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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Rechts der Wohn-
und Geschaftsraummiete

A. Problem und Ziel

Der Mietwohnungsmarkt in Deutschland steht weiterhin vor groBBen Herausforde-
rungen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen in Ballungs-
zentren steigen die Mieten dort weiter an.

Bezahlbaren Wohnraum fiir ein langfristiges Mietverhéltnis zu finden, wird trotz
Geltung der Mietpreisbremse gerade in angespannten Wohnlagen immer schwie-
riger. Dazu tragt bei, dass Rechtsunsicherheit {iber den Anwendungsbereich und
die Handhabung der Mietpreisbremse besteht. Dies gilt zum einen fiir die vom
Anwendungsbereich der Mietpreisbremse ausgenommene Vermietung zum vo-
riibergehenden Gebrauch, dessen Grenzen in der Praxis unklar sind. Zum anderen
gilt dies fiir die Vermietung von mobliertem Wohnraum. Denn die Hohe des Mob-
lierungszuschlags ist bisher nicht geregelt und dieser muss nicht im Mietvertrag
ausgewiesen werden. Dies birgt die Gefahr, dass die Mietpreisbremse nicht ein-
gehalten wird. Klare Regelungen sollen dem entgegenwirken.

Auch in bestehenden Mietverhéltnissen kann es fiir Mietende zu besonderen Be-
lastungen kommen. Dies gilt insbesondere fiir Mietende mit Indexmietvertragen
in angespannten Wohnlagen, da die Mietpreisbremse nur die Ausgangsmiete be-
grenzt. Daher sollen Mietende in Ausnahmesituationen mit extremen Preissteige-
rungen, wie nach Beginn des Angriffskrieges gegen die Ukraine, besser geschiitzt
werden.

Wenn Mietende ihre Mietschulden innerhalb einer sogenannten Schonfrist voll-
standig begleichen, konnen sie eine auflerordentliche Kiindigung abwenden. In
der Praxis erfolgt aber hiufig zugleich eine ordentliche Kiindigung. Um auch in
diesen Fillen Schutz vor einem Wohnungsverlust zu ermoglichen, soll die Zah-
lung innerhalb der Schonfrist einmalig auch eine ordentliche Kiindigung abwen-
den koénnen.

Hohe Preissteigerungen, gerade auch bei den Modernisierungskosten, belasten
auch Vermietende. Insbesondere private Kleinvermieter sehen sich durch Moder-
nisierungen und das anschlieBende Mieterhdhungsverfahren grolen Herausforde-
rungen ausgesetzt. Vermietenden soll es daher auch bei héheren Modernisie-
rungskosten ermoglicht werden, die entsprechenden Mieterh6hungen einfacher zu
berechnen.
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In verschiedenen weiteren Bereichen besteht zudem Rechtsunsicherheit bei der
Anwendung geltenden Rechts, die durch dieses Gesetz behoben werden soll. Zu-
dem besteht Anpassungsbedarf aus vorangegangenen Gesetzgebungsaktivitéten.

Der Entwurf soll zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele 7 ,,Zugang zu bezahlba-
rer, verlédsslicher, nachhaltiger und moderner Energie fiir alle sichern* und 11
»Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gestal-
ten der UN-Agenda 2030 beitragen.

B. Lésung

Es sollen MaBnahmen ergriffen werden, um der Mietpreisbremse mehr Geltung
zu verschaffen, den Markt fiir langfristig anzumietende Wohnungen zu erweitern
und so die Voraussetzungen fiir bezahlbares und sicheres Wohnen zu verbessern.
Dazu soll die Ausnahme von Mieterschutzvorschriften bei der Vermietung zum
voriibergehenden Gebrauch durch eine zeitliche Grenze von grundsétzlich sechs
Monaten rechtssicherer ausgestaltet werden. Zudem soll kiinftig die Hohe eines
Zuschlags fiir Moblierung gesetzlich begrenzt werden. Uber diesen Zuschlag sol-
len Vermietende kiinftig verpflichtend Auskunft erteilen. Erfolgt dies nicht, soll
die Wohnung als unmdbliert vermietet gelten.

Um im Fall starker Preissteigerungen Mietende mit Indexmietvertrdgen besser
vor finanzieller Uberforderung zu schiitzen, werden in angespannten Wohnlagen
Indexmietsteigerungen jéhrlich begrenzt.

Wenn die Mietforderungen des Vermieters durch Nachzahlung vollstindig begli-
chen werden, sollen Mietenden kiinftig auch bei einer ordentlichen Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs ihre Wohnung behalten konnen. Daher werden die mie-
terschiitzenden Regelungen, die fiir die aulerordentliche fristlose Kiindigung we-
gen Zahlungsverzugs gelten, insbesondere die sogenannte Schonfrist, einmalig
auf die ordentliche Kiindigung tibertragen.

Um zu gewiahrleisten, dass das in § 559¢ des Biirgerlichen Gesetzbuchs vorgese-
hene vereinfachte Verfahren auch in Zukunft in Fillen kleinerer Modernisierungs-
mafBnahmen zur Anwendung kommen kann, soll vor dem Hintergrund der Preis-
steigerungen seit dem Inkrafttreten der Norm eine Anhebung der Wertgrenze auf
20 000 Euro erfolgen.

Zudem sollen Anpassungen im Nachgang zum Vierten Biirokratieentlastungsge-
setz und zur Novelle des Gebdudeenergiegesetzes erfolgen. Unsicherheiten bei
der Erhebung von Daten im Rahmen der Erstellung von Mietspiegeln und bei der
mietrechtlichen Bewertung der VerduBerung von Eigentumsanteilen an einen
Miteigentlimer sollen beseitigt werden.

C. Alternativen
Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Die Rechtsdnderungen werden voraussichtlich keine Auswirkungen auf die Haus-
halte des Bundes, der Lander und der Gemeinden haben.
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E. Erfiillungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand fir Birgerinnen und Blrger

Fiir Biirgerinnen und Biirger ergibt sich eine geringfligige Reduzierung des Erfiil-
lungsaufwands um etwa 250 Stunden jéhrlich.

E.2 Erflllungsaufwand fir die Wirtschaft

Keiner.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten
Keine.

E.3 Erfillungsaufwand der Verwaltung
Keiner.

F. Weitere Kosten

Soweit weitere Kosten beziffert werden konnen, liegen die einmaligen Kosten wie
auch die jahrlichen Kosten unter 100 000 Euro. Dem stehen Ersparnisse von ins-
gesamt knapp 5 Millionen Euro jéhrlich gegeniiber.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
DER BUNDESKANZLER

Berlin, 1. Juli 2026

An die

Prasidentin des
Deutschen Bundestages
Frau Julia Kléckner
Platz der Republik 1
11011 Berlin

Sehr geehrte Frau Bundestagsprasidentin,

hiermit Gbersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Rechts der Wohn-
und Geschaftsraummiete

mit Begrindung und Vorblatt (Anlage 1).

Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren.
Federfuhrend ist das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz.

Der Bundesrat hat in seiner 1066. Sitzung am 12. Juni 2026 gemaR Artikel 76 Absatz 2 des
Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus Anlage 2 ersichtlich Stellung

zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in der als
Anlage 3 beigefugten Gegenaulierung dargelegt.

Mit freundlichen GriiRen

Friedrich Merz
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Rechts der Wohn-
und Geschaftsraummiete

Vom ...
Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909;
2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Mirz 2026 (BGBI. 2026 1 Nr. 83) gedndert
worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. § 536 Absatz 1a wird durch den folgenden Absatz 1a ersetzt:

»(1a) Fiir die Dauer von drei Monaten bleibt eine Minderung der Tauglichkeit auler Betracht, soweit
diese auf Grund einer MaBnahme eintritt, die einer Modernisierung nach § 555b Nummer 1 oder 1a dient.*

2. § 549 Absatz 2 Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:

»1l.  Wohnraum, der vom Mieter fiir einen besonderen voriibergehenden Bedarf fiir einen Zeitraum von bis
zu sechs Monaten angemietet wird, wobei das Mietverhiltnis auf insgesamt bis zu acht Monate ver-
langert werden kann, wenn sich nach Mietbeginn ein langerer Bedarf ergibt,*.

3. §555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 wird durch die folgende Nummer 3 ersetzt:

»3. den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung, sofern eine Erh6hung nach § 559, § 559¢ oder § 559¢
verlangt werden soll, sowie die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.*

4. § 556 Absatz 5 wird durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

»(5) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von Absatz 1, Absatz 2 Satz 2, Absatz 3, Ab-
satz 3a oder Absatz 4 Satz 1 abweicht, ist unwirksam.*

5. Nach § 556d Absatz 1 wird der folgende Absatz 1a eingefligt:

»(1a) Bei Wohnraum, der mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattet ist, ist die ortsiibliche Vergleichs-
miete um einen angemessenen Mdblierungszuschlag erhoht. Der Moblierungszuschlag ist angemessen, wenn
er monatlich hochstens 1 Prozent des durch Schitzung ermittelbaren Zeitwertes der Einrichtungsgegenstinde
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses betrégt. Bei einem Moblierungszuschlag fiir voll ausgestatteten Wohn-
raum von bis zu 10 Prozent der fiir die Nutzung des unmoblierten Wohnraums geschuldeten Miete wird
vermutet, dass dieser angemessen ist. Satz 1 gilt nicht, soweit ein auf das Mietverhéltnis anzuwendender
Mietspiegel im Sinne der §§ 558c und 558d die Vermietung der Einrichtungsgegenstinde bereits beriick-
sichtigt.”

6. § 556e Absatz 2 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhéltnisses Modernisierungsmaf3nahmen
im Sinne des § 555b durchgefiihrt, so darf die nach § 556d Absatz 1 zulédssige Miete um den Betrag {iber-
schritten werden, der sich bei einer Mieterhdhung nach § 559 Absatz 1 bis 3a, § 559a Absatz 1 bis 4 und
§ 559¢ Absatz 1 bis 4 ergébe.*

7. Nach § 556g Absatz 1a wird der folgende Absatz 1b eingefiigt:

»(1b) Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserklarung unaufgefor-
dert Auskunft iiber die Hohe eines Moblierungszuschlags nach § 556d Absatz la zu erteilen. Wird diese
Auskunft nicht rechtzeitig erteilt, gilt die Wohnung im Hinblick auf die zuldssige Miethohe nach § 556d
Absatz 1 bis zwei Jahre nach Nachholung der Auskunft als unmdbliert vermietet, soweit die Einrichtungs-
gegenstinde von § 556d Absatz 1a Satz 1 erfasst sind.*
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10.

11.

12.
13.

14.

15.

§ 557a Absatz 2 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Wihrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhohung nach den §§ 558 bis 559b und 559e¢ ausgeschlos-
sen.*

§ 557b wird wie folgt gedndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»$ 557b
Indexmiete; Verordnungserméchtigung™.
b) Nach Absatz 3 wird der folgende Absatz 4 eingefiigt:

»(4) Ubersteigt die Entwicklung des Preisindexes im Zeitraum von einem Jahr 3 Prozent, bleibt
die Halfte des diesen Wert iibersteigenden Teils bei der Berechnung der Anderung der Miete unberiick-
sichtigt, wenn der vermietete Wohnraum in dem Gebiet einer Gemeinde oder eines Teils einer Ge-
meinde liegt, in dem die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist, und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind. Die Landes-
regierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils
hochstens fiinf Jahren zu bestimmen.*

c) Die bisherigen Absitze 4 und 5 werden zu den Absétzen 5 und 6.

§ 559¢ Absatz 1 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,,Ubersteigen die fiir die ModernisierungsmaBnahme geltend gemachten Kosten fiir die Wohnung vor Abzug
der Pauschale nach Satz 2 20 000 Euro nicht, so kann der Vermieter die Mieterhohung nach einem verein-
fachten Verfahren berechnen.*

§ 561 Absatz 1 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Macht der Vermieter eine Mieterhohung nach § 558, § 559 oder § 559e geltend, so kann der Mieter bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erkldrung des Vermieters das Mietverhiltnis auBBeror-
dentlich zum Ablauf des {iberndchsten Monats kiindigen.*

In § 566 Absatz 1 wird die Angabe ,,an einen Dritten* gestrichen.

§ 569 Absatz 3 Nummer 1 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum nach § 549 Absatz 2 Nummer 1 vermietet ist.

§ 573 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz 3 wird der folgende Absatz 4 eingefiigt:

»(4) Besteht die Verletzung einer vertraglichen Pflicht nach Absatz 2 Nummer 1 darin, dass der
Mieter im Verzug ist mit
1. der Entrichtung der Miete oder
2. der Leistung einer Sicherheit nach § 551,
so ist die Kiindigung ausgeschlossen, wenn der Vermieter vor Zugang der Kiindigung befriedigt wird.
§ 569 Absatz 3 Nummer 3 ist entsprechend anzuwenden. Zudem sind nach einer Kiindigung wegen
einer Pflichtverletzung nach Satz 1 Nummer 1 § 543 Absatz 2 Satz 3 und § 569 Absatz 3 Nummer 2
Satz 1 entsprechend anzuwenden. Nach einer Kiindigung wegen einer Pflichtverletzung nach Satz 1
Nummer 2 ist § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 entsprechend anzuwenden. Eine ordentliche Kiindigung
aufgrund einer Pflichtverletzung nach Satz 1 kann aufgrund der Sétze 3 und 4 im Rahmen eines Miet-
verhéltnisses insgesamt nur einmal unwirksam werden.*

b) Der bisherige Absatz 4 wird zu Absatz 5.
§ 573¢ Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Bei Wohnraum, der nach § 549 Absatz 2 Nummer 1 vermietet worden ist, kann eine kiirzere Kiin-
digungsfrist vereinbart werden.*
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16. § 578 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,.,Auf Mietverhiltnisse {iber Grundstiicke sind die Vorschriften der §§ 554, 556 Absatz 4, der §§ 562 bis
562d, 566 bis 567b sowie 570 entsprechend anzuwenden.*

b) Absatz 3 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Auf Vertrdge iiber die Anmietung von Raumen durch eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts
oder einen anerkannten privaten Trager der Wohlfahrtspflege, die geschlossen werden, um die Rdume
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zum Wohnen zu {iberlassen, sind die in den Absétzen 1 und
2 genannten Vorschriften sowie die §§ 557, 557a Absatz 1 bis 3 und 5, § 557b Absatz 1 bis 3 und 6, die
§§ 558 bis 559¢, 561, 568 Absatz 1, § 569 Absatz 3 bis 5, die §§ 573 bis 573d, 575, 575a Absatz 1, 3
und 4, die §§ 577 und 577a entsprechend anzuwenden.*

Artikel 2
Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Sep-
tember 1994 (BGBI. I S. 2494; 1997 1 S. 1061), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 3. Februar 2026
(BGBL. 2026 I Nr. 28) geédndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Nach Artikel 229 § ... [einsetzen: letzte bei der Verkiindung vorhandene Zahlbezeichnung] wird der fol-
gende § ... [einsetzen: néchste bei der Verkiindung freie Zahlbezeichnung] eingefiigt:

»$ ... [einsetzen: ndchste bei der Verkiindung freie Zahlbezeichnung]
Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Anderung des Rechts der Wohn- und Geschiftsraummiete

(1) AufMietvertrige, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 3 Satz 1 dieses
Gesetzes] geschlossen wurden, sind die §§ 549, 556d und 556g des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis
einschlieBlich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 3 Satz 1 dieses Gesetzes]
geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) Aufeine Anderungserklirung nach § 557b Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist § 557b Ab-
satz 4 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs nur anzuwenden, wenn zum Zeitpunkt des Zugangs der Ande-
rungserklarung die vertragsgegenstindliche Mietwohnung in den Anwendungsbereich einer Rechtsverord-
nung nach § 557b Absatz 4 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs fillt.

(3) AufModernisierungsmafinahmen, die dem Mieter vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 3 Satz 2 dieses Gesetzes] angekiindigt wurden, ist § 559¢ Absatz 1 Satz 1 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs in der bis einschlieBlich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 3
Satz 2 dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(4) Sofern die zur Kiindigung berechtigende Pflichtverletzung vor dem ... [einsetzen: Datum des In-
krafttretens nach Artikel 3 Satz 2 dieses Gesetzes] erfolgt ist, ist § 573 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der
bis einschlieBlich ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 3 Satz 2 dieses Geset-
zes] geltenden Fassung weiter anzuwenden.“

2. Artikel 238 § 1 Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:
»(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels diirfen die nach Landesrecht zustdndigen Behor-

den von den fiir die Verwaltung der Grundsteuer zustindigen Behorden die folgenden bei der Verwaltung
der Grundsteuer bekannt gewordenen Angaben erheben und weiterverarbeiten:

1. die Namen und die Anschriften der Grundstiickseigentiimer bezogen auf das Gebiet, fiir das der Miet-
spiegel erstellt werden soll, und

2. die Adressen der in dem Gebiet nach Nummer 1 belegenen Grundstiicke, die im Eigentum der Grund-
stiickseigentiimer nach Nummer 1 stehen.
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Die Mitteilung der in Satz 1 genannten Angaben durch die fiir die Verwaltung der Grundsteuer zustéindigen
Behorden ist zuldssig; § 30 der Abgabenordnung steht der Mitteilung nicht entgegen.

Artikel 3
Inkrafttreten

Artikel 1 Nummer 2, 5 und 7 tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung
folgenden Kalendermonats] in Kraft. Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

L. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

In der Vergangenheit wurden mit verschiedenen Gesetzen MaBinahmen zum Schutz von Mietenden eingefiihrt,
um den Mietanstieg in einem tragbaren Rahmen zu halten und gleichzeitig den Interessen der Vermietenden an
einer wirtschaftlichen Verwendung ihres Eigentums gerecht zu werden.

Trotz dieser MaBinahmen steht der Mietwohnungsmarkt in der Bundesrepublik Deutschland weiterhin vor groflen
Herausforderungen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen in Ballungszentren steigen die
Mieten dort weiter an. Angebotsmieten in den 14 groBten Stadten haben sich in der Zeit von 2010 bis 2024
durchschnittlich verdoppelt und sind allein in der Zeit von 2022 bis 2024 um iiber 20 Prozent gestiegen (vergleiche
die Wohnungsmarktbeobachtung des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, abrufbar unter
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/wohnen-immobilien/mieten-
preise/mieten/wohnungsmieten.html).

Rechtsunsicherheit iiber den Anwendungsbereich der Mietpreisbremse trigt dazu bei, dass es gerade in
angespannten Wohnlagen immer schwieriger wird, bezahlbaren Wohnraum fiir ein langfristiges Mietverhéltnis
zu finden.

In angespannten Wohnungsmérkten ist zu beobachten, dass Vermietende vermehrt Kurzzeitvermietungen anbie-
ten, die es ermdglichen, hohere Mieten zu erzielen (vergleiche Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(Hrsg.): Mietwohnungssegmente — Bedeutung und Auswirkungen auf den Mietwohnungsmérkten, BBSR-Online-
Publikation, Bonn, 2025, im Folgenden: Endbericht Mietwohnungssegmente, Kapitel 5, abrufbar unter:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2026/bbsr-online-01-2026-dl.pdf, wonach die
durchschnittliche Angebotsmiete der mobliert und befristet angebotenen Mietwohnungen von 2012 bis 2024 von
circa 15 Euro auf 27 Euro pro Quadratmeter anstieg, sich der Anteil dieser Angebote in den groen kreisfreien
GroBstadten von 15 Prozent auf 30 Prozent verdoppelt hat und in diesen Stédten in den letzten Jahren rund dreimal
hoher liegt, wenn die Mietpreisbremse anwendbar ist; zur Zunahme der Inserate fiir mobliertes Wohnen auf Zeit
in Berlin von 2012 bis 2022 um rund 185 Prozent: IBB Wohnungsmarktbericht 2023, Seite 94). Die Regelungen
zur Mietpreisbremse sowie weitere Mieterschutzvorschriften gelten bei der Vermietung von Wohnraum zum vo-
riibergehenden Gebrauch im Sinne des § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB nicht. Allerdings ist die gesetzliche For-
mulierung ,,zum voriibergehenden Gebrauch® unscharf; es ist fiir die Vertragsparteien unter Umstéinden schwierig
abzuschétzen, ob der Ausnahmetatbestand tatsdchlich eingreift. Er wird von Vermietenden hiufig extensiv aus-
gelegt (vergleiche Empirische und rechtswissenschaftliche Untersuchung des moblierten Wohnungsmarktes,
Schlussbericht vom Juni 2023, Seite 3, 71 f., www.bmjv.de/SharedDocs/Publikationen/DE/Fachpublikatio-
nen/2023 Schlussbericht Untersuchung moeblierter Mietwohnungsmarktes.pdf, im Folgenden: Schlussbericht
mobliertes Wohnen); die Kurzzeitvermietung kann ein attraktives Geschiftsmodell darstellen. Wegen des gerin-
gen Angebots auf angespannten Wohnungsmirkten konnen Mietende veranlasst sein, kurzfristige teure Mietan-
gebote wahrzunehmen, obwohl sie eigentlich eine dauerhafte und preisregulierte Unterkunft suchen. Eine klare
Regelung soll eine Umgehung der Mietpreisbremse verhindern und den Mietmarkt fiir unbefristetes Wohnen ent-
lasten.

Weiter ist zu beobachten, dass die Relevanz der Inserate moblierter Wohnungen in den letzten Jahren zugenom-
men hat. Wohnungssuchende in angespannten Wohnungsmarkten miissen immer haufiger in Erwdgung ziehen,
eine moblierte Wohnung als Alternative zur unmdblierten Wohnung anzumieten (vergleiche Schlussbericht mob-
liertes Wohnen, Seite 1 f., 32 f., 52 f.; laut dem Endbericht Mietwohnungssegmente lag der Anteil in Mietspie-
gelbefragungen erfasster moblierter Wohnungen im Jahr 2024 beispielsweise in Frankfurt bei 10 Prozent und in
Hof bei 7,4 Prozent, Kapitel 5.1). Die Mietpreisbremse, die regelt, dass die zu Beginn des Mietverhéltnisses fest-
zulegende Miete in durch Rechtsverordnung bestimmten Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die orts-
iibliche Vergleichsmiete hochstens um 10 Prozent {ibersteigen darf, gilt zwar auch fiir die Vermietung von mob-
liertem Wohnraum. Allerdings besteht bei der Vermietung von mébliertem Wohnraum ein Transparenzproblem,
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https://www.bmjv.de/SharedDocs/Publikationen/DE/Fachpublikationen/2023_Schlussbericht_Untersuchung_moeblierter_Mietwohnungsmarktes.pdf
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Publikationen/DE/Fachpublikationen/2023_Schlussbericht_Untersuchung_moeblierter_Mietwohnungsmarktes.pdf
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da der auf die Moblierung entfallende Anteil der Miete im Mietvertrag nicht gesondert ausgewiesen werden muss.
Fiir Mietende ist es daher zunédchst schwer nachvollziehbar, ob die Miete insgesamt angemessen ist. Sie miissen
die Hohe dieses Zuschlags bei ihrem Vermieter erst erfragen, wenn sie die Zuléssigkeit des geforderten Mietzinses
iberpriifen mochten, § 556g Absatz 3 BGB. Dies birgt die Gefahr, dass die Mietpreisbremse nicht eingehalten
wird und iiberhdhte Mieten verlangt werden (vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 81 ff., mit der
Schitzung, dass der Moblierungszuschlag in 14 Stadten von 2007 bis 2018 in der Spanne zwischen 3,53 Euro und
7,04 Euro pro Quadratmeter lag; laut IBB Wohnungsmarktbericht 2023, Seite 97, war die Miethdhe bei moblierten
Wohnungen in Berlin in den Jahren 2012 bis 2022 im Medianwert rund doppelt so hoch wie bei unmoblierter
Vermietung). Dies soll durch mehr Transparenz verhindert und damit Mietende entlastet werden.

Besonderen Belastungen fiir Mietende, die durch die Erh6hung von Indexmieten in Zeiten hoher Inflation entste-
hen, soll entgegengewirkt werden. Der schnelle und starke Anstieg der allgemeinen Preise nach Beginn des An-
griffskrieges gegen die Ukraine sowie folgend entsprechende Indexmieterh6hungen haben Mietende finanziell
stark belastet (vergleiche Fiinfter Bericht der Bundesregierung iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2024, Unterkapitel B.1.6 und A.2.3.1, wonach ein Drittel aller
Mieterhaushalte 30 Prozent oder mehr ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir die Bruttokaltmiete aufwenden und
12 Prozent aller Haushalte mehr als 40 Prozent ihres verfligbaren Haushaltseinkommens fiir Wohnkosten ausge-
ben, https://dserver.bundestag.de/btd/21/021/2102170.pdf; Wohnraumbedarfsbericht Berlin 2025, Seite 23, wo-
nach nur 27,8 Prozent der Wohnungsangebote in der Zeit von Juli 2023 bis Juni 2024 fiir Haushalte mit einem
mittleren Einkommen leistbar waren, www.berlin.de/sen/wohnen/service/berliner-wohnungsmarkt/wohnraumbe-
darfsbericht-2025). Um Mietende vor der Gefahr der finanziellen Uberforderungen in Zeiten starker Preisspriinge
zu schiitzen, wird die Mdglichkeit der jahrlichen Indexmieterh6hung begrenzt. Oberhalb einer Indexdnderung von
3 Prozent, kann diese nur noch hélftig beriicksichtigt werden. Dies gilt jedoch nur fiir Wohnraum in angespannten
Wohnungsmaérkten. Gerade hier sind die Mieten in der Regel besonders hoch und der Verlust der Wohnung und
des Bestandsmietverhéltnisses trife Mietende in einer ohnehin finanziell angespannten Situation besonders
schwer (vergleiche zum hdoheren Anteil von Index- und Staffelmietvertrigen in Kommunen mit angespannten
Wohnungsmaérkten Endbericht Mietwohnungssegmente, Kapitel 6.3).

Allgemeine Preissteigerungen konnen bei Mietenden auch zu voriibergehenden finanziellen Engpéssen fiihren,
sodass sie ihre Miete nicht mehr begleichen kdnnen. Mit einem Zahlungsverzug kann eine Kiindigung begriindet
werden, als Folge droht der Verlust der Wohnung. Das geltende Recht sieht in § 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 und
§ 569 Absatz 2a und 3 Nummer 2 und 3 BGB nur bei einer auB3erordentlichen fristlosen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs Regelungen zum Schutz von Mietenden vor. Sie fithren dazu, dass das Kiindigungsrecht des Ver-
mieters wegen Zahlungsverzugs des Mieters von vornherein ausgeschlossen ist (§ 543 Absatz 2 Satz 2, § 569
Absatz 3 Nummer 3 BGB) bezichungsweise die ausgesprochene Kiindigung nachtraglich unwirksam wird (§ 543
Absatz 2 Satz 3, § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB), wenn der Vermieter wegen der Forderung, mit der der Mieter
in Verzug ist, innerhalb eines bestimmten Zeitrahmens nachtriaglich befriedigt wird oder sich eine 6ffentliche
Stelle zur Befriedigung verpflichtet. Fiir die (hilfsweise erklérte) ordentliche Kiindigung gelten diese Regelungen,
die den Fortbestand des Mietverhéltnisses ermdglichen, hingegen nicht.

Zweck der Regelungen, insbesondere des § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB, der Mietenden das Recht gibt, die
riickstidndige Miete innerhalb einer Schonfrist von zwei Monaten nach Rechtshidngigkeit des Rdumungsanspruchs
nachzuholen, ist es, Obdachlosigkeit zu vermeiden (Bundestagsdrucksache 14/4553).

In der Praxis erkldren Vermietende wegen Zahlungsriicksténden héufig neben einer aullerordentlichen fristlosen
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs auch hilfsweise eine ordentliche Kiindigung. Dass das Nachholrecht nicht
fiir die ordentliche Kiindigung gilt, fiihrt dazu, dass trotz nach Rechtshingigkeit der Rdumungsklage erfolgter
Schonfristzahlung oder Abgabe einer Schuldiibernahmeerklédrung durch eine 6ffentliche Stelle das Mietverhéltnis
endet und die Raumung droht.

Es besteht mithin ein Wertungswiderspruch im Verhéltnis der ordentlichen zur fristlosen Kiindigung und auch im
Verhiltnis zwischen den zivilrechtlichen Beendigungsmdéglichkeiten eines Mietvertrags und den Einschreitungs-
befugnissen dffentlicher Stellen [vergleiche Bundesgerichtshof (BGH), Urteil vom 13. Oktober 2021, Aktenzei-
chen: VIII ZR 91/20, Randnummer 87].

§ 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB soll daher auf die ordentliche fristgeméfle Kiindigung iibertragen werden. Die
Schonfrist soll fiir beide Kiindigungsarten einheitlich zwei Monate nach Rechtshéngigkeit der Rdumungsklage
enden und es soll ein Nachholrecht bestehen. Die Mietvertragsparteien gewinnen dadurch schneller Klarheit iiber
den Fortbestand des Mietverhéltnisses. Offentliche Stellen werden die Mietschulden héufiger iibernehmen und


https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/berliner-wohnungsmarkt/wohnraumbedarfsbericht-2025
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auch der Mieter erhélt einen hoheren Anreiz, die Riickstdnde innerhalb der Schonfrist zu begleichen. Die Harmo-
nisierung bringt auch fiir Vermietende mehr Rechtssicherheit und spart ihnen Aufwand und Kosten: Denn ob ein
Gericht nach einer Schonfristzahlung die ordentliche Kiindigung fiir wirksam hilt, ist ungewiss. Rechtskraft eines
Réumungstitels tritt gegebenenfalls erst nach Abschluss weiterer Instanzen ein.

Um einen Gleichlauf zwischen beiden Kiindigungen zu erreichen, werden auch die Regelung zur ,,vorprozessua-
len Schonfrist™ des § 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB sowie die Kiindigungssperrfrist des § 569 Absatz 3 Num-
mer 3 BGB auf die ordentliche Kiindigung erstreckt.

Extreme Preissteigerungen belasten auch Vermietende. So sind die Kosten unter anderem fiir Modernisierungs-
mafBnahmen in den letzten Jahren erheblich angestiegen. Insbesondere private Kleinvermieter sehen sich durch
Modernisierungen und das anschlieBende Mieterhohungsverfahren Herausforderungen ausgesetzt. Daher soll die
Wertgrenze in § 559¢ BGB, die seit dem Inkrafttreten am 1. Januar 2019 unverédndert ist, auf 20 000 Euro ange-
hoben werden. So soll sichergestellt werden, dass auch weiterhin in Fallen kleinerer Modernisierungsmafnahmen
insbesondere private Kleinvermieter von den mit dem vereinfachten Verfahren einhergehenden Erleichterungen
profitieren.

Es hat sich gezeigt, dass unterschiedliche rechtliche Einschétzungen dariiber bestehen, ob die Mietspiegelersteller
auf der Grundlage von Artikel 238 § 1 Absatz 1 des Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche neben
Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer auch die Adresse der Grundstiicke erheben diirfen. Fiir die
rechtssichere erleichterte Beschaffung der Datengrundlage bei der Erstellung qualifizierter Mietspiegel ist die
Zuordnung von Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer zu einem bestimmten Grundstiick erforder-
lich. Diese soll ermoglicht werden.

Nach der Rechtsprechung des BGH (Beschluss vom 9. Januar 2019, VIII ZB 26/17) geht ein Mietverhéltnis dann
nicht auf den Erwerber iiber, wenn ein Miteigentiimer sein Miteigentum an einen anderen Miteigentiimer verdu-
Bert, da dieser nicht ,,Dritter” im Sinne der Vorschrift ist. In der Folge verliert der verdulernde Miteigentiimer
zwar das Eigentum, er bleibt aber Vermieter. Wie auch von der 95. Konferenz der Justizministerinnen und Jus-
tizminister der Lander am 28. November 2024 festgestellt wurde, entspricht dies regelméBig nicht den Vorstel-
lungen und Interessen beider Mietvertragsparteien und kann zu Rechtsunsicherheit und unnétig komplizierten
Vertragssituationen fithren. Ahnliches kann auch fiir Fille einer Erbauseinandersetzung gelten, bei der die Rechts-
lage bisher strittig ist. Daher soll § 566 BGB auch auf den Erwerb zwischen Miteigentlimern oder bei der Erbaus-
einandersetzung anwendbar werden.

Zudem werden verschiedene Anpassungen vorgenommen, die in Folge des Vierten Biirokraticentlastungsgesetzes
sowie des Gesetzes zur Anderung des Gebiudeenergiegesetzes, zur Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches,
zur Anderung der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung, zur Anderung der Betriebskostenverordnung und zur
Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung erforderlich geworden sind. Die mit letzterem eingefiigten
§§ 559¢ sowie 555b Nummer 1a BGB fiigen sich noch nicht nahtlos in die mietrechtlichen Vorschriften des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs ein. Der vereinzelte Anpassungsbedarf wird daher nachvollzogen.

Mit dem Vierten Biirokratieentlastungsgesetz wurde fiir Wohnraumvermietende das Recht geschaffen, die der
Betriebskostenabrechnung zugrunde liegenden Belege elektronisch bereitzustellen. Gerade in Gewerbemietver-
hiltnisses ist die grundsétzliche Verpflichtung zur Vorlage von Originalbelegen in Papierform vor dem Hinter-
grund der Digitalisierung jedoch nicht mehr zeitgemaB3. Daher soll das Recht, die Belege elektronisch bereitzu-
stellen, kiinftig auch fiir Gewerbemietverhéltnisse ausdriicklich geregelt werden.

Es wird zudem klargestellt, dass zum Nachteil des Wohnraummieters abweichende Vereinbarungen vom mit dem
Vierten Biirokratieentlastungsgesetz eingefiigten § 556 Absatz 4 Satz 1 BGB (Kodifizierung des Belegeinsichts-
rechts des Wohnraummieters) unwirksam sind.

Der Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen Entwicklung im
Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (DNS), die der Umsetzung der Agenda 2030 (UN-Agenda 2030)
fiir nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen dient. Es leistet insbesondere einen Beitrag zur Erreichung
von Nachhaltigkeitsziel 7 ,,Zugang zu bezahlbarer, verldsslicher, nachhaltiger und moderner Energie fiir alle si-
chern® sowie der Unterziele 11.1 ,,Bis 2030 den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum
und zur Grundversorgung fiir alle sicherstellen und Slums sanieren und 11.3 ,,Bis 2030 die Verstddterung inklu-
siver und nachhaltiger gestalten und die Kapazititen fiir eine partizipatorische, integrierte und nachhaltige Sied-
lungsplanung und -steuerung in allen Landern verstirken* der UN-Agenda 2030.
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II. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Die dargestellten Erkenntnisse sollen mit den folgenden Maflnahmen umgesetzt werden:

Die Ausnahmen nach § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB von den dort genannten Mieterschutzvorschriften sollen
grundsétzlich nur noch bei Vermietungen iiber einen Zeitraum von bis zu sechs Monaten gelten. Dabei soll es
auch in diesem Zeitraum bei der bisherigen Rechtslage bleiben, dass Vermietende sich auf den Ausschlusstatbe-
stand des § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB nur berufen kénnen, wenn Mietende die Wohnung aus einem beson-
deren Anlass nur voriibergehend anmieten. Diese Voraussetzung soll nun ausdriicklich kodifiziert werden.

Fiir die moblierte Vermietung soll in einem neuen § 556d Absatz 1a BGB ausdriicklich geregelt werden, dass
Vermietende nur einen angemessenen Moblierungszuschlag erheben diirfen. Dieser ist grundsétzlich auf der
Grundlage des Zeitwerts der Mdblierung zu ermitteln. Den Mietparteien wird zudem eine einfache Mdglichkeit
zur pauschalen Bestimmung des Moblierungszuschlags zur Verfiigung gestellt, indem dieser anhand eines Pro-
zentsatzes der Nettokaltmiete berechnet werden kann. Zudem sollen Vermietende kiinftig in einem neuen § 556g
Absatz 1b BGB verpflichtet werden, den Mietenden vor Vertragsschluss Auskunft iiber den Moblierungszuschlag
zu erteilen. Mietende konnen dann die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung im unmdblierten Zustand
zum Beispiel anhand des einschldgigen Mietspiegels ermitteln. Fiir Mietende wird es dadurch unter anderem er-
leichtert, gegebenenfalls zu viel gezahlte Miete zuriickzuverlangen. Sofern eine Auskunft tiber den auf die Mob-
lierung entfallenden Anteil nicht erfolgt, soll die Wohnung im Hinblick auf die zuldssige Miethdhe durch gesetz-
liche Fiktion jedenfalls fiir einen gewissen Zeitraum als unmobliert vermietet gelten. So soll ein starker Anreiz
fiir Vermietende geschaffen werden, die vorgeschriebene Auskunft tatséchlich vorzunehmen.

AuBerdem werden Indexmieterh6hungen begrenzt, soweit sich eine Mietwohnung in Gemeinden oder Teilen ei-
ner Gemeinde befindet, die durch die jeweilige Landesregierung als Gebiet bestimmt sind, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Oberhalb einer Indexidnderung von 3 Prozent, soll diese nur noch hilftig beriicksichtigt werden konnen.

Wenn die Mietforderungen des Vermieters durch Nachzahlung vollstdndig beglichen sind, wird Mietenden kiinf-
tig die Sicherheit gegeben, auch bei einer ordentlichen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ihre Wohnung behal-
ten zu konnen. Zu diesem Zweck werden die fiir die aulerordentliche fristlose Kiindigung wegen Zahlungsver-
zugs geltenden mieterschiitzenden Regelungen, insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte Schonfrist,
auf die ordentliche Kiindigung tibertragen.

Um zu gewéhrleisten, dass das vereinfachte Verfahren auch in Zukunft in dem urspriinglich vom Gesetzgeber
bezweckten Umfang bei kleineren Modernisierungsmafnahmen zur Anwendung kommen kann, soll dessen An-
wendungsbereich ausgeweitet und die Wertgrenze von derzeit 10 000 Euro auf 20 000 Euro angehoben werden.

In Artikel 238 § 1 Absatz 1 des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche wird die Erméchtigung zur
Erhebung und Weiterverarbeitung um die Grundstiicksadressen erweitert. Zudem werden die fiir die Verwaltung
der Grundsteuer zustindigen Behorden ausdriicklich zur Mitteilung der Daten erméchtigt.

In § 566 BGB wird die Einschriankung gestrichen, dass der Erwerber ein ,,Dritter” sein muss, um auch den Erwerb
zwischen Miteigentiimern oder Erbauseinandersetzungen zu erfassen.

1I1. Exekutiver Fuiabdruck

Es haben keine Interessenvertreter sowie beauftragte Dritte wesentlich zum Inhalt des Entwurfs beigetragen.

IV. Alternativen

Im Hinblick auf die erweiterte Regulierung der Indexmiete wire auch eine Umstellung auf einen Nettokaltmie-
tenindex in Betracht gekommen. Dieser hétte jedoch die Abgrenzung der Indexmiete vom Vergleichsmietensys-
tem aufgeweicht und den bei der Indexmiete bestehenden Ausschluss anderer Erh6hungsmoglichkeiten in Frage
gestellt. Auch im Ubrigen waren Alternativen, mit denen die Regelungsziele in gleicher Weise erreicht werden
koénnen, nicht ersichtlich.
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V. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (biirger-
liches Recht).

VI Vereinbarkeit mit dem Recht der Européischen Union und vilkerrechtlichen Vertrigen

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

VII.  Gesetzesfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Eine Rechtsvereinfachung ergibt sich aus der Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren fiir die
nun zusétzlich erfassten Modernisierungen. Ankiindigung und Geltendmachung der Mieterh6hung nach kleineren
Modernisierungen werden insbesondere durch den pauschalierten Abzug von Kosten fiir ersparte Erhaltungsmal-
nahmen vereinfacht. Die Pauschalierung der ansonsten streitanfélligen und gegebenenfalls mit hohem Aufwand
zu berechnenden ErhaltungsmaBnahmen fiihrt auch zur Reduzierung gerichtlicher Verfahren. Auch miissen in der
Modernisierungsankiindigung die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten nicht mehr angegeben werden.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Die vorgesehenen Regelungen zur Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch, zur méblierten Vermietung so-
wie zur Indexmiete stirken die Durchsetzung der Mietpreisbremse in angespannten Wohnungsmérkten und be-
grenzen dort die Hohe der Mieterhhungen in Zeiten einer starken Inflation. Dies hat positive Auswirkungen auf
Indikator 11.3 der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie, der auf die Senkung des durch Wohnkosten iiberlasteten
Anteils der Bevolkerung zielt.

Die vorgesehene Regelung zur Erstreckung der Schonfrist auf ordentliche Kiindigungen dient dem Zweck, Ob-
dachlosigkeit zu vermeiden. Damit leistet der Entwurf einen Beitrag zur Erreichung von Ziel 11 ,,Stédte und
Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gestalten* der Agenda 2030, insbesondere zum in
Zielvorgabe 11.1 verankerten Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum fiir alle Men-
schen.

Die Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren trigt dazu bei, dass auch Kleinvermieter Moderni-
sierungen, insbesondere auch energetische Modernisierungen, durchfithren. Der Entwurf leistet daher auch einen
Beitrag zur Erreichung von Ziel 7 ,,Zugang zu bezahlbarer, verldsslicher, nachhaltiger und moderner Energie fiir
alle sichern®.

Der Entwurf folgt damit den Prinzipien (1.) ,,Nachhaltige Entwicklung als Leitprinzip konsequent in allen Berei-
chen und bei allen Entscheidungen anwenden® und (5.) ,,Sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft
wahren und verbessern®.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiilllungsaufwand

Die Rechtsidnderungen werden keine Auswirkungen auf die Haushalte des Bundes, der Lander und der Gemeinden
haben. Zusitzlicher Aufwand beim Bundesgerichtshof ist nicht zu erwarten. Soweit der Entwurf Regelungen in
streittrachtigen Bereichen enthélt, normieren diese im Wesentlichen bereits in der Rechtsprechung bestehende
Ansitze und erhdhen die Rechtssicherheit. Daher ist nicht davon auszugehen, dass die neuen Vorschriften insge-
samt zu einem erhohten gerichtlichen Klarungsbedarf fithren werden.

4. Erfiillungsaufwand

a) Vorbemerkung

Bei der folgenden Darstellung des Erfiillungsaufwands wird die Vermietung von Wohnraum sowohl durch Pri-
vatvermieter als auch durch gewerbliche Vermieter als wirtschaftliche Tétigkeit eingeordnet. Gleiches gilt fiir die
Félle, in denen die Verwaltung im Rahmen ihres fiskalischen Handelns als Vermieterin auftritt. Eine Schitzung
zur Abgrenzung dieser Vermietergruppe ist mangels belastbarer Datengrundlage nicht moglich. Deshalb wird der
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Erfiillungsaufwand aus Vermietersicht insoweit einheitlich als Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft dargestellt.
Soweit Regelungen zum Wohnraummietrecht einen Erfiillungsaufwand fiir Mietende bedingen, sind nur Biirge-
rinnen und Biirger betroffen; bei den Regelungen zum Gewerberaummietrecht ist auch der Erfiillungsaufwand fiir
Mietende als Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft anzusehen.

b) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Biirgerinnen und Biirger werden durch den Entwurf um 250 Stunden Zeitaufwand im Jahr entlastet, da sie kein
Auskunftsersuchen mehr stellen miissen, um die Hohe des Moblierungszuschlags zu erfragen.

Verénderung des jéhrlichen Aufwands
Bezeichnung der Vorgabe Fallzahl Zeitaufwand pro shrli i
£ g Fall (Standardver- Jahrllcilrlle; fl iﬁ:llfwand Jéhrliche Sachkosten
fahren)
Auskunftsersuchen des Mie-
ters gemil § 556g Absatz 3 7 500 - 2 Minuten - 250 0
Satz 1 BGB

Die Regelung der moblierten Vermietung in Artikel 1 Nummer 5 und 7 (§§ 556d Absatz 1a und 556g Absatz 1b
BGB-E) fiihrt fiir Mietende zu mehr Transparenz und einer besseren Nachvollziehbarkeit der Miethohe. Erfiil-
lungsaufwand entsteht fiir die Mieterseite nicht. Vielmehr wird der Aufwand fiir Mietende reduziert, wenn sie die
Angemessenheit der Miethohe tiberpriifen mochten, da ein gesondertes Auskunftsersuchen gemil § 556g Ab-
satz 3 Satz 1 BGB insoweit nicht mehr erforderlich wird.

Um die Zahl der Fille zu schétzen, in denen ein solches Auskunftsersuchen entfillt, kann zunichst von einem
Bestand von knapp 23 Millionen Miethaushalten ausgegangen werden (vergleiche www.destatis.de/DE/The-
men/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/tabelle-wo2-mietwohnungen.html , Mietwohnungsbestand Ende
2022). Nach Schitzungen leben bis zu 14 Prozent der Mietenden in mobliert vermieteten Wohnungen, sodass von
etwa 3 Millionen solcher Wohnungen ausgegangen werden kann (Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 34).
Rund 60 Prozent der moblierten Wohnungen werden zum voriibergehenden Gebrauch vermietet (Schlussbericht
mobliertes Wohnen, Seite 46 f.), sodass fiir diesen Anteil die Mietpreisbremse und damit auch die entsprechende
Auskunftspflicht schon deshalb nicht gilt. Im Hinblick auf die verbleibenden 1,2 Millionen Wohnungen ist zu
beachten, dass die Mietpreisbremse nur in ausgewiesenen angespannten Wohnlagen anzuwenden ist. In diesen
Gebieten wohnt etwa ein Anteil von 38 Prozent der Bevolkerung (BBSR, Fachbeitrag vom 30. Juli 2025, abrutbar
unter www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitracge/wohnen-immobilien/mieten-preise/mietpreis-
bremse/01-start.html). Moblierte Vermietung diirfte aber gerade in Ballungsgebieten stirker verbreitet sein, so-
dass von einem iiberproportionalen Anteil auszugehen ist. Der Anteil der verbleibenden Wohnungen, die in einem
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt liegen, wird daher auf etwa die Hélfte der circa 1,2 Millionen Woh-
nungen geschétzt. Von diesen 0,6 Millionen Wohnungen diirfte bei einem angenommenen haufigeren Mieter-
wechsel als bei unmdblierten Wohnungen etwa alle fiinf Jahre von einer jéhrlichen Vermietung von etwa 120 000
Wohnungen auszugehen sein. Bei der Vermietung diirfte der ganz iiberwiegende Teil bisher keine separate Aus-
weisung des Mdblierungszuschlags vornehmen, sodass von 100 000 Vermietungen ausgegangen wird, bei denen
der Aufwand abnimmt. Die Zahl der Auskunftsersuchen diirfte angesichts der eher seltenen Rechtsstreitigkeiten
in solchen Fillen (vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 78 ff.) nur etwa 7 500 Mietverhéltnisse
betreffen. In diesen Fillen entfillt ein Zeitaufwand von je circa zwei Minuten, das heifit ein Zeitaufwand von
insgesamt 15 000 Minuten, also etwa 250 Stunden.

Die iibrigen Regelungen enthalten keine Vorgabe, durch die zusétzlicher Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und
Biirger entsteht.

¢) Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft
Ein zusitzlicher Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft entsteht durch die vorgesehenen Regelungen nicht.

Soweit in § 556d Absatz 1a BGB-E geregelt wird, dass der in angespannten Wohnlagen fiir die Mdblierung ver-
langte Zuschlag grundsétzlich gemessen am Zeitwert der Mobel angemessen sein muss, handelt es sich um eine
inhaltliche Pflicht, die Angaben betrifft, die fiir den Vertragsschluss als erforderlich vorgesehen sind und daher
methodisch nicht dem Erfiillungsaufwand zuzuordnen ist. Dies gilt auch fiir die Kappungsgrenze bei Indexmiet-
erhdhungen nach § 557b Absatz 4 BGB-E. Die Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren in
§ 559c Absatz 1 Satz 1 BGB-E betrifft ebenfalls eine Vorgabe, die lediglich eine fiir die Durchfiihrung des Ver-


https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/tabelle-wo2-mietwohnungen.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/tabelle-wo2-mietwohnungen.html

Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode - 17— Drucksache 21/6807

trags erforderliche Angabe niher bestimmt und stellt daher eine inhaltliche Pflicht dar, die keine Auswirkungen
auf den Erfiillungsaufwand hat.

Die Vorgabe in § 556g Absatz 1b BGB-E, die eine Pflicht zur vorvertraglichen Auskunft iiber die Hohe des Mob-
lierungszuschlags enthilt ist zwar eine Informationspflicht, bezieht sich aber auf wesentliche Vertragsmerkmale
(Hohe des Mietzinses). Aufgrund dieser Uberschneidung ist der entstehende Aufwand ebenfalls unter ,,Weitere
Kosten*™ zu beriicksichtigen, die vorvertragliche Auskunftspflicht stellt lediglich sogenannte ,,Sowieso-Kosten*
dar.

Soweit durch die genannten Regelungen gleichwohl Kosten fiir die Wirtschaft entstehen konnen, wird dies nach-
folgend unter der Uberschrift ,,Weitere Kosten* dargestellt.

Die nunmehr durch den Verweis in § 578 BGB vorgesehene Mdglichkeit zur Digitalisierung von Belegen, die der
Betriebskostenabrechnung der Vermieterseite zugrunde liegen, fiihrt zwar zu einer voraussichtlichen Verringe-
rung des Erfiillungsaufwandes der gewerblich Mietenden und der Vermietenden. Diese Entlastung ist jedoch be-
reits im Vierten Biirokratieentlastungsgesetz aufgefiihrt (vergleiche Bundestagsdrucksache 20/11306) und daher
nicht erneut anzugeben, auch wenn sie sich bislang nicht verwirklicht hat.

d) Erfiillungsaufwand der Verwaltung
Datenerhebung zu Erstellung qualifizierter Mietspiegel, Artikel 2 Nummer 2 (Artikel 238 § 1 EGBGB).

Es ist kein Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung zu erwarten, da lediglich eine Rechtsunsicherheit beseitigt wird.
Die Mietspiegelersteller konnen das bisher praktizierte Verfahren nunmehr rechtssicher anwenden.

5. Weitere Kosten

Ein erhohter Personalbedarf im justiziellen Kernbereich ist nicht zu erwarten. Soweit der Entwurf Regelungen in
streittrichtigen Bereichen enthélt, normieren diese im Wesentlichen bereits in der Rechtsprechung bestehende
Ansitze und erhohen die Rechtssicherheit. Daher ist nicht davon auszugehen, dass die neuen Vorschriften insge-
samt zu einem erhohten gerichtlichen Klarungsbedarf fithren werden.

Weitere Kosten kdnnen durch die folgenden Regelungen entstehen:
a) Angemessenheit des Moblierungszuschlags, Artikel 1 Nummer 5 (§ 556d Absatz 1a BGB-E)

§ 556d Absatz 1a BGB-E regelt, dass der in angespannten Wohnlagen fiir die Mdblierung verlangte Zuschlag
gemessen am Zeitwert der Mobel angemessen sein muss. Bei dem Zuschlag handelt es sich um fiir den Vertrags-
schluss erforderliche Angaben, so dass ein eventueller Aufwand unter Weitere Kosten fallen wiirde. Soweit Ver-
mietende sich vor Beginn eines Mietverhiltnisses iiber Rechtslage und mogliche Mdblierungszuschlidge informie-
ren und diese berechnen miissen, fallen grundsitzlich keine weiteren Kosten an. Moblierungszuschlige bei Gel-
tung der Mietpreisbremse unterliegen bereits bisher am Zeitwert der Mdbel orientierten rechtlichen Grenzen. Ein
zusitzlicher Aufwand entsteht fiir Vermietende daher nicht. Auch wenn Vermietende den Moblierungszuschlag
bisweilen ohne entsprechende Voriiberlegungen (,,Pi mal Daumen®, vergleiche Schlussbericht mobliertes Woh-
nen, Seite 77) bestimmen sollten, ist vorliegend grundsitzlich normkonformes Verhalten zugrunde zu legen, wo-
bei auch die bisher hierzu ergangene Rechtsprechung zu beriicksichtigen ist.

Durch die Moglichkeit einer pauschalen Angabe des Moblierungszuschlags wird der bisherige Aufwand reduziert.
Zur Schitzung dieser Entlastungen wird zunéichst eine Zahl von 120 000 Wohnungen angenommen, die im An-
wendungsbereich der Mietpreisbremse im Jahr mobliert vermietet werden [vergleiche oben unter 4. b)]. Weiterhin
wird davon ausgegangen, dass maximal die Hélfte des jahrlich vermieteten moblierten Wohnraums die Voraus-
setzung eines voll mit Einrichtungsgegenstéinden ausgestatteten Wohnraums erfiillt (vergleiche Schlussbericht
mobliertes Wohnen, Seite 48 f.), fiir die die Moglichkeit der Pauschalierung in Betracht kommt, mithin 60 000
Wohnungen. Da zum einen die Wertigkeit des Mobiliars stark variieren diirfte und zum anderen die Bewertung
der Vorziige einer pauschalen Angabe durch Vermietende schwer prognostizierbar ist, kann nur geschétzt werden,
in wie vielen Féllen Vermietende auf die Moglichkeit der Angabe eines pauschalen Zuschlags zuriickgreifen. Hier
wird davon ausgegangen, dass bei etwa einem Drittel der Wohnungen darauf zuriickgegriffen wird (20 000).

Der bereits nach jetziger Rechtslage bestehende Zeitaufwand, um sich mit der Neuregelung vertraut zu machen,
die Informationen iiber die Moblierung zusammenzustellen und die Hohe des Zuschlags abzuschétzen, wird ins-
gesamt auf durchschnittlich 35 Minuten geschétzt. Dieser Aufwand diirfte sich durch die Moglichkeit der Pau-
schalierung auf sieben Minuten reduzieren. Bei einem Ansatz von 34,70 Euro pro Stunde (Lohnkostentabelle
Wirtschaft, Wirtschaftsabschnitt L, Qualifikationsniveau mittel) entsteht damit eine Entlastung fiir Vermietende
in Hohe von jahrlich etwa 324 000 Euro.
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In den iibrigen Fillen, in denen Vermietende nicht von der Pauschale Gebrauch machen, ist ebenfalls eine Ent-
lastung durch die im Entwurf vorgesehene Moglichkeit zur Schitzung des Zeitwerts der Mdblierung und die
Konkretisierung der Berechnungsmethode des Moblierungszuschlags zu erwarten. In diesen verbleibenden
100 000 Féllen wird davon ausgegangen, dass sich der Aufwand von 35 Minuten auf 17 Minuten reduziert. Damit
entsteht eine weitere Entlastung filir Vermietende in Hoéhe von jdhrlich etwa 1 041 000 Euro.

Dariiber hinaus ist durch die Konkretisierung der Angemessenheit eines Moblierungszuschlags mit einer Redu-
zierung von Rechtsstreitigkeiten und damit mit Ersparnissen im justiziellen Kernbereich zu rechnen. Mit der An-
nahme, dass es bisher bei etwa 1,1 Prozent der angenommenen 120 000 jahrlichen méblierten Neuvermietungen
zu Rechtsstreitigkeiten kommt (vergleiche Schlussbericht, Seite 80) und durch die klarere Regelung eine Redu-
zierung um ein Viertel moglich ist, ergeben sich etwa 300 Verfahren weniger. Bei einer Annahme von jeweils 60
Minuten Zeitaufwand pro Partei fiir das Fiihren eines Rechtsstreits und einem Lohnansatz von 24,60 Euro pro
Stunde auf Mieterseite respektive 34,70 Euro pro Stunde auf Vermieterseite ergibt sich eine Ersparnis von 18 000
Euro. Beriicksichtigt man zudem Gerichtskosten von durchschnittlich etwa 1 600 Euro pro Verfahren ergibt sich
eine Ersparnis durch die Reduzierung von Rechtsstreitigkeiten von insgesamt ungefiahr 498 000 Euro.

b) Verpflichtung zur Auskunft iiber Moblierungszuschlige, Artikel 1 Nummer 7 (§ 556g Absatz 1b
BGB-E)

Durch die Verpflichtung zur Angabe des Moblierungszuschlags erhoht sich der Aufwand fiir Vermietende bei
100 000 relevanten Vermietungen jéhrlich und einem angenommenen Lohnkostenaufwand von 24,10 Euro pro
Stunde (Lohnkostentabelle Wirtschaft, Wirtschaftsabschnitt L, Qualifikationsniveau niedrig) lediglich um einen
geringen Umfang von weniger als 100 000 Euro jéhrlich. Da der Méblierungszuschlag bereits nach § 556d Ab-
satz 1a BGB-E zu ermitteln ist, besteht der Mehraufwand lediglich in der Mitteilung des ermittelten Wertes. Die
Angabe wird voraussichtlich in einem Wohnungsinserat oder im — in der Regel zumindest in Textform verfassten
— Vertragstext erfolgen. Eine separate Mitteilung ist daher in der Regel nicht erforderlich, der Zeitaufwand diirfte
weniger als eine Minute betragen.

¢) Kappungsgrenze bei Indexmieten, Artikel 1 Nummer 9 (§ 557b Absatz 3 BGB-E)

Indexmieterhhungen in Mietverhéltnissen {iber Wohnraum, der in durch Rechtsverordnung bestimmten ange-
spannten Wohnlagen liegt, werden jahrlich begrenzt. Hierdurch entsteht allenfalls geringer zusétzlicher Aufwand
der Wirtschaft, welcher eine fiir die Durchfiihrung des Vertrags erforderliche Angabe betrifft und somit unter
Weitere Kosten fillt. Vermietende miissen bei einer Geltendmachung der Anderung des Preisindexes (§ 557b
Absatz 3 Satz 1 BGB) priifen, ob die Kappungsgrenze eingehalten wird. Ubersteigt die Entwicklung des Indexes
in einem relevanten Jahr die Kappungsgrenze, so hat der iibersteigende Anteil unberiicksichtigt zu bleiben. Schon
heute wird die zulédssige Indexmieterhdhung in der Regel mittels von Destatis oder Verbdnden zur Verfligung
gestellten Programmen errechnet. Es ist davon auszugehen, dass entsprechende Programme fiir die Indexmiete in
angespannten Wohnlagen angepasst werden, so dass Vermietende die in einem bestimmten Mietzeitraum zulés-
sige Mietdnderung weiterhin einfach und zuverlédssig bestimmen und gegeniiber Mietenden geltend machen kon-
nen. Die Kosten fiir die Anpassung vorhandener Programme diirfte jedenfalls unter 100 000 Euro liegen.

Weitere mittelbare Kosten kénnen durch die Regelung zur Begrenzung der Indexmieten in Zeiten einer besonders
hohen Inflation fiir Vermietende mit einem Indexmietvertrag in Hohe der Differenz zwischen der tatsidchlichen
Erhohung des Verbraucherpreisindexes und der nunmehr nur noch begrenzt moglichen Mieterh6hung entstehen.
Mietende werden in diesen Féllen in Hohe des gleichen Betrags entlastet. Entsprechendes wiirde fiir den Fall einer
eventuellen Deflation mit umgekehrten Vorzeichen gelten. Angesichts der historisch regelméBig unter 3 Prozent
liegenden Inflation und des Inflationsziels der Europdischen Zentralbank von 2 Prozent erscheint eine solche
Entwicklung jedoch nicht prognostizierbar.

d) Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren, Artikel 1 Nummer 10 (§ 559c¢ Absatz 1
BGB-E)

Fiir die Wirtschaft ergibt sich durch die Ausweitung des vereinfachten Verfahrens im Bereich der Modernisie-
rungsmafnahmen eine Entlastung von circa 3,1 Millionen Euro, welche fiir die Durchfiihrung des Vertrages not-
wendige Angaben betreffen und daher unter weitere Kosten fallen:

Die Zahl der Vermietenden, die von der Anhebung der Wertgrenze profitieren, wird auf Basis der BBSR-Studie
,.Bestandsinvestitionen 2022“ (www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/ veroeffentlichungen/bbsr-online/2024/bbsr-on-
line-80-2024-dl.pdf) sowie ergidnzend der Berechnungen des DIW Berlin ,,Strukturdaten zur Produktion und Be-
schiftigung im Baugewerbe* (www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2024/bbsr-online-
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115-2024.html) geschitzt. Unter Beriicksichtigung der Verteilungen von Ausgaben in der vom statistischen Bun-
desamt durchgefiihrten Einkommens- und Verbraucherstichprobe und in der BBSR-Studie wird auf die von
Destatis vorsichtig geschétzten Zahlen zuriickgegriffen, nach denen pro Jahr rund 3,8 Millionen Wohnungen mo-
dernisiert werden, wovon rund 2,4 Millionen auf Félle entfallen, bei denen die Modernisierungsausgaben weniger
als 10 000 Euro betragen und rund 600 000 auf Félle, bei denen sie zwischen 10 000 und 20 000 Euro lagen.

Nicht bei allen der 600 000 relevanten Modernisierungen ist jedoch mit einer Modernisierungsmieterhbhung zu
rechnen. Denn nicht in jedem Fall konnen oder werden die Vermietenden eine Mieterh6hung geltend machen.
Zum Teil konnen Modernisierungsmieterh6hungen rechtliche Griinde (zum Beispiel nach § 557a Absatz 2 Satz 2
BGB oder § 559¢ Absatz 4 BGB) entgegenstehen. Zudem ist anzunehmen, dass nicht alle Vermietenden nach
kleineren Modernisierungsmafnahmen eine Erhdhung geltend machen. Viele Modernisierungsmafnahmen diirf-
ten zudem bei Mieterwechsel vorgenommen werden. Daher wird von etwa 200 000 Fillen ausgegangen, in denen
die Gesetzesanderung jéhrlich zum Tragen kommt.

Durch den erweiterten Anwendungsbereich des vereinfachten Verfahrens reduziert sich die zeitliche Belastung
fiir Vermietende:

Nach geltender Rechtslage féllt fiir den Vermieter bei einer Mieterhdhung nach einer Modernisierung, die nicht
unter § 559¢ BGB fillt, nach Angaben der Wirtschaft zunéchst Zeitaufwand von 20 Minuten pro Fall fiir die
Modernisierungsankiindigung an (vergleiche Bundestagsdrucksache 19/4672, Seite 22). Die Mieterhdhungserkla-
rung verursacht ohne Darstellung des Berechnungsweges einen Zeitaufwand von fiinf Minuten. Beziiglich des
Berechnungsaufwands wird auf die Zeitwerttabelle fiir Informationspflichten der Wirtschaft (vergleiche Anhang
4 des Leitfadens zur Ermittlung und Darstellung des Erfiillungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesre-
gierung, Stand April 2025) Bezug genommen. Der Vermieter muss sich zunéchst in die Abgrenzung von Moder-
nisierungs- und Erhaltungsaufwand einarbeiten sowie sich mit den Informationspflichten hinsichtlich der Moder-
nisierungsankiindigung und der Erkldrung zur Mieterh6hung vertraut machen (circa fiinf Minuten). Bei der
Vergabe der ModernisierungsmaBnahme an geeignete Handwerksbetriebe miissen entsprechende Informationen
eingeholt werden, die Vermietenden miissen mit Unterstlitzung der ausfiihrenden Unternehmen die Kosten fiir
Erhaltungs- und Modernisierungsaufwand getrennt darstellen und dabei den erforderlichen Erhaltungsaufwand
im Sinne des § 559 Absatz 2 BGB abschétzen (zehn Minuten). Auf dieser Grundlage berechnet der Vermieter die
Mieterh6hung (circa 20 Minuten) und erstellt die entsprechenden Dokumente (circa fiinf Minuten). Insgesamt
entsteht demnach ein Zeitaufwand von 65 Minuten.

Da der Vermieter im Fall des vereinfachten Verfahrens einen pauschalen Betrag fiir die Instandhaltungskosten in
Abzug bringen kann (§ 559¢ Absatz 1 Satz 2 BGB) muss er sich nicht mehr intensiv in die Abgrenzung von
Modernisierungs- und Erhaltungsaufwand einarbeiten (minus zwei Minuten), benétigt weniger Informationen
durch die ausfithrenden Handwerksbetriebe und hat weniger Aufwand mit der Darstellung des Erhaltungsaufwan-
des (minus sieben Minuten). Zudem wird er durch die Pauschalierung bei der Berechnung entlastet (minus zehn
Minuten). Der Zeitaufwand fiir die Erstellung einer Mieterhohungserklérung reduziert sich damit um 19 Minuten
pro Fall. Da bei der Modernisierungsankiindigung weniger Angaben zu tétigen sind, reduziert sich der Aufwand
fiir deren Erstellung — insbesondere unter Beriicksichtigung der gemif3 § 559¢ Absatz 5 entfallenden Angabe der
zukiinftigen Betriebskosten — geschétzt auf 13 Minuten (minus sieben Minuten). Fiir den Wegfall des Hinweises
auf den Hérteeinwand hinsichtlich der Mieterhdhung ist zusétzlich eine Ersparnis von einer Minute anzusetzen.
Die Zeitersparnis betrégt also circa 27 Minuten pro Fall.

Die Lohnsétze konnen der Lohnkostentabelle Wirtschaft fiir Wirtschaftsabschnitt L (vergleiche Anhang 6, Leit-
faden zur Ermittlung und Darstellung des Erfiillungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesregierung, Stand
April 2025) entnommen werden und betragen fiir Tétigkeiten bei mittlerer Qualifikation 34,70 Euro die Stunde.

Daraus ergibt sich eine Ersparnis pro Fall in Héhe von 15,62 Euro und eine Gesamtersparnis von etwa 3,1 Milli-
onen Euro.

e) Einschrinkung des Minderungsrechts, Artikel 1 Nummer 1 (8§ 536 Absatz 1a BGB-E)

Mit der Einschrinkung des Minderungsrechts gemél § 536 Absatz 1a BGB entstehen als indirekte Auswirkung
Kosten auf Seiten der Mietenden in Hohe der nicht mdglichen Mietminderungen in den Fillen, in denen eine
Minderung der Tauglichkeit der Mietsache auf Grund einer Modernisierung nach § 555b Nummer 1a eintritt, die
nicht bereits von § 555b Nummer 1 BGB umfasst ist. Der Umfang solcher Modernisierungsmafinahmen und der
dadurch geminderten Tauglichkeit kann nicht beziffert werden. Den Kosten der Mietenden stehen entsprechende
Einnahmen der Vermietenden gegeniiber.
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6. Weitere Gesetzesfolgen

Das soziale Mietrecht dient vor allem dem Schutz des Wohnraummieters als der strukturell schwicheren Ver-
tragspartei. Es regelt elementare Fragen der Existenzsicherung fiir breite Kreise der Bevolkerung.

Gleichstellungspolitische und demografische Auswirkungen ergeben sich nicht.

Die Priifung im Rahmen des Gleichwertigkeits-Checks wurde durchgefiihrt. Das Vorhaben hat keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Gleichwertigkeit der Lebensverhéltnisse der Menschen.

Die Regelungen bei Indexmieten, moblierter Vermietung und Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch sollen
dazu beitragen, dass bezahlbarer Wohnraum auch in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten erhalten
bleibt. Sie wirken sich daher positiv auf die Gleichwertigkeit der Lebensverhéltnisse aus.

VIII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung ist nicht vorgesehen.

Auch eine Evaluierung nach der Konzeption zur Evaluierung neuer Regelungsvorhaben der Bundesregierung ist
nicht erforderlich.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)

Zu Nummer 1 (Anderung des § 536 Absatz 1a — Ergiinzung von ModernisierungsmaBnahmen nach
§ 555b Nummer 1a BGB)

§ 536 Absatz 1a BGB regelt einen Minderungsausschluss fiir Modernisierungsmafinahmen nach § 555b Num-
mer 1 BGB. Der Verweis in § 536 Absatz 1a BGB bezieht sich derzeit nicht auf Modernisierungsmafinahmen
nach § 555b Nummer la BGB. Zweck des Minderungsausschlusses ist es, Modernisierungsmafinahmen nach
§ 555b Nummer 1 BGB zu erleichtern. Dieser Zweck ldsst sich auch auf Modernisierungsmafinahmen nach
§ 555b Nummer 1a BGB {ibertragen.

Dementsprechend sollten Mietminderungen auch fiir Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden, die sich auf-
grund einer Mafnahme zur Umsetzung von § 71 GEG nach § 555b Nummer 1a BGB ergeben.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB — Regelung von Vermietungen zum
voriibergehenden Gebrauch)

Mit § 549 Absatz 2 Nummer | BGB werden Mietverhéltnisse iiber Wohnraum, der nur zum voriibergehenden
Gebrauch vermietet ist, von bestimmten Mieterschutzvorschriften ausgenommen. Unter anderem gelten die Re-
gelungen iiber die Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten und Kiindigungs-
schutzvorschriften in solchen Mietverhéltnissen nicht. Von einem voriibergehenden Gebrauch ist auszugehen,
wenn die Anmietung auf Grund eines besonderen Bedarfs auf Mieterseite erfolgt, der seiner Natur nach von kurzer
Dauer ist (vergleiche Borstinghaus, in: Borstinghaus/Siegmund 8. Auflage 2025, BGB § 549 Randnummer 4 ft.;
BeckOK MietR/Bruns, 41. Ed. 1.5.2025, BGB § 549 Randnummer 14 f.; OLG Frankfurt, NJW-RR 1991, 268,
269; kritisch im Hinblick auf den besonderen Bedarf Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Auflage 2024, BGB
§ 549 Randnummer 25).

Voraussetzung flir den voriibergehenden Gebrauch ist nach geltender Rechtslage demnach zunéchst eine beson-
dere Zwecksetzung des Gebrauchs durch den Mieter, in dem Sinne, dass kein Wohnen im Sinne von ,,zu Hause
sein“ oder der Begriindung einer ,,Heimstatt im Alltag™ vorliegt. Da der Wohnraum in diesen Féllen nicht den
dauernden Lebensmittelpunkt der Mietenden darstellen soll, ist ein besonderer Schutz durch mieterschiitzende
Vorschriften nicht geboten (vergleiche Staudinger/Artz 2024, BGB § 549 Randnummer 6, 22; BeckOGK/H.
Schmidt, 1.10.2025, BGB § 549 Randnummer 16; BeckOK MietR/Bruns, 41. Auflage 1.5.2025, BGB § 549
Randnummer 13; MiiKoBGB/Bieber, 9. Auflage 2023, BGB § 549 Randnummer 14, OLG Frankfurt, NJW-RR
1991, 268, 269; OLG Hamm Beschluss vom 4.4.1986 — 7 W 13/86, BeckRS 1986, 31381206, beck-online; LG
Berlin, Urteil vom 21. September 2021 — 65 S 36/21 —, Randnummer 10, juris; Begriindung zum Regierungsent-
wurf eines WKSchG 11, Bundestagsdrucksache 7/2011, 7). Eine besondere Zwecksetzung des voriibergehenden
Gebrauchs wurde bereits in der frithen Vorlaufernorm des § 25 Mieterschutzgesetz 1923 ausdriicklich aufgefiihrt.
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Das Erfordernis der besonderen Zwecksetzung wird in der Rechtsprechung auch ohne explizite Nennung in Nach-
folgeregelungen weiterhin fiir die Ausnahme von mieterschiitzenden Vorschriften vorausgesetzt (vergleiche
Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Auflage 2024, BGB § 549 Randnummer 21 ff., BeckOK MietR/Bruns,
41.Ed. 1.5.2025, BGB § 549 Randnummer 12; BeckOGK/H. Schmidt, 1.10.2025, BGB § 549 Randnummer 16.1;
OLG Frankfurt, NJW-RR 1991, 268, 269).

Eine solch besondere Zwecksetzung beziehungsweise ein solch besonderer Bedarf kann vielféltige Ursachen ha-
ben. Er ist insbesondere bei kurzen Aufenthalten aus beruflichen Griinden (etwa bei Durchfiihrung kiirzerer Pro-
jekte, Montagearbeiten oder Messetétigkeiten) oder im Rahmen einer Ausbildung (etwa bei Praktika) anzuneh-
men.

Wie lange der besondere Bedarf des Mieters bestehen darf, um von einem voriibergehenden Gebrauch auszuge-
hen, war bisher nicht klar festgelegt. In der Rechtsprechung werden die jeweiligen Umsténde des Einzelfalls be-
rlicksichtigt und in der Regel keine festen zeitlichen Grenzen genannt. So wurde in der Rechtsprechung etwa
davon ausgegangen, dass in der Regel nur bei einer Mietdauer von einigen Tagen oder allenfalls Wochen sicher
von voriibergehendem Gebrauch ausgegangen werden konne, wihrend auch Umsténde denkbar seien, die Miet-
verhéltnisse von mehreren Monaten oder gar einem Jahr und lénger noch als voriibergehend qualifizieren kénnten
(OLG Hamm, NJW 1981, 290, 291). In anderen Féllen wurde ein Zeitraum von mehr als einem Jahr jedenfalls
als zu lang erachtet (LG Berlin Urteil vom 13. September 2023 — 67 S 51/22, BeckRS 2023, 34499 Randnummer
15, beck-online), ebenso wie ein Zeitraum von sieben Monaten (LG Berlin Urteil vom 18. Dezember 2019 — 65
S 101/19, BeckRS 2019, 36725 Randnummer 8, beck-online). Eine Befristung auf vier Monate wurde hingegen
als Indiz fiir einen voriibergehenden Gebrauch gewertet (LG Berlin Urteil vom 5. Juni 2020 — 66 S 68/18, BeckRS
2020, 26291 Randnummer 20, beck-online). Zusammenfassend lésst sich wohl eine Tendenz zu einer Grenze von
etwa sechs Monaten annehmen (so etwa auch BeckOK MietR/Bruns, 41. Auflage 1. Mai 2025, BGB § 549 Rand-
nummer 14, mit einer Ubersicht dazu ergangener Urteile).

Vermietende wie Mietende kdnnen im Rahmen der aktuellen Rechtslage gleichermallen schwer einschétzen, ob
das Mietverhéltnis tatsdchlich noch von den Ausnahmeregelungen fiir den voriibergehenden Gebrauch umfasst
wird oder ein grundsdtzlich unbefristetes und der Mietpreisbremse unterworfenes Mietverhéltnis vorliegt
(vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 71 ff.). Diese Rechtsunsicherheit ist unbefriedigend.

Zudem hat seit Einfiihrung der Mietpreisbremse insbesondere in Grofstddten mit Mietpreisbremse das Angebot
von moblierten und zeitlich befristet vermieteten Wohnungen deutlich an Bedeutung gewonnen (vergleiche End-
bericht Mietwohnungssegmente, Kapitel 5.1). Dabei hat im Rahmen des mdblierten Wohnens eine Marktver-
schiebung hin zum voriibergehenden Gebrauch stattgefunden (vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen,
Seite 47). Angesichts der schwierigen Lage fiir Wohnungssuchende in angespannten Wohnungsmaérkten ist zu
befiirchten, dass Mietende bei einem dringenden Wohnungsbedarf eine zum voriibergehenden Gebrauch angebo-
tene Wohnung anmieten, obwohl sie erkennbar eine langfristige Mietwohnung suchen.

Um einer nicht der Intention des Gesetzes entsprechenden Ausdehnung des voriibergehenden Gebrauchs in der
Praxis entgegenzuwirken und Rechtssicherheit fiir beide Seiten zu schaffen, ist eine Konkretisierung der Geset-
zeslage notwendig.

Kiinftig soll daher fiir ,,Mietverhiltnisse iiber Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist*,
grundsitzlich eine Obergrenze von sechs Monaten gezogen werden. Durch die Einfithrung einer solchen zeitli-
chen Obergrenze soll die Anwendung des § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB in der Praxis vereinfacht und die Ab-
grenzung zum reguldren Mietverhéltnis iiber Wohnraum erleichtert werden. Fiir die Vertragsparteien bedeutet
dies eine hohere Rechtssicherheit. Der Ansatz, grundsitzlich ab einer Frist von sechs Monaten keinen nur vo-
riibergehenden Gebrauch anzunehmen, findet sich auch im Zweckentfremdungsrecht der Lander (vergleiche etwa
Leitfaden zum Wohnraumstirkungsgesetz Nordrhein-Westfalen, 2022, Seite 43 f.; OVG Miinster, Urteil vom 19.
November 2020 — 14 A 4304/19 — NJW 2021, 1255, Randnummer 29 — 30; VG Miinchen, Urteil vom 29. Juli
2015 - M 9 K 14.5596 —, Randnummer 27, juris, das insoweit auch auf die Abgrenzung der kurzfristigen Ver-
mietung zur Beherbergung von Fremden von der umsatzsteuerfreien Vermietung von Grundstiicken nach § 4
Nummer 12 UStG hinweist).

Um den Mietvertragsparteien gleichwohl eine gewisse Flexibilitit zu ermdglichen, wenn sich der besondere Be-
darf des Mieters nach Mietbeginn iiber die sechs Monate hinaus um eine kurze Zeit verléngert, soll die Moglich-
keit bestehen, das Mietverhiltnis auf insgesamt bis zu acht Monate auszuweiten. Dies kann zum Beispiel der Fall
sein, wenn ein Praktikum um einige Wochen verlédngert oder eine Priifung oder ein Projektabschluss um einen



Drucksache 21/6807 —-22— Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

kurzen Zeitraum verschoben wird. Auch mehrfache unvorhergesehene Verldngerungen des urspriinglichen be-
sonderen Bedarfs sind innerhalb dieses Zeitraums moglich.

Eine iiber die acht Monate hinausgehende Verldngerung fiihrt dazu, dass die in § 549 Absatz 2 BGB genannten
Ausnahmen fiir das Mietverhiltnis ab dem Zeitpunkt der fristiiberschreitenden Vertragsverldngerung nicht mehr
gelten. Gleiches gilt bei Verldngerungen wegen eines anderen beim Mieter entstehenden besonderen voriiberge-
henden Bedarfs, die dazu fiihren, dass die Frist von sechs Monaten iiberschritten wird. Auch bei einer stillschwei-
genden Verldngerung nach § 545 BGB iiber den zuldssigen Zeitraum hinaus, findet das soziale Mietrecht Anwen-
dung. Dies gilt insbesondere auch fiir die Vorschriften der §§ 556d ff., da die gesetzliche Vorgabe eine Verlange-
rung zu den bisherigen Konditionen gerade nicht zulésst.

Die Mietvertragsparteien haben in solchen die zuldssige Hochstfrist iiberschreitenden Fillen die Moglichkeit ei-
nen neuen den Vorgaben des sozialen Mietrechts unterliegenden unbefristeten Mietvertrag abzuschlieen und
diesen gegebenenfalls ordentlich zu kiindigen oder kurzfristig durch einen Aufhebungsvertrag zu beenden. Als
Vormiete im Sinne des § 556e Absatz 1 Satz 1 BGB kommt insoweit nicht die zuvor fiir die Vermietung zum
vorilibergehenden Gebrauch verlangte Miete in Betracht, da das Vormietverhiltnis nicht den §§ 556d ff. BGB
unterfallt (vergleiche fiir ein vorausgehendes Gewerbemietverhiltnis BGH, Urteil vom 19. August 2020 — VIII
ZR 374/18, NZM 2020, 982 Rn. 15 ff.; Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 556e Rand-
nummer 4 unter Verweis auf Bundestagsdrucksache 18/3121, Seite 30).

Sich nach Ablauf der jeweils einschldgigen in § 549 Satz 2 Nummer 1 genannten zeitlichen Grenze zwischen den
Vertragsparteien unmittelbar oder mit kurzer Unterbrechung anschlieende neue Mietverhéltnisse zum voriiber-
gehenden Gebrauch unterliegen schon deshalb nicht mehr dem Anwendungsbereich der Vorschrift, weil der Mie-
ter spétestens damit seinen Lebensmittelpunkt an dem neuen Ort begriindet (vergleiche im Ergebnis im Hinblick
auf Kettenbefristungen Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Auflage 2024, BGB § 549 Randnummer 26; OLG
Frankfurt a. M. NJW-RR 1991, 268, 269; AG Mitte GE 2022, 314).

Neben der Festlegung eines festen zeitlichen Rahmens fiir den voriibergehenden Gebrauch soll der seitens des
Mieters vorausgesetzte und nur fiir einen kurzen Zeitraum bestehende Sonderbedarf (wieder) kodifiziert werden.
Dadurch wird unterstrichen, dass nicht jede zeitliche Begrenzung eines Mietverhiltnisses bis zu einem Zeitraum
von sechs Monaten in den Anwendungsbereich des § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB fillt. Voraussetzung dafiir,
dass die Regelungen des sozialen Mietrechts nicht auf das Mietverhiltnis anwendbar sind, ist weiterhin stets, dass
der Mieter nicht vorhat, seinen Lebensmittelpunkt in der Wohnung dauerhaft einzunehmen. Die Statuierung einer
Hochstgrenze soll also die weiterhin nétige Priifung eines Sonderbedarfs im Einzelfall weder entbehrlich machen
noch die bisher herangezogenen Kriterien dndern.

Zu Nummer 3 (Anderung des § 555¢ Absatz 1 BGB — Erginzung von Mieterh6hungen nach § 559¢ BGB)

Nach § 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB hat der Vermieter, der auf Grund einer Modernisierungsmafinahme
eine Mieterh6hung nach § 559 BGB oder § 559¢ BGB beabsichtigt, in der Modernisierungsankiindigung den zu
erwartenden Erhohungsbetrag mitzuteilen. Der Verweis erstreckt sich derzeit nicht auf § 559¢ BGB. Die Mittei-
lungspflicht sollte sich jedoch auch auf Modernisierungsmieterhohungen nach § 559e¢ BGB erstrecken, damit in-
sofern Rechtsklarheit besteht.

Zu Nummer 4 (Anderung des § 556 Absatz 5 BGB — Unabdingbarkeit des Belegeinsichtsrechts)

Es handelt sich um eine klarstellende Folgednderung zu dem mit dem Vierten Biirokratieentlastungsgesetz mit
Wirkung vom 1. Januar 2025 eingefiigten § 556 Absatz 4 BGB, der das Belegeinsichtsrecht des Mieters kodifi-
ziert. Eine von § 556 Absatz 4 Satz 1 BGB abweichende Vereinbarung zum Nachteil von Mietenden soll, wie
schon bisher in der Literatur angenommen, nicht zuldssig sein (vergleiche Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter,
16. Auflage 2024, BGB § 556 Randnummer 491; MiiKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556 Randnum-
mer 83).

Zu Nummer 5 (neuer § 556d Absatz 1a BGB — Angemessenheit eines Moblierungszuschlags)

Die Regelungen zur zuldssigen Miethdhe bei Mietbeginn sind bereits bisher grundsitzlich auch bei der Vermie-
tung von mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattetem (mobliertem) Wohnraum anwendbar (vergleiche Schmidt-
Futterer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 556d Randnummer 77, 80; Staudinger/V. Emmerich (2024)
BGB § 556d, Randnummer 25; BeckOGK/Fleindl, 1.7.2025, BGB § 556d Randnummer 89; zu den Einrichtungs-
gegenstinden vergleiche auch BeckOGK/H. Schmidt, 1.10.2025, BGB § 549 Randnummer 24; Staudinger/Artz
(2024) BGB § 549, Randnummer 30; Liitzenkirchen/Selk in: Erman BGB, Kommentar, 17. Auflage 2023, § 549
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BGB, Randnummer 5). Da die Einrichtungsgegenstinde iiberwiegend (noch) nicht in den Mietspiegeln miterfasst
werden, ist die Ermittlung der zuldssigen Miete fiir eine moblierte Wohnung hiufig mit Schwierigkeiten verbun-
den (vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 4 f., 74 ft.).

In Rechtsprechung und Literatur wird bei der Berechnung der zuldssigen Miete als Ausgangspunkt hiufig auf die
Nettokaltmiete fiir eine vergleichbare unméblierte Wohnung abgestellt und ein Zuschlag fiir die Mdblierung ad-
diert (vergleiche Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 558a Randnummer 65 mit Rechtspre-
chungsiibersicht; LG Berlin, Urteil vom 21. Mérz 2003 — 63 S 365/01, BeckRS 2003, 30928275 Randnummer 5,
beck-online; BeckOGK/Fleindl, 1.7.2025, BGB § 556d Randnummer 89). Fiir die Bemessung der Hohe eines
zuldssigen Zuschlags werden verschiedene Berechnungsmodelle verwendet, die auf den Zeitwert der Mobel, aus-
gehend vom Anschaffungswert der Mdbel und ihrem Alter, abstellen, beispielsweise das sogenannte Berliner
Modell oder das Hamburger Modell (vergleiche Schlussbericht mobliertes Wohnen, Seite 83 f.; LG Berlin, Urteil
vom 21. Mérz 2003 — 63 S 365/01, BeckRS 2003, 30928275). Vermietende sind danach schon nach geltender
Rechtslage grundsitzlich gehalten, die fiir eine moblierte Wohnung angemessene Miete entsprechend zu ermit-
teln, um nicht mit einer unzuldssig hohen Miete gegen die Mietpreisbremse zu verstof3en.

Dieser Ansatz, neben der ortsiibliche Vergleichsmiete fiir unmoblierten Wohnraum einen am Zeitwert orientierten
Moblierungszuschlag zuzulassen, soll nunmehr kodifiziert werden. Damit wird beispielsweise auch klargestellt,
dass abgewohnte wertlose Mobel in der Regel keinen Zuschlag auf die Miete fiir vergleichbaren unméblierten
Wohnraum rechtfertigen.

Um unangemessenen Aufwand fiir Vermietende zu vermeiden, soll der Zeitwert, der bei der Berechnung des
Moblierungszuschlags zu beriicksichtigen ist, explizit nur fiir den Zeitpunkt des Vertragsschlusses zu ermitteln
sein. Eine Anderung der Hohe des Zuschlags wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses sieht die Regelung nicht
vor. Der Vermieter bleibt aber selbstverstindlich nach § 535 Absatz 1 BGB verpflichtet, die Mietsache in einem
zum vertragsgemafBen Gebrauch geeigneten Zustand zu erhalten.

Daneben soll auch auf konkrete Vorgaben zur Bestimmung des Zeitwerts zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
verzichtet und dessen Schitzung zugelassen werden. Der Zeitwert (gebrauchter) Mobel diirfte grundsitzlich in-
nerhalb einer gewissen Spanne liegen und ohnehin nicht ohne Elemente der Schétzung zu ermitteln sein. Im
Streitfall miissen vom Vermieter insoweit ausreichende Ausgangs- und Ankniipfungstatsachen vorgetragen wer-
den (vergleiche zu § 559 Absatz 2 Satz 1 BGB Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 17. Auflage 2026, § 559 Rn. 72).
Dabei kann es sich beispielsweise um Rechnungen oder Erkenntnisse {iber aktuelle Marktpreise handeln. Von den
Gerichten kann die Hohe des Mdblierungszuschlags bereits nach § 287 ZPO geschitzt werden (vergleiche Fleindl,
Wohnungswirtschaft und Mietrecht 2018, 544, 546). Weiterer Aufwand insbesondere durch eine Ermittlung mit
Hilfe von Sachverstindigen soll so vermieden werden.

Ausgehend vom Zeitwert der Moblierung bei Abschluss des Mietvertrags, ist ein Moblierungszuschlag von bis
zu 1 Prozent pro Monat angemessen. Dieser Prozentsatz ermdglicht eine Amortisation in einem angemessenen
Zeitraum. Er entspricht in etwa auch einem Teil der bisherigen Rechtsprechung (LG Mannheim WuM 1987, 362;
LG Berlin GE 1996, 929).

Diese Vorgehensweise soll auch fiir jene vollmdblierten Wohnungen gelten, die nach teilweise in Literatur und
Rechtsprechung vertretener Auffassung einen eigenen Wohnungsteilmarkt darstellen (vergleiche Schmidt-Futte-
rer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 558 Randnummer 53a; Staudinger/V. Emmerich (2024) BGB § 5564,
Randnummer 25 ff.;; LG Berlin Urteil vom 13. September 2023 — 67 S 51/22 — juris; andere Ansicht
BeckOGK/Fleindl, 1.7.2025, BGB § 556d Randnummer 89.2, beck-online). So soll Rechtssicherheit geschaffen
werden und zugleich kein Anreiz fiir Vermietende entstehen, auf Grund eines moglicherweise hoheren Mietni-
veaus auf einem solchen etwaigen Wohnungsteilmarkt auszuweichen.

Soweit iiber die Moblierung hinaus besondere Serviceleistungen, beispielsweise ein Concierge-Dienst, in den
Vertrag zur Anmietung einer Wohnung einbezogen sind, werden diese Leistungen nicht von der Vorschrift erfasst.

Soweit Ausstattungsmerkmale, beispielsweise Kiicheneinrichtungen, bereits im Rahmen von Mietspiegeln be-
riicksichtigt werden, sind diese nicht in den Mdblierungszuschlag einzubeziehen. Damit wird die Regelung mit
den verschiedenen Arten von Mietspiegeln harmonisiert und flexibel im Hinblick auf die Fortentwicklung der
Mietspiegel ausgestaltet.

Der Moblierungszuschlag ist Bestandteil der einheitlichen Grundmiete, auf die der im Rahmen von § 556d Ab-
satz 1 BGB mogliche Aufschlag von 10 Prozent hinzuzurechnen ist (vergleiche zur bisherigen Rechtslage
Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 556d Randnummer 86; BeckOGK/Fleindl, 1.7.2025,
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BGB § 556d Randnummer 89.2). Soweit in § 556e Absatz 1 BGB auf die nach § 556d Absatz 1 BGB zuléssige
Miete Bezug genommen wird, umfasst diese bei erneuter moblierter Vermietung gegebenenfalls auch den nach
§ 556d Absatz 1a BGB-E bei der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach Absatz 1 zu beriicksichtigenden Moblie-
rungszuschlag. Soweit Moblierungszuschldge unabhingig von der Mietpreisbremse relevant sind, etwa im Rah-
men von Mieterh6hungen nach § 558 BGB, kann § 556d Absatz 1a BGB gegebenenfalls als Orientierung heran-
gezogen werden.

Um die praktische Handhabbarkeit der Vorschrift weiter zu vereinfachen wird in Satz 3 eine Moblierungspau-
schale bestimmt, bis zu deren Hohe bei voll ausgestattetem Wohnraum widerleglich vermutet wird, dass der Mob-
lierungszuschlag angemessen ist. Eine Teilmoblierung ist hingegen so vielgestaltig denkbar, dass sie einer typi-
sierenden Betrachtung schwer zuginglich ist. Die Pauschale soll in erster Linie eine Option fiir Vermietende
darstellen, die auf eine Ermittlung bzw. Schitzung des Zeitwerts verzichten mochten.

Voll ausgestatteter Wohnraum liegt vor, wenn er von Vermieterseite mit den iiblicherweise fiir eine normale Le-
bensfithrung innerhalb der Wohnung bendétigten Mdbeln ausgestattet ist. Verlangt wird insoweit mehr als eine
Mindestausstattung, die den durchschnittlichen Mieter zur Ausstattung mit weiterem wesentlichem Mobiliar ver-
anlassen wiirde. Der Wohnraum muss vielmehr sofort vom Mieter dauerhaft bewohnbar sein. Auf das Vorhan-
densein von Haushaltsgegenstdnden wie Geschirr und Besteck kommt es hingegen nicht an (vergleiche Fleindl,
Wohnungswirtschaft und Mietrecht 2018, 544, 547).

Wenn die Moblierung oder wesentliche Teile davon (etwa die Einbaukiiche) bereits im Mietspiegel erfasst sind,
bezieht sich der Moblierungszuschlag auf Grund der Regelung in Satz 4 nicht mehr auf eine voll ausgestattete
Wohnung im Sinne des Satzes 3, sodass die Vermutung in diesen Fillen keine Anwendung finden kann.

Durch die Mdoglichkeit des Riickgriffs auf die Pauschale wird der Aufwand fiir Vermietende weiter verringert, da
sie die Angemessenheit des Moblierungszuschlags in diesen Féllen nicht darlegen und auf einfaches Bestreiten
hin beweisen miissen. Dem Mieter bleibt es jedoch unbenommen, diese Vermutung der Angemessenheit zu ent-
kréften, wenn der Wert der Moblierung nicht in einem angemessenen Verhéltnis zum Mdblierungszuschlag steht.
Ebenso bleibt es Vermietenden unbenommen einen héheren Zuschlag zu verlangen, wenn die Méblierung beson-
ders hochwertig ist und sie die Angemessenheit nachvollziehbar darlegen und beweisen kdnnen.

Mit der Ankniipfung an einen Prozentsatz der allein fiir die Nutzung des Wohnraums (das heifit ohne Betriebs-
kosten und Zuschlédge) geschuldeten (Nettokalt-) Miete soll ein einfacher Berechnungsansatz zur Verfiigung ge-
stellt werden. Dabei wird zur Vereinfachung davon ausgegangen, dass sich Umfang und Qualitit der Moblierung
auch an der Grofle und anderen preisbildenden Faktoren der Wohnung selbst orientieren wird. Den Mietenden
soll es jedoch unbenommen bleiben, diese Annahme zu widerlegen, wenn die Moblierung dem nicht gerecht wird.

Der Prozentsatz von 10 Prozent ermdglicht beispielsweise bei der Annahme einer Nettokaltmiete von 1 000 Euro
einen monatlichen Moblierungszuschlag von 100 Euro. Bei einer angenommenen Nutzungsdauer der Moblierung
von 10 Jahren (so etwa LG Berlin, Urteil vom 21. Mérz 2003 — 63 S 365/01) konnten Vermietende in dieser Zeit
insgesamt einen Zuschlag von 12 000 Euro zur Nettokaltmiete einnehmen. Bei Anschaffungskosten beziehungs-
weise einem Zeitwert von beispielsweise 8 000 Euro wére Vermietenden eine jéhrliche Rendite fiir die Moblie-
rung von 5 Prozent und nach 10 Jahren ein Gesamtertrag fiir die Moblierung in Hohe von 4 000 Euro moglich.
Damit konnten im Beispielsfall mit dieser pauschalen Berechnungsmethode also 1,25 Prozent der Anschaffungs-
kosten als monatlicher Moblierungszuschlag angesetzt werden.

Zu Nummer 6 (Anderung des § 556e Absatz 2 Satz 1 BGB — Ergiinzung einer durchgefiihrten
Modernisierungsmafinahme nach § 555b Nummer 1a BGB)

Es handelt sich um eine Folgednderung zu dem mit Wirkung vom 1. Januar 2024 eingefiigten § 559¢ BGB. Der
Verweis in § 556e Absatz 2 Satz 1 BGB wird um § 559¢ BGB ergénzt. § 556e BGB soll dem Vermieter ermog-
lichen, bereits vor Beginn des Mietverhéltnisses durchgefiihrte ModernisierungsmaBBnahmen bei Abschluss eines
neuen Mietvertrages berlicksichtigen zu kdnnen. Wurde eine Modernisierungsmafinahme nach § 555b Num-
mer la BGB durchgefiihrt, kann fiir die Ermittlung der zuléssigen Miethdhe § 559¢ BGB relevant sein, weshalb
der Verweis sich auch hierauf erstrecken soll.

Zu Nummer 7 (neuer § 556g Absatz 1b BGB-E — Auskunft iiber Moblierungszuschlige)

Um es kiinftig fiir Mietende im Anwendungsbereich der Mietpreisbremse einfacher zu machen, die Zuldssigkeit
der fiir eine moblierte Wohnung verlangten Miete nachzuvollziehen, verpflichtet der neue § 556g Absatz 1b BGB-
E Vermietende von mdbliertem Wohnraum, vor Vertragsschluss Auskunft iiber den gemal § 556d Absatz la



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode —-25- Drucksache 21/6807

BGB-E auf das Mobiliar entfallenden Anteil der Miete zu erteilen. Insbesondere mdblierte Wohnungen zum vo-
riibergehenden Gebrauch gemiB § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB sind von der Regelung nicht erfasst.

Durch die Auskuntft iiber den Zuschlag werden Mietende in die Lage versetzt — gegebenenfalls unter Riickgriff
auf den einschldgigen Mietspiegel — zu iiberpriifen, ob der fiir den Wohnraum in unmébliertem Zustand erhobene
Anteil der Miete zuldssig ist. Auf dieser Grundlage konnen sie besser abschitzen, ob sich der Moblierungszu-
schlag in einem angemessenen Rahmen bewegt.

Erteilt der Vermieter keine Auskunft iiber den Zuschlag fiir die Moblierung, ist im Wege einer gesetzlichen Fik-
tion davon auszugehen, dass die Wohnung im Hinblick auf die zuléssige Mieth6éhe im Sinne des § 556d Absatz 1
als unmobliert vermietet anzusehen ist. Dies gilt nur, soweit § 556d Absatz 1a Anwendung findet, d.h. solange
das Mobiliar nicht schon in einem filir das Mietverhiltnis geltenden Mietspiegel erfasst ist. Eine Erh6hung der
ortiiblichen Vergleichsmiete gemdf3 § 556d Absatz 1a BGB-E hat bei der Berechnung der zulédssigen Hochstmiete
auBler Betracht zu bleiben. Gleichwohl bleibt es bei der Pflicht der Vermieterseite, die vertraglich geschuldete
Moblierung zur Verfiigung zu stellen. Holt der Vermieter die Auskunft in der vorgeschriebenen Form nach, ist
diese Rechtsfolge auf zwei Jahre vom Zeitpunkt der Nachholung an beschrénkt. Auf diese Weise wird einerseits
ein ausreichend starker Anreiz fiir die Vermietende geschaffen, tatséchlich vor Vertragsschluss Auskunft iiber
den Moblierungszuschlag zu erteilen. Andererseits werden Vermietende, die die Ausweisung des Mdblierungs-
zuschlags aufgrund eines Versehens unterlassen oder nicht formgemal durchgefiihrt haben, nicht unverhéltnis-
méBig belastet.

Die Regelungen des Absatz 2 Satz 1 und 3 finden Anwendung.

Das Textformerfordernis gemif3 Absatz 4 gilt auch fiir Erkldrungen nach dem neuen Absatz 1b.

Zu Nummer 8 (Anderung des § 557a Absatz 2 Satz 2 BGB — Ausschluss der
Modernisierungsmieterhohung nach § 559e¢ BGB)

§ 557a Absatz 2 BGB schlieB3t derzeit die Moglichkeit zur Mieterh6hung nach den §§ 558 bis 559b BGB wihrend
der Laufzeit einer Staffelmietvereinbarung aus. Dies soll auch fiir Mieterhdhungen nach § 559¢ BGB gelten, wes-
wegen der Verwelis in § 557a Absatz 2 Satz 1 BGB um diese Vorschrift ergénzt wird.

Mit der Vereinbarung einer Staffelmiete erhalten die Vertragsparteien Kalkulationssicherheit. Einerseits kann der
Vermieter mit einer bestimmten Steigerung der Miete rechnen, ohne das Erhdhungsverfahren nach den §§ 558 ff.
BGB durchzufithren. Demgegeniiber ist auch dem Mieter bereits bei Vertragsschluss im Voraus die betragsmi-
Bige Mietsteigerung bekannt. Folglich sind auch Mieterh6hungen nach § 559¢ BGB wihrend des Laufs der Staf-
felmietvereinbarung ausgeschlossen. Die Moglichkeit zur Mieterhdhung gemil3 § 559¢ BGB besteht auch im
Rahmen von Indexmietvertrdgen nicht; insoweit wird ein Gleichlauf hergestellt.

Zu Nummer 9 (Anderung des § 557b BGB — Kappungsgrenze bei Indexmiete)

Zu Buchstabe a
Die Uberschrift wird um einen Hinweis auf die in die Norm aufgenommene Verordnungsermichtigung erginzt.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung in § 557b BGB soll den Lindern die Mdglichkeit erdffnet werden, in angespannten Wohnungs-
markten einen Grenzwert fiir Indexmieten bei Mietverhiltnissen iiber Wohnraum einzufiihren, oberhalb dessen
die Anpassung der Miete an den Verbraucherpreisindex beschrinkt wird (die Mdglichkeit von Erhéhungen nach
den §§ 559 bis 560 BGB bleiben unberiihrt). Um die Belastung bei voriibergehend hoher Inflation angemessen
zu verteilen, soll bei einer jahrlichen Inflation von iiber 3 Prozent der diese Grenze iibersteigende Betrag bei der
Berechnung der Indexmiete zur Hélfte unberiicksichtigt bleiben. Bei einer Inflation von 5 Prozent ist danach nur
eine Mieterhhung von 4 Prozent moglich.

Diese Grenze gilt fiir jedes Jahr, das nicht Kalenderjahr sein muss, ab Mietbeginn bezichungsweise ab dem Zeit-
punkt der letzten Mieterhohung. Hat der Vermieter von seinem Recht zur Erhdhung der Indexmiete {iber einen
langeren Zeitraum keinen Gebrauch gemacht, wird er mithin nicht schlechter gestellt. Die Moglichkeit zur Miet-
erhohung wird nicht insgesamt beschrinkt, sondern die Begrenzung wirkt fiir jedes einzelne Jahr separat. Bei
nicht vollendeten Jahren ist die Begrenzung zeitanteilig fiir jeden sich an das (letzte) volle Jahr anschlieBenden
vollen Monat zu beriicksichtigen. Extremen Anstiegen der Mieten bei starker Steigerung des vom Statistischen
Bundesamts ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte (Verbraucherpreisindex), wie
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beispielsweise in Folge des russischen Angriffskrieges, soll so entgegengewirkt und die Folgen einer kurzfristig
hohen Inflation angemessen verteilt werden.

Der gewihlte Grenzwert in Hohe von 3 Prozent liegt deutlich oberhalb des Durchschnitts der Inflation in den
Jahren 2001 bis 2024, der bei 1,9 Prozent lag. Nur die durchschnittliche Inflation in den Jahren 2021 bis 2023 hat
diese Grenze liberstiegen. Hierdurch sowie durch die hélftige Aufteilung der die Grenze iiberschreitenden In-
dexsteigerung wird einerseits das Ziel der Regelung, Mietende in Ausnahmesituationen vor extremen Mietsteige-
rungen zu schiitzen, erreicht und andererseits der Realwert der Miete weiterhin grundsétzlich gesichert. Auch der
Umstand, dass die Regelung auch bei Deflation greift, also in beide Richtungen Wirkung entfaltet, berticksichtigt
die Interessen der Mieter- und Vermieterseite angemessen. So wird weiterhin gewéhrleistet, dass es nicht zu einer
unverhiltnismaBigen, in die Substanz des Eigentums eingreifenden Belastung der Vermieterseite kommt (verglei-
che dazu Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 18. Juli 2019 — 1 BvL 1/18, 1 BvR 1595/18, 1 BvL 4/18,
Randnummer 69, 74, 88 mit weiteren Nachweisen). Eine Gefahr von dauerhaften oder langfristigen Verlusten ist
vor dem Hintergrund der durchschnittlichen Inflation nicht ersichtlich.

Die Beschriinkung der Mieterhdhungsméglichkeit gilt geméB dem Wortlaut des neuen Absatz 4 nur fiir die An-
derungen der Miete anhand des Verbraucherpreisindexes nach Absatz 1. Andere gemil § 557b Absatz 2 Satz 2
BGB zuléssige Mieterhohungen bleiben von der neuen Kappungsgrenze unberiihrt. Gleiches gilt fiir die allgemei-
nen Vorschriften zur Begrenzung der Miethohe (unter anderem § 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Bestehende wie auch kiinftige mietvertragliche Regelungen, die zum Nachteil der Mieterseite von der vorgesehe-
nen Beschréinkung abweichen, sind wegen Verstofies gegen § 557b Absatz 6 BGB-E im Umfang der Abweichung
unwirksam. Ein solcher VerstoB3 ldsst die Wirksamkeit der Indexmietvereinbarung im Ubrigen unbertihrt.

Zu viel gezahlte Miete, die nach der Geltendmachung einer Indexmieterhhung geleistet wird die die festgelegte
Beschriankung missachtet, kann nach den Vorschriften der ungerechtfertigten Bereicherung (§§ 812 ff. BGB) zu-
riickverlangt werden. Im Falle einer Reduzierung der Miete durch die Mietpartei, bei der die fiir die Falle einer
Deflation vorgesehene Beschrinkung missachtet wird, kann die Vermieterseite den noch ausstehenden Teil der
Miete nach § 535 Absatz 2 BGB verlangen.

Absatz 4 Satz 2 enthilt die Erméichtigungsgrundlage fiir die Landesregierungen, Gebiete zu bestimmen, in denen
die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist. Die Geltungsdauer der jeweiligen Rechtsverordnung ist jeweils auf fiinf Jahre begrenzt, eine wie-
derholte Bestimmung von Gebieten ist also moglich. Die Erméchtigungsgrundlage ist den bestehenden Regelun-
gen des § 558 Absatz 3 Satz 2 und 3 BGB bzw. des § 577a Absatz 2 BGB nachgebildet, die insoweit zur Ausle-
gung herangezogen werden konnen. So erhalten die Landesregierungen die Mdglichkeit, in entsprechenden Ge-
bieten einer Doppelbelastung der Mietenden durch starke Steigerung der allgemeinen Lebenshaltungskosten und
Indexmieterhdhungen sowie einer Verdringung der Mietenden aus der bisherigen Wohnung entgegenzuwirken.
Soweit im Zusammenhang mit anderen Rechtsverordnungen Untersuchungen im Hinblick auf das Vorliegen an-
gespannter Wohnungsmaérkte vorliegen, konnen die Landesregierungen grundsétzlich auf diese zuriickgreifen.
Zusétzlicher Verwaltungsaufwand kann dadurch weitgehend vermieden werden.

Zu Buchstabe ¢
Als Folgednderung werden die bisherigen Absétze 4 und 5 zu den neuen Absétzen 5 und 6.

Zu Nummer 10 (Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren in § 559c Absatz 1 Satz 1
BGB)

Das vereinfachte Verfahren nach § 559¢ BGB fiir die Mieterhohung nach Modernisierungsmafnahmen ist durch
Artikel 1 Nummer 6 des Mietrechtsanpassungsgesetzes vom 18. Dezember 2018 (BGBI. I Seite 2648) mit Wir-
kung vom 1. Januar 2019 geschaffen worden. Mit diesem Verfahren soll der Entwicklung entgegengewirkt wer-
den, dass insbesondere Kleinvermieter oftmals auf die Durchfithrung von Modernisierungen verzichten, weil sie
sich von den Anforderungen, die an die Modernisierungsankiindigung (§ 555c Absatz 1 BGB) sowie insbesondere
an ein anschlieBendes Mieterhohungsverfahren gestellt werden, tiberfordert fithlen. Neben dem Verzicht auf die
Angabe zu den voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten in der Modernisierungsankiindigung werden Vermie-
tende insbesondere durch den pauschalierten Abzug von Instandhaltungskosten entlastet. Da im vereinfachten
Verfahren zudem auf verschiedene Schutzmechanismen fiir die Mietenden verzichtet wird, soll das vereinfachte
Verfahren aber nur bei kleineren Modernisierungsmafinahmen bis zu einem Investitionsvolumen von derzeit
10 000 Euro je Wohnung zur Anwendung kommen (vergleiche Bundestagsdrucksache 19/4672, Seite 32).
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Um zu gewidhrleisten, dass das vereinfachte Verfahren auch in Zukunft seinen angedachten Zweck erfiillt, soll die
seit Inkrafttreten der Regelung am 1. Januar 2019 unverdnderte Wertgrenze auf 20 000 Euro angehoben werden.
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der Preissteigerungen angemessen, die gerade auch die Baukosten in
den vergangenen Jahren erfahren haben. So soll sichergestellt werden, dass auch weiterhin in Féllen kleinerer
Modernisierungsmaf3nahmen insbesondere Kleinvermieter von den mit dem vereinfachten Verfahren einherge-
henden Erleichterungen profitieren.

Zu Nummer 11 (Anderung § 561 Absatz 1 BGB — Sonderkiindigungsrecht auch bei Modernisierungs-
mieterhohung nach § 559¢ BGB)

Es handelt sich hier um eine Folgednderung des mit Wirkung vom 1. Januar 2024 eingefiigten § 559¢ BGB. Der
Verweis in § 561 Absatz 1 Satz 1 BGB auf die §§ 558 und 559 BGB wird um § 559¢ BGB erginzt. Die Vorschrift
regelt ein Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach einem Mieterh6hungsverlangen des Vermieters. Das Kiindi-
gungsrecht stellt das Korrelat zu den dem Vermieter in § 558 BGB beziehungsweise § 559 BGB eingerdumten
Vertragsanpassungsmoglichkeiten dar. Auch § 559¢ BGB rdumt dem Vermieter ein einseitiges Mieterhohungs-
recht ein. Daher soll auch hier dem Mieter das Wahlrecht zustehen, das Mietverhéltnis unter den geénderten Be-
dingungen fortzusetzen oder zu beenden.

Zu Nummer 12 (Ubergang des Mietverhiiltnisses bei VeriuBerung zwischen Miteigentiimern)

§ 566 BGB sicht vor, dass ein Mietverhéltnis auf den Erwerber iibergeht, wenn Wohnraum an einen ,,Dritten
verduflert wird. Nach der Rechtsprechung des BGH (Beschluss vom 9. Januar 2019, VIII ZB 26/17) gilt dieser
Grundsatz nicht, wenn ein Miteigentiimer sein Miteigentum an einen anderen Miteigentiimer verduBert, da dieser
nicht ,,Dritter im Sinne der Vorschrift ist. In der Folge verliert der verduBBernde Miteigentiimer zwar das Eigen-
tum, er bleibt aber Vermieter.

Im Ergebnis entspricht dies regelmafig nicht den Vorstellungen und Interessen beider Mietvertragsparteien und
kann zu Rechtsunsicherheit und komplizierten Vertragssituationen fithren. So konnen etwa Kiindigungen von
Mieter- wie Vermieterseite unwirksam sein, weil der verduBBernde Miteigentiimer nicht beteiligt bzw. adressiert
wird. Solche Situationen kdnnen zunéichst lingere Zeit unbemerkt bleiben und letztlich zu einer fiir alle Parteien
iiberraschenden Rechtslage fiihren.

Um hier Rechtssicherheit zu schaffen, soll § 566 BGB dahingehend geéndert werden, dass ein Miteigentiimer
auch bei VerduBerung seines Miteigentumsanteils an einen anderen Miteigentiimer aus dem Mietverhéltnis aus-
tritt.

Durch die Anderung kann die Mieterseite zwar einen ihrer Vermieter als Glaubiger verlieren. In der Praxis er-
scheint dies aber in aller Regel unproblematisch, da jedenfalls ein Eigentiimer als Vermieter verbleibt. Im Ubrigen
wiren Mietende auch bei einer VerduBerung an Dritte nicht vor dem Verlust eines oder mehrerer Vertragspartner
geschiitzt, wenn etwa mehrere Miteigentiimer an einen einzelnen Erwerber verdufBern.

Dies gilt sinngemif auch fiir die Eigentumsiibertragung auf Erben im Rahmen einer (Teil-) Erbauseinanderset-
zung (so bereits flir die bisherige Rechtslage Wertenbruch NJW 2023, 1393 (1399); Terner RNotZ 2019, 382
(386); anderer Ansicht hingegen BeckOGK/Harke, 1.10.2025, BGB § 566 Randnummer 37; AG Kéln, Urteil vom
9. Januar 2023 — 203 C 144/22, BeckRS 2023, 493 Randnummer 40, beck-online). Auch diese Konstellation wird
von der Vorschrift erfasst und somit Rechtssicherheit geschaffen.

§ 577a BGB bleibt von der Anderung unberiihrt. Fiir die Kiindigungssperre nach einer Umwandlung von vermie-
teten Wohnungen in Eigentumswohnungen stellt sich zwar wie bei § 566 BGB die Frage, wann ein Erwerb im
Sinne der Vorschrift vorliegt. Dies ist jedoch nicht nach den gleichen Grundsétzen wie bei § 566 BGB zu ent-
scheiden. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist angesichts des Schutzzwecks des § 577a BGB
vielmehr ein tatsdchlicher Wechsel in der Person des Eigentiimers erforderlich, mit dem das Risiko einer Eigen-
bedarfskiindigung erhoht wird (BGH, Urteil vom 22. Juni 2022 — VIII ZR 356/20, NJW 2022, 3631, 3634, Rand-
nummer 37 f.). Mit der vorgesehenen Anderung des § 566 BGB ist keine Anderung der Rechtslage im Hinblick
auf § 577a BGB intendiert.

Zu Nummer 13 (Anderung des § 569 Absatz 3 Nummer 1 Satz 2 BGB)

Die Formulierung in § 569 Absatz 3 Nummer 1 Satz 2 BGB wird an die in Artikel 1 Nummer 2 des Entwurfs
vorgesehene Anderung des § 549 Absatz 2 Nummer 1 angepasst.
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Zu Nummer 14 (§ 573 Absatz 4 BGB — Ubertragung der Schonfristregelungen auf die ordentliche
Kiindigung im Wohnraummietrecht)

Zu Buchstabe a

§ 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB und § 569 Absatz 2a, Absatz 3 Nummer 2 und 3 BGB sehen bei einer aulleror-
dentlichen fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs Regelungen zum Schutz von Mietenden vor, die dazu
fiilhren, dass das Kiindigungsrecht des Vermieters vor Wirksamwerden der Kiindigung untergeht oder nach Aus-
spruch der Kiindigung unwirksam wird. Die verschiedenen Fallgestaltungen haben gemeinsam, dass der Vermie-
ter wegen der Forderung, mit der der Mieter in Verzug ist, innerhalb eines bestimmten Zeitraums nachtriglich
befriedigt werden kann.

Bisher gelten diese Regelungen nicht fiir eine ordentliche Kiindigung. In der Praxis ist aber héufig der Fall rele-
vant, dass wegen derselben Zahlungsriickstinde neben einer auflerordentlichen fristlosen Kiindigung auch hilfs-
weise eine ordentliche Kiindigung erkléart wird. Da der Bundesgerichtshof eine entsprechende Anwendung der
Regelungen auf die ordentliche Kiindigung unter Hinweis auf den Willen des Gesetzgebers ablehnt (vergleiche
BGH, Urteil vom 16. Februar 2005 — VIII ZR 6/04, Randnummer 15; BGH, Urteil vom 19. September
2018 — VIII ZR 231/17; Urteil vom 13. Oktober 2021 — VIII ZR 91/20, Randnummer 87), kann die ordentliche
Kiindigung nicht durch nachtréigliche Befriedigung des Vermieters beseitigt werden. Diese Unstimmigkeiten zwi-
schen der auBerordentlichen fristlosen und der ordentlichen Kiindigung werden schon seit Jahren als Missstand
beklagt (Vergleiche Streyl, in: Schmidt-Futterer, 16. Auflage 2024, BGB § 569 Randnummer 74; Haublein, in:
Miinchener Kommentar zum BGB, 9. Auflage 2023, BGB § 573 Randnummer 76 ff.; Siegmund, in: Borstin-
ghaus/Siegmund, 8. Auflage 2025, BGB § 569 Randnummer 75; Milger, Neue Zeitschrift fiir Miet- und Woh-
nungsrecht 2013, 553).

In der Praxis fiihrt die bisherige Rechtslage dazu, dass trotz innerhalb der Schonfrist erfolgter Nachzahlung oder
Abgabe einer Schuldiibernahmeerklarung durch eine 6ffentliche Stelle eine hilfsweise ausgesprochene ordentli-
che Kiindigung wirksam bleibt. Die dadurch entstehende Unsicherheit, ob das Mietverhiltnis durch Nachzahlung
oder Verpflichtung zur Ubernahme der Mietschulden erhalten werden kann, ist bei der Entscheidung &ffentlicher
Stellen iiber die Ubernahme der Kosten der Unterkunft zum Nachteil der Mietenden zu beriicksichtigen (verglei-
che Héublein, am angegebenen Ort, § 573 Randnummer 79 mit weiteren Nachweisen). In gleicher Weise kann
ein Mieter, der im Rahmen der Schonfrist die Mietschulden ausgleicht, nicht sicher voraussagen, ob dies den
Ausgang des Raumungsverfahrens aufgrund der ordentlichen Kiindigung in seinem Sinne beeinflussen wird, und
wird sein Zahlungsverhalten danach ausrichten. Denn ob ein Gericht bei Priifung der ordentlichen Kiindigung
nach § 573 BGB im Falle eines kurze Zeit nach Zugang der Kiindigung erfolgten Ausgleichs der Riickstinde die
Berufung der Vermieterseite auf die ordentliche Kiindigung als treuwidrig (§ 242 BGB) ansieht (vergleiche
BGH, Urteil vom 19. September 2018 — VIII ZR 231/17 — Randnummer 43; BGH, Urteil vom 13. Oktober
2021 — VII ZR 91/20 — Randnummer 88), ist eine Frage der Einzelfallentscheidung. Diese unterschiedlichen
Auswirkungen einer Nachzahlung fithren zu einem Wertungswiderspruch (so auch BGH, Urteil vom 13. Oktober
2021, Aktenzeichen: VIII ZR 91/20, Randnummer 87).

Ein Wertungswiderspruch besteht allerdings nicht nur, wenn neben einer auf Zahlungsverzug gestiitzten au3eror-
dentlichen Kiindigung hilfsweise eine ordentliche Kiindigung ausgesprochen wird. Er besteht erst recht, wenn der
Umfang des Zahlungsverzugs eine auflerordentliche Kiindigung (noch) nicht rechtfertigt.

Um diese wertungsméBigen Unstimmigkeiten zu beseitigen, sollen die Regelungen der auBBerordentlichen fristlo-
sen Kiindigung generell auf die ordentliche Kiindigung iibertragen werden. Mietende mit geringeren Zahlungs-
rlickstdnden oder Riickstdnden bei der Leistung der geschuldeten Sicherheit, bei denen nach geltender Rechtslage
lediglich eine ordentliche Kiindigung mdglich wére, sollen genauso vor Obdachlosigkeit bewahrt werden, wie
Mietende, deren Riickstéinde so hoch sind, dass auch eine auBlerordentliche Kiindigung ausgesprochen werden
kann.

Die Moglichkeit zur Nachzahlung soll daher unabhéngig davon bestehen, ob bei der ordentlichen Kiindigung
zugleich die Voraussetzungen einer aullerordentlichen Kiindigung vorliegen. Wie auch bei der Schonfristzahlung
im Zusammenhang mit einer auBerordentlichen Kiindigung greifen die Regelungen auch bei ordentlichen Kiindi-
gungen indes nur, wenn eine vollstindige Befriedigung der Vermieterseite erfolgt (vergleiche zur auB3erordentli-
chen Kiindigung BGH, Urteil vom 27. September 2017, Aktenzeichen VIII ZR 193/16, NJW 2018, 939, 941, 23
ff. mit weiteren Nachweisen).
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Um einen Kreislauf aus Kiindigungen, Nachzahlungen und Vertragsfortsetzungen zu vermeiden, sollen Mietende
bei ordentlichen Kiindigungen jedoch insgesamt nur einmalig von diesen Moglichkeiten Gebrauch machen kon-
nen.

Mietenden wird damit in Anbetracht der gestiegenen Energiepreise und des hohen Preisniveaus mehr Sicherheit
dariiber gegeben, dass kurzfristige finanzielle Engpésse nicht zu einem Wohnungsverlust fithren. Die Schonfrist
gewdhrt thnen einen gewissen zeitlichen Aufschub, um finanzielle Hilfe oder staatliche Unterstiitzungsmafnah-
men zu organisieren. Vermietende profitieren ebenfalls, da aufgrund der klaren, einheitlichen Rechtsfolge die
Wabhrscheinlichkeit steigt, dass Mietende eine Nachzahlung vornehmen oder eine dffentliche Stelle sich zur Uber-
nahme der Mietriickstinde verpflichtet. Vermietende bekommen dadurch schneller Rechtssicherheit und kdnnen
gegebenenfalls Aufwand und Kosten sparen: Denn ob ein Gericht nach derzeitiger Rechtslage nach einer Schon-
fristzahlung die ordentliche Kiindigung fiir wirksam erklért, ist ungewiss und entscheidet sich gegebenenfalls erst
nach mehreren Instanzen.

Die Schonfristzahlung soll aber keine Auswirkungen auf eine Kiindigung haben, soweit sie auf anderen Griinden
beruht, die die Kiindigung fiir sich genommen rechtfertigen. Die Kiindigung soll also auch im Falle einer Schon-
fristzahlung wirksam bleiben, sofern die ordentliche Kiindigung auch ohne den Zahlungsverzug ausreichend be-
griindet ist. Beruht eine ordentliche Kiindigung nicht allein auf einem Zahlungsriickstand, sondern wird diese
beispielsweise (auch) auf eine fortdauernde Zahlungsunpiinktlichkeit gestiitzt, so soll es darauf ankommen, ob
die Zahlungsunpiinktlichkeit fiir sich genommen den Anforderungen an eine ordentliche Kiindigung geniigt (ver-
gleiche zu diesem Kiindigungsgrund BGH, Urteil vom 11. Januar 2006 — VIII ZR 364/04; MiiKoBGB/Hé&ublein,
9. Auflage 2023, BGB § 573 Randnummer 81).

Es handelt sich um eine typisierende Regelung, die grundsitzlich keine Einzelfallbetrachtung verlangt. Wenn
jedoch eine missbrauchliche Berufung auf die Schonfristregelung anzunehmen ist (Nichtzahlung trotz offensicht-
lich ausreichend finanzieller Mittel, um Vermietende zu schidigen), wiirde dies dem Zweck der Regelung wider-
sprechen. In solchen Fillen kann es dem Mieter versagt sein, sich auf die Wirkung der Schonfristzahlung zu
berufen.

Zu § 573 Absatz 4 Satz 1 BGB (Befriedigung vor Kiindigung)

Fiir die Zeit vor der Klageerhebung sieht das Gesetz fiir die aulerordentliche Kiindigung eine Art ,,vorprozessuale
Schonfrist* vor. Eine auerordentliche fristlose Kiindigung gemaB § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB ist
gemal § 543 Absatz 2 Satz 2 BGB ausgeschlossen, wenn der Vermieter vor dem Zugang der Kiindigung befrie-
digt wird. Unabhingig vom Vorliegen der Voraussetzungen des § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB sollen
dieselben vorprozessualen Heilungsmoglichkeiten wie bei einer auflerordentlichen Kiindigung auf die ordentliche
Kiindigung Anwendung finden. Die Wiederherstellung des Vertrauens des Vermieters durch die vollstindige und
zeitnahe Befriedigung, die Grund der Privilegierung ist, wird im Vorfeld einer ordentlichen Kiindigung ebenso
erzielt und rechtfertigt daher eine entsprechende Anwendung.

Zu § 573 Absatz 4 Satz 2 (entsprechende Anwendung von § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB)

Auch die Regelung der Kiindigungssperrfrist nach § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB soll entsprechend auf die or-
dentliche Kiindigung angewendet werden (vergleiche zur bisherigen Rechtslage BGH, Urteil vom 10. Oktober
2012 — VIII ZR 107/12, NJW 2013, 159 Randnummer 26 ff.). Wurde ein Mieter rechtskréftig zur Zahlung einer
erhohten Miete nach den §§ 558 ff. BGB verurteilt, soll der Vermieter das Mietverhéltnis wegen Zahlungsverzugs
nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach der Verurteilung kiindigen kénnen, wenn nicht die Voraussetzungen fiir
eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfiillt ist. Die Regelung
dient dem Zweck, dem Mieter die gerichtliche Priifung des Mieterhdhungsverlangens zu ermdglichen, ohne dass
er befiirchten muss, sich am Ende eines verlorenen Gerichtsverfahrens iiber die Zuléssigkeit der Mieterh6hung
einem Mietriickstand ausgesetzt zu sehen, der nun zur Kiindigung berechtigt. Das gleiche Interesse besteht auch
bei einer ordentlichen Kiindigung. Die entsprechende Anwendung auch bei der ordentlichen Kiindigung ist daher
konsequent und dient der Harmonisierung der Rechtsfolgen.



Drucksache 21/6807 —-30 - Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

Zu § 573 Absatz 4 Satz 3 (Befriedigung nach Kiindigung)

Aufrechnung nach Kiindigung (entsprechende Anwendung von § 543 Absatz 2 Satz 3 BGB)

Wurde dem Mieter wegen Zahlungsverzugs ordentlich gekiindigt, soll § 543 Absatz 2 Satz 3 entsprechend an-
wendbar sein. Wie auch bei einer auB3erordentlichen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs soll die Kiindigung un-
wirksam werden, wenn der Mieter sich durch Aufrechnung von der Schuld befreien kann und die Aufrechnung
unverziiglich nach der Kiindigung erklért wird.

Schonfristzahlung im engeren Sinne (entsprechende Anwendung von § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1)

Wurde dem Mieter wegen Zahlungsverzugs ordentlich gekiindigt, soll auch § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1
BGB auf die ordentliche Kiindigung anwendbar sein. Wie auch bei einer au3erordentlichen Kiindigung soll die
ordentliche Kiindigung unwirksam werden, wenn der Vermieter spdtestens bis zum Ablauf von zwei Monaten
nach Eintritt der Rechtshéngigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der filligen Miete (und der filligen Ent-
schadigung nach § 546a BGB) befriedigt wird oder sich eine 6ffentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.

Die Unwirksamkeit einer Kiindigung auf Grund einer Schonfristzahlung soll nicht riickwirkend zu einer Verén-
derung der Rechte und Pflichten in der Phase der laufenden Kiindigungsfrist, also ab dem Kiindigungsausspruch
und bis zur Schonfristzahlung fiithren.

Zu § 573 Absatz 4 Satz 4 (Verzug mit Leistung einer Sicherheit)

Der neue Absatz 4 Satz 4 der Vorschrift erklart § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 BGB in Fillen einer ordentli-
chen Kiindigung wegen Verzugs mit einer Sicherheitsleistung fiir entsprechend anwendbar. Damit stellt er bei
ordentlichen Kiindigungen einen Gleichlauf mit § 569 Absatz 2a BGB her, der bei auBBerordentlichen Kiindigun-
gen wegen Verzugs mit einer Sicherheitsleistung neben § 543 Absatz 2 Satz 2 BGB auch § 569 Absatz 3 Num-
mer 2 Satz 1 BGB fiir anwendbar erklart.

Anders als im Rahmen des § 569 Absatz 2a BGB (vergleiche dazu BGH, Urteil vom 14. Mai 2025 — VIII ZR
256/23 — NJW 2025, 2147: nur Barkaution erfasst) kommen fiir die Anwendung der Schonfristzahlung bei einem
Verzug mit der Sicherheitsleistung grundsitzlich alle Formen der Sicherheitsleistung im Sinne des § 551 BGB in
Betracht. Die Mietenden sind bei einem Verzug mit anderen Sicherheitsleistungen gleichermal3en schutzwiirdig.

Zu § 573 Absatz 4 Satz 5 (einmalige Anwendbarkeit)

In Satz 5 wird mit der Verweisung auf die Sitze 3 und 4 normiert, dass in diesen Fillen nur einmalig die Mog-
lichkeit besteht, den Wohnungsverlust durch eine nachtrigliche Begleichung der (Miet-)Riickstdnde abzuwenden.
Eine ordentliche Kiindigung wegen einer Pflichtverletzung nach Satz 1 soll damit — unabhéngig davon, ob diese
die Miete oder die Sicherheitsleistung betrifft — nur einmal im Rahmen eines Mietverhiltnisses durch eine Schon-
fristzahlung entsprechend § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 BGB oder durch eine Aufrechnung nach § 543 Ab-
satz 2 Satz 3 BGB unwirksam werden konnen. Zugunsten der Vermieterseite wird damit fiir ordentliche Kiindi-
gungen ausgeschlossen, dass ein Kreislauf von Kiindigungen, Nachzahlungen und Vertragsfortsetzungen entste-
hen kann.

War hingegen in den in den Sétzen 1 und 2 geregelten Féllen des § 543 Absatz 2 Satz 2 oder des § 569 Absatz 3
Nummer 3 BGB eine Kiindigung noch nicht wirksam ausgesprochen, soll der Mieter weiterhin die Mdglichkeit
haben, eine ordentliche Kiindigung durch nachtrigliche Zahlung abzuwenden. In diesen Féllen wiirde es ndmlich
mangels wirksam ausgesprochener Kiindigung an einer rechtssicheren Ausgangslage und einer klaren Warnwir-
kung fiir die Mieterseite fehlen. Ob eine ordentliche Kiindigung tatséchlich gerechtfertigt gewesen wire, konnte
in diesen Fillen (insbesondere nach lingerem Zeitablauf) besonders schwierig zu kléren sein. Denn gerade in den
Féllen einer vor Kiindigungsausspruch erfolgten Nachzahlung, kann es unklar sein, wann iiberhaupt von einer die
Kiindigung rechtfertigenden erheblichen Pflichtverletzung des Mieters auszugehen ist (vergleiche Schmidt-Fut-
terer/Borstinghaus, 16. Auflage 2024, BGB § 573 Randnummern. 38; siche auch BGH, Urteil vom 19. September
2018 — VIII ZR 231/17 — Randnummer 43; BGH, Urteil vom 13. Oktober 2021 — VIII ZR 91/20 — Randnummer
88).

Zu Buchstabe b
Es handelt sich um eine redaktionelle Folgeédnderung.
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Zu Nummer 15 (Anderung des § 573¢ Absatz 2 BGB)

Die Formulierung in § 573c Absatz 2 BGB wird an die in Artikel 1 Nummer 2 des Entwurfs vorgesehene Ande-
rung des § 549 Absatz 2 Nummer 1 angepasst.

Zu Nummer 16 (Anderung des § 578 BGB)

Zu Buchstabe a (Absatz 1 Satz 1 — Digitale Belegeinsicht bei der Betriebskostenabrechnung im
Gewerberaummietrecht)

Mit dem Vierten Biirokratieentlastungsgesetz wurde mit Wirkung vom 1. Januar 2025 das Recht des Mieters zur
Einsicht in die der Abrechnung zugrundeliegenden Belege kodifiziert, vergleiche § 556 Absatz 4 Satz 1 BGB.
Zudem wurde in § 556 Absatz 4 Satz 2 BGB fiir Vermietende die Moglichkeit geschaffen, die Belege dem Mieter
elektronisch bereitzustellen. Da § 556 BGB die Vereinbarungen iiber Betriebskosten im Wohnraummietrecht
regelt und § 578 Absatz 1 und Absatz2 BGB nicht auf § 556 BGB verweist, erfasst die Norm nicht
Mietverhéltnisse iber Gewerberdume (insoweit auch BGH, Urteil vom 27. Januar 2010, XII ZR 22/07). Haben
die Parteien eines Gewerberaummietvertrags die Umlage der Betriebskosten und die Vorauszahlung auf diese
vereinbart, hat der Vermieter diese Kosten abzurechnen (BGH, am angegebenen Ort) und dem Mieter auf
entsprechendes Verlangen Einsicht in die der Betriebskostenabrechnung zugrundeliegenden Belege zu gewéhren
(Bub/Treier, Handbuch Geschifts- und Wohnraummiete, Seite 756; BeckOGK/Ho6rndler, 1. Oktober 2025, BGB
§ 578 Randnummer 189). Um der mit dem Vierten Biirokratieentlastungsgesetz verfolgten Intention gerecht zu
werden, soll die Moglichkeit, dieser Pflicht auch durch Bereithaltung digitalisierter Belege gerecht zu werden,
ausdriicklich auch fiir Mietverhéltnisse iiber Grundstiicke und Rdume sowie fiir Mietverhéltnisse nach § 578
Absatz 3 BGB gelten (vergleiche die Bedenken gegen eine analoge Anwendung des § 556 Absatz 4 BGB auf die
Gewerbemiete bei OLG Schleswig, Urteil vom 18. Juli 2025 — 12 U 73/24, BeckRS 2025, 23247 Randnummer
6, beck-online). Auch § 556 Absatz4 Satz1 wird in Bezug genommen, so dass auch fiir das
Gewerberaummietrecht das Belegeinsichtsrecht kodifiziert wird. Eine Anderung der geltenden Rechtslage ist
damit nicht verbunden.

Zu Buchstabe b (Absatz 3 Satz 1 BGB — unter anderem Modernisierungsmieterhohung nach § 559¢ BGB)

GemiB § 578 Absatz 3 BGB finden bestimmte in Bezug genommene Vorschriften aus dem Wohnraummietrecht
fiir die Anmietung von Wohnraum durch juristische Personen des offentlichen Rechts oder anerkannte private
Tréger der Wohlfahrtspflege Anwendung, wenn die Rdume Personen mit dringendem Wohnbedarf zum Wohnen
iiberlassen werden sollen (zum Beispiel Frauenhduser und Obdachlosenheime). Die Vorschrift verweist unter
anderem auf die Vorschriften der Mieterhohung. Vermietende solchen Wohnraums kdnnen bei einer Heizungs-
modernisierung bislang jedoch nur auf die Regelung des § 559 BGB zuriickgreifen, mangels Verweises nicht
jedoch auf den neu eingefiigten § 559e¢ BGB. Der Vermieter soll die Modernisierungsmieterhdhung aber auch auf
§ 559¢ BGB stiitzen und den hoheren Umlageprozentsatz beanspruchen koénnen.

Zudem ist der Verweis auf § 557b BGB an die neue Rechtslage anzupassen.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)

Zu Nummer 1

Zu § ... (Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Anderung des Rechts der Wohn- und Geschiftsraummiete)
Zu Absatz 1 (voriibergehender Gebrauch; Mdablierungszuschlag)

Klarstellend wird geregelt, dass die Vorschriften zum voriibergehenden Gebrauch und zur Héhe und
Ausweisung des Moblierungszuschlags nur fiir nach Inkrafttreten der Regelungen abgeschlossene Mietvertrége
gelten sollen.

Zu Absatz 2 (Indexmietvertrige)

Die Kappungsgrenze fiir Indexmieten soll auch fiir Anderungen der Miethdhe in bereits bestehenden Mietverhilt-
nissen gelten. Auch Mietende die in den letzten Jahren Indexmietvertrdge abgeschlossen haben, sollen so kiinftig
vor unzumutbaren Belastungen besser geschiitzt werden.

Klarstellend wird geregelt, dass der mafigebliche Zeitpunkt fiir die Anwendbarkeit der Kappungsgrenze der Zeit-
punkt des Zugangs (§ 130 Absatz 1 Satz 1 BGB) der Anderungserkldrung nach § 557b Absatz 3 Satz 1 BGB ist.
Vor Inkrafttreten einer entsprechenden Rechtsverordnung zugegangene aber noch nicht fallig gewordene Mietén-
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derungen nach § 557b Absatz 3 BGB unterliegen nach der Ubergangsregelung weiterhin den Bedingungen der
zum Zeitpunkt des Zugangs geltenden Rechtslage.

Zu Absatz 3 (Anhebung der Wertgrenze fiir das vereinfachte Verfahren)

Aus Griinden der Rechtssicherheit wird geregelt, dass die Erhdhung der Wertgrenze in § 559¢ Absatz 1 Satz 1
BGB von 10 000 Euro auf 20 000 Euro nicht fiir Modernisierungsmafinahmen gilt, die vor dem Inkrafttreten
dieses Gesetzes angekiindigt wurden. Ist die Modernisierungsankiindigung vor Inkrafttreten der Erh6hung der
Wertgrenze erfolgt und hat der Vermieter in der Modernisierungsankiindigung gemiB § 559¢ Absatz 5 BGB in
Verbindung mit § 555¢ BGB angegeben, dass er von dem vereinfachten Verfahren Gebrauch macht, kann er die
Mieterhohung auch nach Inkrafttreten der Erhohung der Wertgrenze nur dann im vereinfachten Verfahren be-
rechnen, wenn er Kosten fiir Modernisierungsmalnahmen bis zur bislang geltenden Wertgrenze geltend macht.
MaBgeblich fiir die Anwendung der erhohten Wertgrenze ist daher der Zeitpunkt der Modernisierungsankiindi-

gung.
Zu Absatz 4 (Ausweitung der Schonfristregelung)

Aus Griinden der Rechtssicherheit wird geregelt, dass die Moglichkeit zur Schonfristzahlung nach ordentlicher
Kiindigung nur dann gelten soll, wenn die zur Kiindigung berechtigende Pflichtverletzung nach Inkrafttreten der
Regelung erfolgt ist. Demnach bleiben Leistungsriickstinde aus dem Zeitraum vor Inkrafttreten der Regelung
unberiicksichtigt. Auch bleiben Sachverhalte im Sinne des § 573 Absatz 4 Satz 5 BGB-E unberiicksichtigt, die
schon vor Inkrafttreten der Regelung eine Kiindigung gerechtfertigt haben. Denn § 573 Absatz 4 Satz 5 BGB setzt
eine Kiindigung nach Satz 3 oder 4 voraus. Diese kniipfen an eine Pflichtverletzung an, die nach dieser Uber-
gangsvorschrift ihrerseits nach Inkrafttreten der Regelung erfolgt sein muss.

Zu Nummer 2 (Datenerhebung fiir qualifizierte Mietspiegel)

Zu Satz 1

Fiir die Erstellung eines Mietspiegels ist aus einer geeigneten Grundgesamtheit eine Stichprobe zu ziehen. Um
diese Grundgesamtheit festzulegen, reicht es nicht aus, dass Namen und Anschriften der Grundstiickseigentiimer
erhoben werden, wie dies nach dem geltenden Wortlaut des Artikels 238 § 1 Absatz 1 EGBGB ausdriicklich
moglich ist. Um selbstnutzende Eigentiimer ausnehmen zu konnen, miissen die Namen und Anschriften der
Grundstiickseigentiimer konkreten Grundstiicksadressen zugeordnet werden. Ob der aktuelle Wortlaut des Arti-
kels 238 § 1 Absatz 1 EGBGB die Auslegung zuldsst, dass auch die Objektadresse Teil der auskunftspflichtigen
Daten ist, weil die Erhebung ansonsten ins Leere gehen wiirde, ist umstritten.

GemaiB Artikel 238 § 2 Absatz 1 EGBGB sind Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mietende von Wohnraum
zwar verpflichtet, den nach Landesrecht zustindigen Behorden auf Verlangen Auskunft dariiber zu erteilen, ob
Wohnraum vermietet ist. Fiir die Mietspiegelersteller ist es aber mit einem hohen Aufwand verbunden, alle Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mietenden von fiir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels relevan-
tem Wohnraum anzuschreiben und zu iiberwachen, ob diese die Auskiinfte erteilen.

Um mit moglichst wenig Aufwand die notwendigen Daten zu erlangen, werden die nach Landesrecht fiir die
Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln zustdndigen Behorden in Artikel 238 § 1 Absatz 1 Satz 1 EGBGB-E
ausdriicklich erméchtigt, bezogen auf das Gebiet, fiir das der qualifizierte Mietspiegel erstellt werden soll, neben
den bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und Anschriften der Grundstiickseigentii-
mer auch die Grundstiicksadressen zu erheben und in sonstiger Weise verarbeiten.

Im Hinblick auf das Gebot der Datensparsamkeit stellt die neue Vorschrift fiir Biirgerinnen und Biirger keine
Schlechterstellung dar, weil diese durch Artikel 238 § 2 Absatz 1 EGBGB ohnehin zur Auskunft verpflichtet sind.

Zu Satz 2

Satz 2 erméchtigt die flir die Verwaltung der Grundsteuer zustidndigen Behorden, den zur Erstellung qualifizierter
Mietspiegel zustdndigen Behdrden die nach Satz 1 genannten Angaben mitzuteilen. Damit ist ausdriicklich im
Sinne des § 30 Absatz 4 Nummer 2 der Abgabenordnung klargestellt, dass das in § 30 Abgabenordnung normierte
Steuergeheimnis einer Ubermittlung der Daten nicht entgegensteht.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)

Die Regelungen zur Anderung der §§ 549, 556d und 556g BGB treten am ersten Tag des vierten auf die Verkiin-
dung folgenden Monats in Kraft. Insbesondere Vermietende sollen so Gelegenheit haben, sich auf die neue be-
ziehungsweise klargestellte Rechtslage einzustellen. Im Hinblick auf die iibrigen Vorschriften bedarf es eines
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solchen Vorlaufs nicht. Sie treten am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Das Einrdumen eines Zeitraums fiir die
Umstellung auf die neue Rechtslage ist insoweit nicht erforderlich, da kein besonderer Zeitaufwand fiir die Ein-
arbeitung anfillt und auch keine sonstigen Umstellungen erforderlich sind.



Drucksache 21/6807 — 34— Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 1066. Sitzung am 12. Juni 2026 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf geméal Artikel 76
Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat stimmt mit dem Ziel der Bundesregierung iiberein, dass die Situation auf dem Mietmarkt verbessert
werden muss, sodass Menschen leichter bezahlbaren Wohnraum finden kdnnen. Bei der Gestaltung der Rahmen-
bedingungen ist allerdings darauf zu achten, dass ein Ausgleich zwischen Vermietenden und Mietenden ausrei-
chend beriicksichtigt wird.

Der Wohnungsmarkt besteht sowohl aus kommunalen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und Immobili-
enkonzernen als auch im besonderen Mafle aus Einzeleigentiimern, die nur wenige Immobilien in der Vermietung
haben und diese einen Teil der Altersvorsorge darstellen.

Die Wohnungswirtschaft steht insgesamt groflen Herausforderungen gegeniiber, die bereits zum jetzigen Zeit-
punkt zu einer Investitionszuriickhaltung gefiihrt haben. Hierzu gehdren unter anderem stark gestiegene Bau- und
Betriebskosten, Zinssteigerungen und erhohte Finanzierungskosten sowie regulatorische Unsicherheiten (z. B.
Anderung des GEG, Anpassung der rechtlichen Rahmenbedingungen bei Vermietung).

Der Bundesrat bittet deshalb, im weiteren Gesetzgebungsverfahren dahingehende Anderungen vorzunehmen, dass
Anreize geschaffen werden, leerstehenden Wohnraum ziigig zu vermieten, neuen Wohnraum zu schaffen und der
Aufbau weiterer biirokratischer Hemmnisse vermieden wird. Ferner sollen fiir Kleinvermietende Regelungen mit
angemessenen Gestaltungspielrdumen eingefiihrt werden.
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Anlage 3

Gegeniuflerung der Bundesregierung
Die Bundesregierung duflert sich zu der Stellungnahme des Bundesrates wie folgt:

Zum Gesetzentwurf allgemein

Die Bundesregierung teilt die Auffassung des Bundesrates, dass die Wohnungswirtschaft groen Herausforde-
rungen gegeniibersteht. Die Bundesregierung hat bereits wichtige Maflnahmen zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus, zur Stabilisierung der Bauwirtschaft und fiir mehr Investitionen in den Wohnungsbau auf den Weg
gebracht:

Der Ende Oktober 2025 in Kraft getretene ,,Bau-Turbo* ermdglicht mit Zustimmung der Gemeinde Abweichun-
gen vom geltenden Planungsrecht fiir den Wohnungsbau, so dass Wohnungsbauvorhaben bei Zustimmung der
Gemeinde auch ohne Planungsverfahren ziigig umgesetzt werden kénnen. Mit der umfassenden Novelle des Bau-
gesetzbuches, deren Entwurf die Bundesregierung am 27. Mai 2026 beschlossen hat, sollen dariiber hinaus auch
Planverfahren konsequent beschleunigt werden — unter anderem durch vollstindig digitale Verfahren, gestraffte
Beteiligungsprozesse mit klaren Fristen und eine schlankere Umweltpriifung. AuBerdem soll sich der Wohnungs-
bau in angespannten Wohnungsmérkten kiinftig besser gegen entgegenstehende Belange durchsetzen konnen.
Dazu soll er kiinftig im iiberragenden 6ffentlichen Interesse stehen.

Auch die Einfiihrung des Gebdudetyps E wird einen wichtigen Beitrag zur Senkung der Baukosten leisten. Zu
diesem Zweck hat die Bundesregierung einen breit angelegten Dialog mit unterschiedlichen Interessengruppen
initiiert, dessen Ergebnisse in die Arbeiten an einer rechtlichen Regelung zur Erleichterung des Gebédudetyps E
einflieBen.

Die Bundesregierung stirkt den Sozialen Wohnungsbau weiter. So ist die weitere schrittweise Aufstockung der
Finanzhilfe des Bundes an die Lander fiir den Sozialen Wohnungsbau von derzeit 4 Mrd. Euro im Programmjahr
2026 auf bis zu 5,5 Mrd. Euro fiir die Programmjahre 2028 und 2029 vorgesehen. Damit schafft die Bundesregie-
rung bundesseitig die Voraussetzung dafiir, dass der Bestand an Sozialwohnungen wieder erh6ht wird.

Mit den Neubauforderprogrammen Klimafreundlicher Neubau und Klimafreundlicher Neubau im Niedrigpreis-
segment fordert die Bundesregierung den Bau klimafreundlicher und zukunftsfahiger neuer Wohnungen. Mit der
am 16. Dezember 2025 gestarteten befristeten Effizienzhaus 55-Plus-Forderung wird zusétzlich mit einem Budget
von 800 Millionen Euro der Bauiiberhang adressiert und die Schaffung von mehr Wohnraum angereizt. Gleich-
zeitig arbeitet die Bundesregierung daran, klimafreundliche Neubauforderung weiterzuentwickeln, um sie zu-
kiinftig attraktiver und unkomplizierter zu machen: Die Programme werden zu einer ,,Zwei-Programme-Welt*
zusammengeflihrt, eins fiir den Neubau und eins fiir den Bestand.

Dariiber hinaus unterstiitzt die Bundesregierung die Aktivierung von Wohnungsleerstand auch in strukturschwa-
chen, lindlichen Regionen. Einen Uberblick gibt die 2025 verdffentlichte Handlungsstrategie Leerstandsaktivie-
rung. Zudem unterstiitzt der Bund mit Programmen der Stddtebauférderung Stidte und Gemeinden bei der Akti-
vierung von Wohnungsleerstinden. Der Bund stellt als Finanzhilfe an die Lénder fiir die Stiddtebaufoérderung in
2026 erstmalig eine Milliarde Euro Programmmittel bereit. Die Handlungsstrategie ist zu finden unter
www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/stadtentwicklung/handlungsstrategie-leer-
standsaktivierung.pdf.

Die Bundesregierung wird ihre Aktivitdten zur Starkung des Wohnungsbaus und zur Vermeidung von Leerstand
weiter fortsetzen. Die Aufnahme weiterer Regelungen in das vorliegende Gesetzgebungsvorhaben ist aus ihrer
Sicht nicht veranlasst. Der Gesetzentwurf enthélt ausgewogene mietrechtliche Regelungen, die die Interessen so-
wohl der Mieter- als auch der Vermieterseite in den Blick nehmen und in gewichtigen Teilen darauf abzielen,
bereits geltendem Recht mehr Wirkung zu verschaffen und bestehende Rechtsunsicherheiten zu beseitigen. Auch
Kleinvermietende werden dabei nicht {iber Gebiihr belastet.



Gesamtherstellung: H. Heenemann GmbH & Co. KG, Buch- und Offsetdruckerei, BessemerstraRe 83-91, 12103 Berlin, www.heenemann-druck.de
Vertrieb: Bundesanzeiger Verlag GmbH, Postfach 10 05 34, 50445 KoIn, Telefon (02 21) 97 66 83 40, Fax (02 21) 97 66 83 44, www.bundesanzeiger-verlag.de
ISSN 0722-8333


http://www.heenemann-druck.de
http://www.bundesanzeiger-verlag.de

