verlangerungs-
moglichkeit nutzen werden, ergibt sich hieraus eine Entlastung von (5.000 Euro x 160 =)
800.000 Euro.

Innerhalb des Bindungszeitraums mussten die qualifizierten Mietspiegel bisher nach zwei
Jahren der Marktentwicklung angepasst werden, kiinftig erst nach drei Jahren. Bei Kosten
von durchschnittlich 40.000 Euro fir eine Anpassung und wiederum der Annahme, dass rund
80 Prozent der derzeit rund 200 Behérden/Kommunen die Moglichkeit nutzen werden, ent-
steht mit der Neuregelung eine Entlastung von (2.000 Euro x 160 =) 320.000 Euro

Datennutzung

Die Aufbereitung von Melde-, Grundsteuer- und Zensusdaten fur die (Neu-)Erstellung qualifi-
zierter Mietspiegel ruft bei den jeweiligen Behdrden Kosten von rund 8.000 Euro p.a. hervor.

' monetarisiert mit 25 Euro/Std.
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Dieser zusatzlichen Belastung der Verwaltung steht eine Entlastung von 315.000 Euro ge-
genuber, die das BMJV wiederum unter der Annahme ermittelt hat, dass 80 Prozent von der-
zeit rund 200 qualifizierten Mietspiegeln kinftig nach finf Jahren und die verbleibenden 20
Prozent nach vier Jahren neu erstellt werden. Das Ressort geht davon aus, dass der Zugang
zu den Behordendaten sowohl schriftliche (Druck, Porto/Rickporto) als auch telefonische
Vermieter-/Mieterbefragungen (Personaleinsatz) in einem Umfang entbehrlich macht, der die
Erstellungskosten eines qualifizierten Mietspiegels (100.000 Euro) je nach Fallkonstellation
um 5.000 bis 10.000 Euro sinken lasst. Den Mittelwert dieser Spanne (7.500 Euro) zugrunde
gelegt, ergeben sich 240.000 Euro (160 * 7.500 : 5 Jahre) und weitere 75.000 Euro (40 *
7.500 : 4 Jahre), in der Summe also 315.000 Euro.

Nach alledem betragt die Entlastung der Verwaltung durch das Regelungsvorhaben per Saldo
rund (800.000 + 320.000 + 315.000 — 8.000) -1,4 Millionen Euro.

[I.2.  ,One in one out’-Regel

Im Sinne der ,One in one out-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erfullungsauf-
wand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,In“ von 728.000 Euro dar. Die neue
Belastung soll durch Entlastungen in derselben Hohe aus dem Wohnungseigentumsmoder-
nisierungsgsetz (NKR-Nr. 5063) kompensiert werden.

11.3. Evaluierung

Die Neuregelungen sollen zehn Jahre nach Inkrafttreten evaluiert werden. Der Zehn-Jahres-
zeitraum wird gewahlt, weil sich die Wirksamkeit der Rechtsdnderungen friihestens nach zwei
Mietspiegelperioden messen lasst: Zwischen dem Beschluss Uber die Erstellung eines quali-
fizierten Mietspiegels und dessen Veroffentlichung vergeht in der Regel mehr als ein Jahr.
Eine Anpassung erfolgt dann erst nach drei weiteren Jahren, eine Neuerstellung nach noch-
mals funf Jahren. Der Zeitansatz entspricht damit dem Konzept der Bundesregierung, wonach
fur die Wahl des Evaluierungszeitpunkts der nach fachlichem Ermessen des Ressorts erwar-
tete Eintritt von Wirkungen sowie ggf. weitere Anderungen des regulatorischen Umfelds zu
berlicksichtigen sind. Ziele des Regelungsvorhabens sind die Vermehrung der Gemeinden
mit (qualifizierten) Mietspiegeln sowie die Erhéhung der Rechtssicherheit von Mietspiegeln
und ihrer Attraktivitat fir kommunale Entscheider. Die Erreichung dieser Ziele soll am Anstieg
der Anzahl von Gemeinden mit Mietspiegeln (vorher/nachher), an der Absenkung von Erstel-
lungskosten (vorher/nachher) und an Rechtsprechung zur Rechtssicherheit gemessen wer-
den (Kriterien). Als Datengrundlagen sind Auskiinfte von Vermieter- und Mieterverbanden,
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung sowie des Statistischen Bundesam-
tes vorgesehen.

Il. Ergebnis

Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Ein-
wande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen zu dem Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Dr. Holtschneider

Vorsitzender Berichterstatter
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Anlage 3

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 1000. Sitzung am 12. Februar 2021 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf gemal Arti-
kel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1. Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob eine gesetzliche Regelung geschaf-
fen werden kann, wonach qualifizierte Mietspiegel nicht nur inzident in einem mietgerichtlichen Verfahren
zwischen zwei Prozessparteien, sondern generell mit allgemeiner Wirkung gerichtlich tiberpriift werden kon-
nen.

Begriindung:

Qualifizierte Mietspiegel sind derzeit nur inzident im Rahmen eines Zivilprozesses bei der Priifung der orts-
iiblichen Vergleichsmiete gerichtlich iiberpriifbar. Ergangene Entscheidungen haben dabei nur eine Wirkung
zwischen den Prozessparteien.

Im Hinblick auf die Bedeutung qualifizierter Mietspiegel und zur Stirkung der Rechtssicherheit wire es
sinnvoll und auch zur Entlastung der Gerichte wiinschenswert, wenn qualifizierte Mietspiegel eigenstindig
und generell mit allgemeiner Wirkung — sei es durch die Zivil- oder Verwaltungsgerichte — gerichtlich tiber-
priift werden konnten.

Der Bundesrat bittet daher, eine solche Moglichkeit im Rahmen der aktuellen Reform des Mietspiegelrechts
zu priifen.

2. Zu Artikel 1 Nummer 01 — neu — (§ 558a Absatz 3 BGB)

In Artikel 1 ist der Nummer 1 folgende Nummer voranzustellen:
,01. § 558a Absatz 3 BGB wird wie folgt gefasst:

,»(3) Enthilt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Absatz 1), bei dem § 558d Absatz 2 eingehalten
ist, Angaben fiir die Wohnung, so muss ein Mieterh6hungsverlangen mit diesem qualifizierten Miet-
spiegel oder mit einem mit Griinden versehenen Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstiandigen begriindet werden.* ¢

Begriindung:

Mieterhohungsverlangen fiir Wohnungen, fiir die ein qualifizierter Mietspiegel Angaben enthélt, sollen nur
mit diesem qualifizierten Mietspiegel oder mit einem mit Griinden versehenen Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstindigen begriindet werden konnen (§ 558a Absatz 3 BGB).

Eine entsprechende Regelung war im Referentenentwurf des Mietspiegelreformgesetzes vorgesehen und von
der gerichtlichen Praxis begriiit worden. Sinnvoll erscheint insbesondere, dass mit der Regelung im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten Mietspiegels die dulerst streitanfillige Begriindung eines Mieterh6hungs-
verlangens mit Vergleichswohnungen entfallen wiirde. Dies ist — auch aus Sicht der gerichtlichen Praxis —
geeignet, unnotige Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden und kann so zu einer Entlastung der Justiz fiihren.

Die Regelung des § 558a Absatz 3 BGB, wonach der Vermieter die im qualifizierten Mietspiegel enthaltenen
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Angaben fiir die Wohnung im Mieterhohungsverlangen auch dann angeben muss, wenn die Mieterh6hung
auf ein Sachverstindigengutachten gestiitzt wird, sollte allerdings entfallen. Die schon bislang stark kriti-
sierte (vgl. Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 14. Aufl. 2019 Rn. 160, BGB § 558a Rn. 160, beck-online) Re-
gelung hat, wenn das Mieterhohungsverlangen auf ein Sachverstindigengutachten gestiitzt wird, keinen sinn-
vollen Anwendungsbereich mehr. Zudem kann der Mieter die erforderlichen Vergleiche durch die vorgese-
hene Pflicht zur Ver6ftentlichung des Mietspiegels kiinftig selbst anstellen.

3. Zu Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe b (§ 558¢ Absatz 1 BGB),
Buchstabe d Doppelbuchstabe aa (§ 558c Absatz 4 Satz 1 BGB),
Nummer 2 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa (§ 558d Absatz 1 Satz 1 BGB),
Doppelbuchstabe bb (§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB)
Artikel 2 (Artikel 238 § 1 Absatz 1,
Absatz 2 Satz 1, 3,
Absatz 3
Absatz 4 Satz 1,
§ 2 Absatz 1 bis 3,
§3 Absatz 1 Satz 1,
Absatz 2 Satz 1,
Absatz 3
Absatz 4 Satz 1 EGBGB),
Artikel 3 (§ 22 Absatz 11 Satz 1, 2 SGB II)

a) Artikel 1 ist wie folgt zu dndern:
aa) In Nummer 1 sind Buchstabe b und Buchstabe d Doppelbuchstabe aa zu streichen.
bb) Nummer 2 Buchstabe a ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Doppelbuchstabe aa sind die Worter ,und wird das Wort ,,Gemeinde* durch die Worter
,nach Landesrecht zustindigen Behorde* ersetzt.© zu streichen.

bbb) In Doppelbuchstabe bb sind in § 558d Absatz 1 Satz 3, die Worter ,,nach Landesrecht zu-
standige Behorde™ durch das Wort ,,Gemeinde* zu ersetzen.

b) In Artikel 2 ist Artikel 238 wie folgt zu dndern:
aa) § 1 ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Absatz 1 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustdndigen Behorden® durch das Wort ,,Ge-
meinden zu ersetzen.

bbb) Absatz 2 ist wie folgt zu édndern:

aaaa) In Satz 1 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustdndigen Behorde® durch das Wort
,,Gemeinde® zu ersetzen.

bbbb) In Satz 3 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustdndigen Behorden durch das
Wort ,,Gemeinden® zu ersetzen.

ccc) In Absatz 3 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustdndigen Behorde® durch das Wort ,,Ge-
meinde‘ zu ersetzen.

ddd) In Absatz 4 Satz 1 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustindige Behorde* durch das Wort
,Gemeinde* zu ersetzen.

bb) In § 2 Absatz 1 bis 3 sind jeweils die Worter ,,nach Landesrecht zustéindigen Behdrde* durch das
Wort ,,Gemeinde* zu ersetzen.

cc) § 3 ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Absatz 1 Satz 1, Absatz 2 Satz 1 sind jeweils die Worter ,,nach Landesrecht zustindige
Behorde® durch das Wort ,,Gemeinde* zu ersetzen.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -39 Drucksache 19/26918

bbb) In Absatz 3 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustindigen Behorde™ durch das Wort ,,Ge-
meinde* zu ersetzen.

ccc) In Absatz 4 Satz 1 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustdndige Behorde* durch das Wort
,,Gemeinde® zu ersetzen.

c) In Artikel 3 ist § 22 Absatz 11 wie folgt zu dndern:

aa) In Satz 1 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustindigen Behorden® durch die Worter ,,zusténdi-
gen Gemeinden® zu ersetzen.

bb) In Satz 2 sind die Worter ,,nach Landesrecht zustindigen Behorden® durch das Wort ,,Gemeinden*
Zu ersetzen.

Begriindung:

Die vom Gesetzentwurf der Bundesregierung vorgesehene Ubertragung der Zustindigkeit fiir die Mietspie-
gelerstellung auf eine ,,nach Landesrecht zustindige Behorde* ist zu streichen. Ein Anlass fiir eine Anderung
der bisherigen Zustindigkeit der Gemeinden besteht nicht.

Die Wahrnehmung der Aufgabe durch die Gemeinden ist sachgerecht. Die Gemeinden verfiligen {iber die
besseren Kenntnisse iiber die Wohnungsmarktverhéltnisse vor Ort als etwa eine zentrale Landesbehdrde. Die
Gemeinden erscheinen daher als sachnihere Stelle fiir die Erstellung von Mietspiegeln.

Die Ubertragung der Zustindigkeit ist auch verfassungsrechtlich nicht geboten. Zwar diirfen gemif Arti-
kel 84 Absatz 1 Satz 7 Grundgesetz (GG) den Gemeinden keine Aufgaben mehr durch Bundesgesetz tiber-
tragen werden. Bisher bestehende Regelungen gelten allerdings nach Artikel 125a Absatz 1 GG fort. Die
Anpassungs- und Anderungskompetenz fiir derart fortgeltendes Bundesrecht, beschriinkt auf eine Fortschrei-
bung des geltenden Rechts, wie etwa bei Detailinderungen, verbleibt grundsitzlich beim Bund. Vorliegend
sollen durch die beabsichtigte Reform lediglich Detailfragen im Mietspiegelrecht gedndert werden, die
Grundkonzeption bleibt aber bestehen. Auch eine Erweiterung bereits bundesgesetzlich {ibertragener Auf-
gaben, die einer erstmaligen Aufgabeniibertragung gleichkommt, liegt nicht vor. Die vorgesehenen Ande-
rungen fallen daher in die Fortschreibungskompetenz des Bundes. Es wire somit kein VerstoBl gegen Ver-
fassungsrecht, wenn das Bundesrecht fiir die Mietspiegelerstellung weiterhin eine Gemeindezustindigkeit
vorsieht.

Die vorgeschlagene Regelung bringt auch keinen Vorteil im Sinne des Foderalismusgedanken. Denn die
Léander konnen nach Artikel 125a Absatz 1 Satz 2 GG eine fortgeltende Bundesregelung jederzeit durch eine
landesrechtliche Regelung ersetzen. Die Regelung wiirde daher sogar den aktuell bestehenden Spielraum der
Lénder hin zu einer Verpflichtung zu einer landesrechtlichen Zustandigkeitsbestimmung einschranken.

4. Zu Artikel 2 (Artikel 238 § 1 Absatz 2 Satz 1,
Absatz 3 EGBGB)

In Artikel 2 ist Artikel 238 § 1 wie folgt zu dndern:

a) Absatz 2 Satz 1 ist wie folgt zu fassen:

,.Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels libermittelt die Meldebehorde der Gemeinde bezogen
auf das Gebiet, fiir das der Mietspiegel erstellt werden soll, auf Ersuchen nach deren Vorgaben im Wege
einer Zufallsstichprobe die Daten von volljdhrigen Personen, fiir die keine Auskunftssperre nach § 51
sowie kein bedingter Sperrvermerk nach § 52 des Bundesmeldegesetzes im Melderegister eingetragen
ist, die nachfolgenden Daten unmittelbar:

Familienname,

Vornamen unter Kennzeichnung des gebrduchlichen Vornamens,
derzeitige Anschriften im Zusténdigkeitsbereich der Meldebehdrde,
Einzugsdaten sowie

Namen und Anschriften der Wohnungsgeber.*

b) Absatz 3 ist zu streichen.

Nk v =



Drucksache 19/26918 —40 - Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Begriindung:
Zu Buchstabe a:

Die Regelung zur Datentibermittlung beriicksichtigt die Anforderungen des Meldewesens an Dateniibermitt-
lungen nicht und bediirfen der Anderung:

Grundsitzlich ist festzustellen, dass es nicht erforderlich und datenschutzrechtlich problematisch ist, fiir eine
dermafien geringfiigige Stichprobe eine so gro3e Menge an Meldedaten, ndmlich die Daten aller volljdhrigen
Einwohner, zu iibermitteln. Es wire den Meldeborden durchaus moglich, den Gemeinden nach deren Vor-
gaben (zum Beispiel fiir einen bestimmten Bereich oder nach anderen Kriterien) eine Zufallsstichprobe zu
iibermitteln. Die Anschriften von Personen, fiir die ein bedingter Sperrvermerke nach § 52 BMG (Pflegeein-
richtungen, Frauenhduser, Einrichtungen fiir Suchterkrankungen) eingetragen ist, fallen in der Regel nicht
unter die Zielrichtung des Gesetzes zur Erstellung von Mietspiegeln, denn der betroffene Personenkreis zahlt
ohnehin keine reguldre Miete im vorliegenden Sinne und diirfte daher fiir die Zwecke eines Mietspiegels
nicht erforderlich sein.

Im Ubrigen sieht die Formulierung die Ubermittlung von Daten zu allen volljihrigen Personen vor und somit
auch fiir diejenigen, fiir die eine Auskunftssperre nach § 51 BMG Melderegister eingetragen ist.

Zu Buchstabe b:

Zugleich sieht § 1 Absatz 3 EGBGB die Moglichkeit der Auftragsdatenverarbeitung verbunden mit der Da-
tenweitergabe an eine private Stelle vor. Die Ubermittlung und gegebenenfalls Weitergabe von Daten zu
Personen mit Auskunftssperre erweitert den Kreis derjenigen die Kenntnis von diesem Umstand als auch
iiber den Aufenthaltsort der betroffenen Person haben. Die Notwendigkeit der Ubermittlung dieser Daten zu
Personen mit Auskunftssperre fiir die Ermittlung des Mietpreisspiegels darf angesichts der geringen Fallzahl
(cirka 300 000 Personen bundesweit) bezweifelt werden. Eine mogliche Unschirfe bei der Ermittlung des
Mietpreisspiegels entsteht nicht, weil die Zahl der Personen mit Auskunftssperre gering ist. Gegebenenfalls
miisste sie auch angesichts der Erh6hung des Gefahrdungsgrads der betroffenen Person hingenommen wer-
den, zumal auch der aktuell vorliegende Entwurf einer Verordnung iiber den Inhalt und das Verfahren zur
Erstellung und Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fiir qualifizierte
Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) keine Vollerhebung fiir erforderlich hélt (siche § 8 Absatz 1
Satz 2 MsV).

§ 1 Absatz 3 EGBGB erweitert die Befugnis, die Meldedaten nach § 1 Absatz2 EGBGB zu erhalten, auf
Auftragsverarbeiter. Dies ist vor dem Hintergrund der Grofle der vorgesehenen Datenlieferung duBerst kri-
tisch zu sehen, da in der Praxis das Verbot der Zweckentfremdung der Daten bei dem Auftragsverarbeiter
kaum kontrollierbar sein diirfte. Die Einbindung von privaten Auftragsverarbeitern in die Lieferung von
Meldedaten fiir behdrdliche Zwecke begegnet daher erheblichen Bedenken. Die Ubermittlung von Melde-
daten innerhalb des offentlichen Bereichs hat bislang noch keinen 6ffentlichen Datenempfanger vor Prob-
leme gestellt. Die Begriindung im EGBGB kann insoweit nicht nachvollzogen werden. Da es grundsatzlich
keiner besonderen gesetzlichen Erlaubnis zur Einbeziehung von Dienstleistern bei der Erfiillung 6ffentlicher
Aufgaben im Wege der Auftragsverarbeitung nach Artikel 28 DSGVO bedarf, sollte die Vorschrift ersatzlos
gestrichen.

5.  Zu Artikel 2 (Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe e EGBGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob der fiir die Auskunftspflicht in Ar-
tikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe e EGBGB enthaltene Katalog von Erhebungsmerkmalen auch
die Angabe erfassen sollte, ob die Heizung im Rahmen eines Wérmecontractings betrieben wird.
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Begriindung:

Der Antrag zielt im Zusammenspiel mit dem sichsischen EntschlieBungsantrag zu § 18 Mietspiegelverord-
nung — MsV (BR-Drucksache 766/20) darauf ab, ein weiteres Verbesserungspotenzial fiir die Vergleichbar-
keit der im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise zu priifen.

Bislang ist die Einordnung der Wohnung in den Fillen problematisch, in de-nen der Vermieter die Heizung
im Rahmen eines Wiarmecontractings nicht selbst betreibt. Urspriinglich war es Sache der Vermieterin/des
Vermieters, eine Heizungsanlage zu betreiben und die Nettokaltmiete hat auch die Investitions- und Instand-
haltungskosten abgedeckt. Anders liegt es, wenn ein Warmecontractingvertrag besteht. Hier hat die Vermie-
terin/der Vermieter fiir die Errichtung und Instandhaltung der Heizungsanlage keine Kosten aufzuwenden.
Bei Wirmecontracting sind die Investitions- und Instandhaltungskosten fiir die Heizung — anders als bei der
Wiérmeversorgung durch eine Zentralheizung — daher nicht mehr Teil der Nettokaltmiete. Bei einer Warme-
versorgung durch eine Zentralheizung (Warmeversorgung nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 HeizkostenV) kon-
nen nach § 7 Absatz 2 HeizkostenV nur die Heiz- und Betriebskosten auf die Mieterinnen und Mieter um-
gelegt werden; beim Wiarmecontracting (§ 1 Absatz 1 Nummer 2 HeizkostenV) dagegen ist der Preis fiir die
Wairmelieferung umlageféhig. Das Fehlen von Angaben zur Heizung im Mietspiegel schrinkt daher die Ver-
gleichbarkeit der dort ausgewiesenen Mietpreise ein.

Die iiber die Auskunftspflicht nach Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe e EGBGB erhobenen
Daten bilden eine wichtige Grundlage fiir die Erstellung der qualifizierten Mietspiegel. Wenn das Wir-
mecontracting im qualifizierten Mietspiegel abgebildet werden sollte, dann bietet es sich — als Vorstufe und
Grundlage — hierfiir an, auch die Auskunftspflicht auf diese Angabe zu erstrecken. Da die Formulierung in
Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe ¢ EGBGB mit § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB korrespondiert
(Angaben zur Bildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete) schlieBt die Priifbitte auch Anderungen dieser Re-
gelung mit ein.

6. Zu Artikel 5 Absatz 2 (Inkrafttreten)

In Artikel 5 ist Absatz 2 wie folgt zu fassen:

,(2) Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am [einsetzen: Angabe des Tages und des Monats der Verkiindung
dieses Gesetzes sowie der Jahreszahl des ersten auf die Verkiindung folgenden Jahres] in Kraft.“

Begriindung:

Im vorliegenden Gesetzentwurf ist, anders als im seinerzeitigen Referentenentwurf der Bundesregierung,
zwar nunmehr eine Ubergangsregelung bis zum Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung
folgenden Quartals enthalten. Allerdings erscheint diese unter anderem mit Blick darauf, dass die Frage, wer
die Aufgabe zur Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln nach Landesrecht iibernehmen soll, noch
zu kliren ist, zu kurz bemessen. Vor diesem Hintergrund sollte die vorgesehene Ubergangsregelung auf ein
Jahr nach Verkiindung des Gesetzes erweitert werden.
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Anlage 4

Gegeniuflerung der Bundesregierung

Die Bundesregierung duf3ert sich zu der Stellungnahme des Bundesrates wie folgt:

Zu Nummer 1 (zum Gesetzentwurf allgemein)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob — zur Stirkung der Rechtssicherheit
qualifizierter Mietspiegel — eine gesetzliche Regelung geschaffen werden kénnte, wonach qualifizierte Mietspie-
gel nicht nur inzident in einem mit der Miethdhe befassten mietgerichtlichen Verfahren zwischen zwei Prozess-
parteien, sondern generell mit allgemeiner Wirkung gerichtlich iiberpriift werden kdnnen.

Die Bundesregierung hat untersucht, ob es moglich und zweckmiBig wére, ein Verfahren einzufiihren, mit dem
Mietspiegel mit genereller Wirkung tiberpriift werden konnen. Die Untersuchung hat ergeben, dass eine allge-
meingiiltige Uberpriifbarkeit von Mietspiegeln sich nicht in das bestehende System der Normenkontrollverfahren
einfiigen und die Rechtssicherheit von Mietspiegeln nicht entscheidend stirken wiirde.

Mietspiegel sind Statistiken, die nicht nur von Behorden, sondern auch von Interessenvertretern der Vermieter
und der Mieter erstellt und anerkannt werden konnen und die keine Rechte und Pflichten enthalten. Anders als
Rechtsvorschriften kommt qualifizierten Mietspiegeln keine unmittelbare Wirkung zu. Sie bilden lediglich eine
Informationsquelle und begriinden zusétzlich, nur aufgrund gesetzlicher Bezugnahme, eine Vermutungswirkung.
De lege lata unterliegen Mietspiegel damit nicht der verwaltungsgerichtlichen Normenkontrolle, da es sich nicht
um hoheitliche Regelungen mit unmittelbarer Wirkung handelt. Sollten Mietspiegel gleichwohl in die verwal-
tungsgerichtliche Normenkontrolle mit einbezogen werden, so lieB3e sich eine umfassende Bindungswirkung den-
noch nicht erreichen, da die den Normenkontrollantrag abweisenden Entscheidungen nicht allgemein verbindlich
sind.

Aufgrund der zeitlich beschrinkten Geltungsdauer von Mietspiegeln wiirde eine generelle gerichtliche Uberpriif-
barkeit nicht zur Starkung ihrer Rechtssicherheit beitragen. Da qualifizierte Mietspiegel kiinftig nach drei Jahren
an die Marktentwicklung anzupassen und nach weiteren zwei Jahren neu zu erstellen sind, diirfte eine rechtskraf-
tige Entscheidung in einem Uberpriifungsverfahren fiir viele Anwender des Mietspiegels zu spit kommen. Auch
besteht die Gefahr, dass wihrend der Dauer eines solchen Uberpriifungsverfahrens zahlreiche Gerichtsverfahren
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete, in denen einvernehmliche Regelungen moglich wéren, ausgesetzt werden und
die Akzeptanz des Mietspiegels schwindet.

Zu Nummer 2 (Artikel 1 Nummer 01 — neu — § 558a Absatz 3 BGB)

Der Bundesrat empfiehlt zu regeln, dass Mieterhdhungsverlangen fiir Wohnungen, fiir die ein qualifizierter Miet-
spiegel Angaben enthilt, nur mit diesem qualifizierten Mietspiegel oder mit einem mit Griinden versehenen Gut-
achten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen begriindet werden kdnnen und nicht mehr mit
Vergleichswohnungen. Die bisherige Regelung, wonach der Vermieter die im qualifizierten Mietspiegel enthal-
tenen Angaben fiir die Wohnung im Mieterhdhungsverlangen mitteilen muss, wenn die Mieterh6hung auf ein
anderes Begriindungsmittel gestiitzt wird, sollte dann entfallen.

Die Bundesregierung schlieft sich diesem Vorschlag nicht an. Die vorgeschlagene Regelung war bereits im Re-
ferentenentwurf enthalten und ist nach einem Abwégungsprozess innerhalb der Bundesregierung nicht Teil des
Regierungsentwurfs geworden.

Den auch vom Bundesrat dargestellten Vorteilen der vorgeschlagenen Regelung stehen Nachteile, wie das durch
die voraussichtlich vermehrte Nutzung von vorprozessualen Sachverstdndigengutachten erzeugte Kostenrisiko,
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entgegen. Vor diesem Hintergrund und weil bereits derzeit im Mieterhdhungsverlangen die im qualifizierten Miet-
spiegel enthaltenen Angaben fiir eine Wohnung mitgeteilt werden miissen, auch wenn die Mieterh6hung auf ein
anderes Begriindungsmittel gestiitzt wird, wurde im Ergebnis von der vorgeschlagenen Regelung abgesehen.

Zu Nummer 3 (Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe b — § 558¢c Absatz 1 BGB),
(Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe d Doppelbuchstabe aa — § 558c Absatz 4 Satz 1 BGB),
(Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa — § 558d Absatz 1 Satz 1 BGB),
(Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb — § 558d Absatz 1 Satz 3 BGB),
(Artikel 2 — Artikel 238 § 1 Absatz 1, Absatz 2 Sétze 1 und 3, Absatz 3, Absatz 4 Satz 1,
§ 2 Absiitze 1 bis 3, § 3 Absatz 1 Satz 1, Absatz 2 Satz 1, Absatz 3, Absatz 4 Satz 1 EGBGB),
(Artikel 3 — § 22 Absatz 11 Sétze 1 und 2 SGB II)

Der Bundesrat empfiehlt, die im Gesetzentwurf vorgesehene Ubertragung der Zustindigkeit fiir die Mietspie-
gelerstellung auf die ,,nach Landesrecht zustéindige Behorde zu streichen. Er sieht keinen Anlass fiir eine Ande-
rung der bisherigen Zusténdigkeit der Gemeinden und hilt eine Mietspiegelerstellung durch die Gemeinden weiter
fiir sachgerecht. Der Bundesrat hilt eine Anderung verfassungsrechtlich nicht fiir geboten, sie falle in die Fort-
schreibungskompetenz des Bundes.

Die Bundesregierung schlieft sich diesem Vorschlag nicht an. Sie hat die Frage, ob es bei der Zustindigkeit der
Gemeinden fiir die Mietspiegelerstellung bleiben kann, verfassungsrechtlich eingehend gepriift. Nach dem Ergeb-
nis der Priifung ist es zur Vermeidung erheblicher verfassungsrechtlicher Risiken zwingend erforderlich, die Zu-
standigkeit fiir die Mietspiegelerstellung zu dndern. Denn nach Artikel 84 Absatz 1 Satz 7 Grundgesetz (GG)
diirfen den Gemeinden durch Bundesgesetz keine Aufgaben mehr iibertragen werden. Bisherige Regelungen gel-
ten gemal Artikel 125a Absatz 1 GG zwar fort. Diese Norm zur Fortgeltung bestehender Regelungen ist als
Ausnahmevorschrift gemal dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 7. Juli 2020 (2 BvR 696/12) je-
doch eng auszulegen. Vor diesem Hintergrund ist nicht auszuschlieen, dass die im Gesetzentwurf vorgesehenen
Anderungen nach den MaBstiiben des Bundesverfassungsgerichts als qualitative Aufgabeninderung und damit als
funktional einer Aufgabeniibertragung dquivalente Erweiterung einer bundesgesetzlich bereits zugewiesenen
Aufgabe anzusehen und mit dem Aufgabeniibertragungsverbot unvereinbar wiren.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Ubertragung der Kompetenz auf die nach Landesrecht zustindigen Behdrden
bietet fiir die Lander Gelegenheit, mit der Mietspiegelerstellung die Behorden zu betrauen, die hierzu am besten
geeignet erscheinen. Dies kdnnen — miissen aber nicht — weiterhin die Gemeinden sein.

Zu Nummer 4
Buchstabe a (Artikel 2 — Artikel 238 § 1 Absatz 2 Satz 1 EGBGB)

Der Bundesrat empfiehlt, die melderechtliche Ubermittlungsbefugnis zur Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels in weiterem Umfang zu beschrinken. Ubermittelt werden soll nur eine — nach den Vorgaben der nach Lan-
desrecht fiir die Mietspiegelerstellung zustindigen Behdrde — gezogene Stichprobe aller volljéhrigen Personen,
fiir die keine Auskunftssperre sowie kein bedingter Sperrvermerk im Melderegister eingetragen ist.

Die Bundesregierung teilt das Ziel des Antrags, die melderechtliche Ubermittlungsbefugnis der Daten von Perso-
nen einzuschrinken, die fiir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels nicht erforderlich sind. Dies diirfte
auf Personen, fiir die eine Auskunftssperre oder ein bedingter Sperrvermerk im Melderegister eingetragen ist,
regelméBig zutreffen. Die Bundesregierung wird priifen, mit welcher konkreten Formulierung diesem Anliegen
im weiteren Verfahren Rechnung getragen werden konnte.

Eine weitergehende Beschrinkung der melderechtlichen Ubermittlungsbefugnis ist aus Sicht der Bundesregierung
aber nicht erforderlich. Denn nach dem Gesetzentwurf diirfen die nach Landesrecht zustdndigen Behorden diese
Daten nur in dem Umfang erheben, in dem sie zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlich sind
(Artikel 238 § 1 Absatz 2 Satz 3 des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche in der Entwurfsfassung
— EGBGB-E).

Dem Vorschlag, die Dateniibermittlung auf eine — nach den Vorgaben der nach Landesrecht fiir die Mietspie-
gelerstellung zustéindigen Behorde gezogene — Stichprobe zu beschrianken, schlief3t sich die Bundesregierung auch
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aus fachlichen Griinden nicht an. Bei der Mietspiegelerstellung wird héufig ein komplexes Stichprobendesign
angewendet, um die erforderliche Anzahl zu befragender Mieter bezichungsweise Vermieter ohne Verlust an Re-
préisentativitidt zu minimieren. Die Erstellung und Optimierung des Stichprobendesigns erfordert die moglichst
prizise Kenntnis der Grundgesamtheit. Die Meldebehorde kann die Grundgesamtheit fiir die Ziehung der Stich-
probe aber regelméBig nicht ausreichend eingrenzen. So kdnnen beispielsweise selbstnutzende Eigentiimer und
Sozialwohnungen, die nicht in die mietspiegelrelevante Grundgesamtheit fallen, erst durch den Abgleich mit wei-
teren, den Meldebehdrden in der Regel nicht vorliegenden Datensitzen (Grundsteuerdaten, Listen zu gefordertem
Wohnraum) umfassend herausgefiltert werden. Die Grofle der letztendlich notwendigen Stichprobe hiangt zudem
stark vom lokalen Immobilienmarkt ab, beispielsweise vom Anteil an Mietwohnungen, in denen die Miete in den
letzten sechs Jahren gedndert oder neu vereinbart wurde. Insbesondere fiir kleinere Stadte ist hdufig die Ausschop-
fung nahezu aller Adressen erforderlich.

Buchstabe b (Artikel 2 — Artikel 238 § 1 Absatz 3 EGBGB)

Der Bundesrat empfiehlt, die Moglichkeit der Auftragsdatenverarbeitung fiir Meldedaten verbunden mit der Da-
tenweitergabe an eine private Stelle nicht zuzulassen.

Die Bundesregierung schlieit sich dem Vorschlag nicht an. Der Gesetzentwurf sieht vor, dass die Meldedaten
ausschlieBlich an die ,,nach Landesrecht zustdndige Behorde™ iibermittelt werden und nur auf ihr Ersuchen hin.
Lediglich die Verarbeitung dieser Daten darf auch durch Stellen erfolgen, die von der nach Landesrecht zustéin-
digen Behorde auf der Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Absatz 3 Datenschutz-Grundverordnung
damit beauftragt wurden. Diese Regelung entspricht dem praktischen Bediirfnis vieler Gemeinden, mit der Miet-
spiegelerstellung ein darauf spezialisiertes privates Institut zu beauftragen. Dies gilt aus den zu Buchstabe a ge-
nannten Griinden in der Regel bereits fiir die Ermittlung der Grundgesamtheit und fiir die Ziehung der Stichprobe,
wofiir hdufig die Verarbeitung von Meldedaten erforderlich ist.

Zu Nummer 5 (Artikel 2 — Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe e EGBGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob der fiir die Auskunftspflicht vorgesehene
Katalog von Erhebungsmerkmalen auch die Angabe erfassen sollte, ob die Heizung im Rahmen eines Wir-
mecontractings betrieben wird.

Die Bundesregierung schliefit sich dem Vorschlag nicht an. Der expliziten Angabe des Warmecontractings als
Erhebungsmerkmal fiir die vorgesehene Auskunftspflicht bedarf es nicht. Die Art und Weise der Versorgung einer
Wohnung mit Heizung und Warmwasser zdhlt zu ihrer energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, die nach
dem Gesetzentwurf Erhebungsmerkmal der Auskunftspflicht ist (Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe
e EGBGB). Die energetische Ausstattung und Beschaffenheit umfasst auch die Frage, ob die Versorgung durch
eine eigene Heizungsanlage oder durch einen gewerblichen Warmelieferanten (Warmecontracting) erfolgt. Beim
Wiérmecontracting umgelegte Betriebskosten der Warmelieferung werden von der vorgesehenen Auskunftspflicht
zu ,,Art der Miete und Miethohe* erfasst (Artikel 238 § 2 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe d EGBGB).

Zu Nummer 6 (Artikel 5 Absatz 2)

Der Bundesrat empfiehlt, die Regelung nicht zu Beginn des vierten auf die Verkiindung folgenden Quartals, son-
dern ein Jahr nach der Verkiindung in Kraft treten zu lassen. Die im Entwurf vorgesehene Ubergangsregelung
erscheine zu kurz, um die Frage zu kldren, wer nach Landesrecht kiinftig die Aufgabe zur Erstellung und Aner-
kennung von Mietspiegeln iibernehmen solle.

Die Bundesregierung hélt einen Zeitraum von mindestens neun Monaten weiterhin fiir ausreichend, um die Zu-
stindigkeitsfragen in den Landern zu regeln. Um die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel zu stirken und
die Mietspiegelerstellung zu fordern, soll das Gesetz so zeitnah wie moglich in Kraft treten. Sollte sich im weite-
ren Gesetzgebungsverfahren herausstellen, dass diese Ubergangsvorschrift fiir die Linder nicht auskdmmlich ist,
konnte das Inkrafttreten jedoch auch erst zu dem spéiteren Zeitpunkt vorgesehen werden.
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