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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes uber die Dampfung der Mietentwicklung
und die wirksame Verfolgung von Mietpreisiiberh6hungen
(Mietrechtsaktualisierungsgesetz - MietRAG)

A. Problem und Ziel

Uber 50 Prozent der Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland haben ihre
Wohnung angemietet. Die Ausgestaltung des Mietrechts hat daher eine zentrale
Bedeutung zur Gewabhrleistung der sozialen Sicherheit eines grof3en Teils der
Blrgerinnen und Burger. Ausgewogene mietrechtliche Regelungen, die die Mieter-
und Vermieterinteressen gleichermalien angemessen bericksichtigen, sind die
Grundvoraussetzung fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes zum Wohle
Aller.

In vielen Teilen Deutschlands haben sich in den letzten Jahren die Mietpreise und
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der ansassigen Mieterhaushalte aus-
einanderentwickelt. Vielerorts steigt die Wohnungsnachfrage stark an und erhoht
die Mietpreise. Gleichzeitig entwickeln sich die Einkommen der Mehrheit der
Mieterinnen und Mieter nicht im gleichen MalRe wie die Mieten, die sie zahlen
mussen.

Die finanziellen Belastungen aus der Miete bewegen sich in der Bundesrepublik
auf hohem Niveau. Nach dem aktuellen Mieten- und Wohngeldbericht 2014 (BT-
Drucksache 18/6540) betrug die bruttowarme Mietbelastung im Jahr 2013
durchschnittlich 29 Prozent des Haushaltseinkommens. Sehr hohe Miet-
belastungsquoten wurden bei Ein-Personen-Haushalten mit 34 Prozent und bei
Rentnerhaushalten mit 33 Prozent ermittelt.

Die fortschreitenden Veranderungen beim Angebot und der Nachfrage von
Mietwohnungen erfordern eine Neujustierung beim sozialen Mietrecht, um den
notwendigen Interessenausgleich zwischen den Mietvertragsparteien auch
zuklnftig zu wahren.
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Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) wurde
die Moglichkeit eroffnet, die Miethohe fur Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten bei Wiedervermietung von Wohnungen auf zehn Prozent Uber
der ortsublichen Vergleichsmiete zu beschranken (sogenannte Mietpreisbremse).
AuRerdem wurde das Bestellerprinzip bei der Wohnungsvermittlung bei
Einschaltung eines Immobilienmaklers durchgesetzt. Das sind wichtige
MalRnahmen, um nicht erwinschten Erscheinungen und Entwicklungen auf den
Immobilienmarkten entgegen zu wirken.

Die Einfuhrung der Mietpreisbremse bewirkt allerdings keine Verbesserungen der
Situation der Mieterinnen und Mieter in bestehenden Mietverhaltnissen. Die
Moglichkeit, in bestehenden Mietverhaltnissen Mieterhbhungen bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von drei Jahren
umzusetzen, geht nicht einher mit der allgemeinen Entwicklung der
Einkommensverhaltnisse der Mieterhaushalte.

Die Mieterhohungsmoglichkeiten nach Modernisierungen, insbesondere auch bei
der energetischen Ertichtigung des Wohnungsbestandes, werden fur einen
groRen Teil der Mieterhaushalte zur finanziellen Belastungsprobe. Ein Teil der
Mieterhaushalte kann die Miete nach umfangreichen Modernisierungsmafl3nahmen
nicht mehr tragen. Nicht selten ist der Umzug in eine unsanierte und schlechtere
Wohnung der letzte Ausweg, um einer finanziellen Uberforderung zu entgehen.
Ziel muss es daher sein, den Rahmen fir mdgliche Mieterhdhungen bei
bestehenden Mietverhaltnissen neu auszurichten, um finanzielle Uberforderungen
der Mieterhaushalte weitgehend auszuschlief3en.

Der Mietspiegel als Instrument zur Abbildung der ortsublichen Vergleichsmiete
spiegelt die Verhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt derzeit nur verzerrt wieder. Alle
Mietverhaltnisse, die vor mehr als vier Jahren abgeschlossen wurden und alle seit
vier Jahren unveranderten Mieten sind bei der Erstellung des Mietspiegels nicht zu
bertcksichtigen. Zur Starkung des Mietspiegels muss daher die bertck-
sichtigungsfahige Datenbasis verbreitert werden, damit er seiner Abbildfunktion
besser gerecht werden kann.

Auch nach der Einflhrung der Mietpreisbremse ist ein wirksamer Schutz der
Mieterinnen und Mieter vor Uberhdhten Mieten weiterhin erforderlich. Bei Vorliegen
einer Ausnahme von der Mietpreisbremse oder in den nicht festgelegten Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten ist die Ahndung von Mietpreisiberhdhungen
auf der Grundlage des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 weitgehend erfolglos. Die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes, die insbesondere hohe Anforderungen



-3- Drucksache 327/16

an den Nachweis des Ausnutzens eines geringen Angebots an vergleichbaren
Wohnungen stellt, hat zur weitgehenden Wirkungslosigkeit der Vorschrift in der
Praxis gefuhrt. Notwendig ist daher, den § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 wieder
praxistauglich auszugestalten.

B. Losung

Um die Wirksamkeit der Mietpreisbremse zu verbessern, soll durch Anderung von
§ 5569 Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) der Vermieter bereits bei
Mietbeginn verpflichtet werden, alle diejenigen Tatsachen mitzuteilen, die die
Zulassigkeit der Miethohe betreffen, die der Mieter aber nicht selbst in Erfahrung
bringen kann, wie zum Beispiel die Miethohe des Vormieters durch Vorlage der
letzten Mieterhohung.

Zur Verbesserung des Marktabbildes der ortsublichen Vergleichsmiete im
Mietspiegel wird der Zeitraum der berucksichtigungsfahigen Neuabschlisse von
Mietvertragen und der Mietpreisanderungen im § 558 Absatz 2 BGB von vier auf
sechs Jahre erweitert.

Zur Eindammung von Mieterh6hungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt
eine Streckung des Zeitraumes von drei auf vier Jahre in § 558 Absatz 3 BGB, in
denen die Miete hochstens um 20 Prozent bzw. 15 Prozent steigen darf. Die
maximal zulassigen allgemeinen Mieterhdhungen bis zur ortsublichen
Vergleichsmiete werden durch die Verlangerung des Zeitraums um rund ein
Viertel gesenkt.

In § 558d Absatz 1 BGB wird klargestellt, dass ein qualifizierter Mietspiegel mit
seinen erweiterten Rechtsfolgen gegenuber einem ,einfachen® Mietspiegel eine
reprasentative Abbildung des Wohnungsmarktes erfordert.

Mieterhbhungen nach Modernisierungsmallnahmen gemafy § 559 Absatz 1 BGB
werden von elf auf acht Prozent jahrlich der fur die Wohnung aufgewendeten
Kosten gesenkt. Fur die Mieterhdhungen nach Modernisierungsmaflnahmen wird
daneben die Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit durch Erganzung
in § 559 Absatz 2 BGB verpflichtend, damit nur noch die tatsachlich erforderlichen
Modernisierungskosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden konnen.
Der Ausschluss der Mieterhohung bei Vorliegen eines finanziellen Hartefalles wird
in § 559 Absatz 4 BGB durch Einfuhrung einer Mietbelastungsquote (bruttowarm)
von 40 Prozent zum Haushaltsnettoeinkommen naher bestimmt. Zukunftig soll
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auch, wenn die Modernisierung zur Herstellung eines allgemein ublichen
Zustandes fuhrt, ein Harteeinwand wegen der finanziellen Belastung moglich sein.
Die bisher in § 559 Absatz 4 BGB enthaltene diesbezugliche Einschrankung wird
deshalb gestrichen.

Zur Verbesserung des Mieterschutzes vor uberhohten Mietforderungen wird in
§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStG) das Tatbestandsmerkmal des
,<Ausnutzens® durch das objektive ,Vorliegen® eines geringen Angebots an
vergleichbaren Wohnungen ersetzt.

C. Alternativen

Keine.

D. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentliche Haushalte

Keine.

E. Sonstige Kosten

Das Gesetz fuhrt zu Belastungen der Vermieter, da die Mieterhdhungen bis zur
ortsublichen  Vergleichsmiete  und nach Modernisierungsmaflinahmen
eingeschrankt werden. Auch die weitergehende Definition eines Hartefalls bei der
Durchfuhrung von Modernisierungsmalinahmen sowie die praxistaugliche
Ausgestaltung der Regelungen zum Vorliegen einer Mietpreisuberhohung werden
die Mieteinnahmen bei den Vermietern mindern. Im gleichen Umfang werden die
Mieterhaushalte durch die weitergehenden Begrenzungen bei Mieterhdhungen,
der besseren Abgrenzung des Vorliegens eines Hartefalls und die bessere
Verfolgbarkeit von Mietpreisiberhohungen entlastet.

Eine Quantifizierung der Auswirkungen ist aufgrund des komplexen Geschehens
auf den ortlichen Wohnungsmarkten nicht moglich.

F. Blrokratiekosten

Keine.
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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes liber die Dampfung der Mietentwicklung
und die wirksame Verfolgung von Mietpreisiiberh6hungen
(Mietrechtsaktualisierungsgesetz - MietRAG)

Der Regierende Blrgermeister von Berlin Berlin, 14. Juni 2016

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprasidenten
Stanislaw Tillich

Sehr geehrter Herr Prasident,

der Senat von Berlin hat beschlossen, dem Bundesrat den als Anlage beigefligten

Entwurf eines Gesetzes Uber die Dampfung der Mietentwicklung und
die wirksame Verfolgung von Mietpreistiberhdhungen
(Mietrechtsaktualisierungsgesetz - MietRAG)

zuzuleiten.

Ich bitte Sie, die Vorlage gemall § 36 Absatz 2 der Geschaftsordnung des
Bundesrates in die Tagesordnung der 946. Sitzung des Bundesrates am
17. Juni 2016 aufzunehmen und anschliellend den Ausschussen zur Beratung
zuzuleiten.

Mit freundlichen Grif3en

Michael Muller
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Entwurf eines Gesetzes uber die Dampfung der Mietentwicklung und die
wirksame Verfolgung von Mietpreisiiberh6hungen
(Mietrechtsaktualisierungsgesetz — MietRAG)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Inhaltstibersicht

Artikel 1 Anderung des Blirgerlichen Gesetzbuchs
Artikel 2 Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Artikel 3 Anderung des Gesetzes zur weiteren Vereinfachung des Wirtschafts-
strafrechts (Wirtschaftsstrafgesetz 1954)

Artikel 4 Inkrafttreten
Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches
Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes
vom ... (BGBI. | S. ...) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:
1. In § 5569 Absatz 3 Satz 1 werden die Worter “auf Verlangen des Mieters® durch

die Worter ,bei Mietbeginn gegentber dem Mieter” ersetzt und nach Satz 1 fol-

gender Satz eingefugt: “Beruft sich der Vermieter auf § 556e Abs. 1, ist die zuletzt
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geschuldete Vormiete durch Vorlage der letzten wirksam gewordenen Mieterho-

hung in anonymisierter Form nachzuweisen.*

2. § 558 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 Satz 1 wird das Wort ,vier” durch das Wort ,sechs” ersetzt.

b) In Absatz 3 Satz 1 wird das Wort ,drei“ durch das Wort ,vier* ersetzt.

c) In Absatz 5 werden die Worter ,11 vom Hundert “ durch die Wérter ,,acht Pro-

zent” ersetzt.

3. In § 558d Absatz 1 werden nach dem Wort ,erstellt ein Komma und die Warter

,eine reprasentative Marktabbildung sichert” eingefugt.

4. § 559 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 wird die Zahl ,11“ durch das Wort ,acht” ersetzt.

b) In Absatz 2 werden die folgenden Satze 2 und 3 angefugt:
~<Aufgewendete Kosten nach Absatz 1 sind nur die Kosten, die unter Beachtung
des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit entstanden sind. Nur zwingend erforder-
liche Kosten zur Durchfuhrung der Modernisierungsmafnahmen gehoren zu
den aufgewendeten Kosten, die zur Mieterhohung berechtigen.”

c) In Absatz 4 wird Satz 2 durch folgende Satze 2 und 3 ersetzt:
,Eine Harte nach Satz 1 liegt in der Regel vor, wenn die Miete nach Modernisie-
rung unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Betriebskosten zu einer
Mietbelastung von mehr als 40 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens des
Mieters und der anderen in seinem Haushalt wohnenden Personen fuhren wur-
de. Eine Abwagung nach Satz 1 findet nicht statt, wenn die Modernisierungs-
maflinahme auf Grund von Umstanden durchgefuhrt wurde, die der Vermieter

nicht zu vertreten hatte.”



-3- Drucksache 327/16

Artikel 2

Anderungen des Einfiihrungsgesetzes zum

Burgerlichen Gesetzbuch

Dem Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; ber. BGBI.
1997 1 S. 1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... geandert worden
ist, wird folgender § ... [einsetzen: die zum Verkundungszeitpunkt auf die letzte fol-

gende Zahlbezeichnung] angeflgt:

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

Zahlzeichnung]

Ubergangsvorschrift zum Gesetz Uiber die Dampfung der Mietentwicklung und die
wirksame Verfolgung von Mietpreisiberhdhungen vom ... [einsetzen: Datum der

Ausfertigung des Gesetzes]

(1) Auf ein vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 die-
ses Gesetzes] bestehendes Mietverhaltnis ist § 556g Absatz 3 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs in der bisher geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) Fur einen vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 die-
ses Gesetzes] veroffentlichten Mietspiegel ist § 558 Absatz 2 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs in der bisher geltenden Fassung malRgebend. Wurde vor dem [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Gesetzes] mit der Erstellung begon-
nen und findet die Verodffentlichung des Mietspiegels erst nach diesem Zeitpunkt
statt, kann die Gemeinde abweichend von Satz 1 erklaren, dass § 558 Absatz 2 des
Blrgerlichen Gesetzbuchs in der bisherigen Fassung angewendet wurde.

(3) Fur Mieterhdhungsverlangen bis zur ortsblichen Vergleichsmiete, die
dem Mieter vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Ge-
setzes] zugegangen sind, ist § 558 Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuches in der
Fassung zum Zeitpunkt des Zugangs des Mieterh6hungsverlangens mal3gebend.

(4) Bei einer Mieterhhung nach Modernisierungsmaflnahmen ist § 559 des

Blrgerlichen Gesetzbuches in der Fassung zum Zeitpunkt von drei Monate vor dem
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Beginn der MalRnahmen maligebend. Erfolgte entsprechend § 555¢ Absatz 4 des
Bargerlichen Gesetzbuches keine Ankundigung der Modernisierungsmalinahmen, ist
der Zeitpunkt des Beginns der Malinahmen maf3gebend.”

Artikel 3

Anderung des Gesetzes zur weiteren Vereinfachung des Wirtschaftsstrafrechts
(Wirtschaftsstrafgesetz 1954)

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel 55 des Gesetzes vom 8. Dezember
2010 (BGBI. I S. 1864) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. § 5 Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt geandert:

a) Die Worter ,infolge der Ausnutzung“ werden durch die Worter ,bei Vorliegen®

ersetzt.

b) Nach dem Wort ,Lage“ werden die Worter ,einschliel3lich der energetischen

Ausstattung und Beschaffenheit” eingefugt.
2. § 22 (neu) wird wie folgt gefasst:
,§ 22 Ubergangsregelung

Auf ein vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 4 dieses Ge-
setzes] entstandenes Mietverhaltnis ist § 5 Absatz 2 in der bisher geltenden Fas-

sung weiter anzuwenden.*

Artikel 4

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkindung in Kraft.
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Begriindung

A. Aligemeiner Teil

. Ausgangslage

Uber 50 Prozent der Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland haben ihre Woh-
nung angemietet. Ausgewogene mietrechtliche Regelungen, die die Mieter- und
Vermieterinteressen gleichermallen angemessen bertcksichtigen, sind die Grund-

voraussetzung fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes zum Wohle Aller.

In vielen Teilen Deutschlands haben sich die Mietpreise und die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit der ansassigen Mieterhaushalte in den letzten Jahren auseinan-
derentwickelt. Vielerorts steigt die Wohnungsnachfrage stark an und erhoht die Miet-
preise. Gleichzeitig entwickeln sich die Einkommen der Mehrheit der Mieterinnen und
Mieter nicht im gleichen Malde wie die Mieten, die sie zahlen mussen.

Die finanziellen Belastungen aus der Miete bewegen sich in der Bundesrepublik auf
hohem Niveau. Nach dem aktuellen Mieten- und Wohngeldbericht 2014 (BT-
Drucksache 18/6540) betrug die bruttowarme Mietbelastung im Jahr 2013 durch-
schnittlich 29 Prozent des Haushaltseinkommens. Sehr hohe Mietbelastungsquoten
wurden bei Ein-Personen-Haushalten mit 34 Prozent und bei Rentnerhaushalten mit

33 Prozent ermittelt.

Die fortschreitenden Veranderungen auf den Wohnungsmarkten in der Bundesrepub-
lik Deutschland, die vielerorts durch die fortschreitende Verknappung des Woh-
nungsangebots und des Anstiegs der Mieten gekennzeichnet sind, erfordern eine
Nachjustierung des sozialen Mietrechts, um den notwendigen Interessenausgleich

zwischen den Mietvertragsparteien auch zukunftig gewahrleisten zu kdnnen.

Fehlende Informationspflichten der Vermieterinnen und Vermieter bei Mietbeginn
hemmen die Wirksamkeit der mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom
21. April 2015 (BGBI. | S. 610) eingefuhrten Mietpreisbremse. Mieterinnen und Mieter

kénnen oftmals bei Abschluss des Mietvertrages nicht prifen und erkennen, ob die
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Vorschriften zur Mietpreisbremse in den §§ 556d ff. BGB eingehalten wurden. Sie
mussen erst im Mietverhaltnis von den Vermieterinnen und Vermietern Auskunft Gber
diejenigen Tatsachen verlangen, die fur die Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach
den Regelungen zur Mietpreisbremse mal3gebend sind. Es fehlt eine entsprechende
Verpflichtung der Vermieterinnen und Vermieter, die notwendigen Informationen zur
Bestimmung der zulassigen Miete zu Mietbeginn unaufgefordert den Mieterinnen und
Mietern mitzuteilen. Auf der Grundlage einer entsprechenden Informationspflicht
kénnten Mieterinnen und Mieter unmittelbar nach Beginn des Mietverhaltnisses fest-
stellen, ob die Regelungen zur Mietpreisbremse eingehalten werden oder eine ent-

sprechende Ruge der Miethohe notwendig ist.

Gemal der Vorgabe im § 558 Absatz 2 BGB sind bei der Bildung der ortsublichen
Vergleichsmiete nur die Mieten zu bertcksichtigen, die in den letzten vier Jahren neu
vereinbart oder geandert worden sind. Alle Mietverhaltnisse, bei denen die Miete seit
mehr als vier Jahren unverandert ist, durften bei der Ermittlung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete nicht bertcksichtigt werden. Diese Vorgabe verengt die Datenbasis und
schrankt die reprasentative Berlicksichtigung aller auf dem jeweiligen Wohnungs-
markt vorhandenen Mietverhaltnisse unangemessen ein. Bei der Erstellung von
Mietspiegeln wird daher kein realitatsnaher Querschnitt der Mieten berucksichtigt,
sondern lediglich ein sehr begrenzter Ausschnitt des Wohnungsmarktes abgebildet.
Unberucksichtigt bleiben missen zum Beispiel umfassend modernisierte WWohnun-
gen, bei denen aufgrund der Mieterhdhung nach Modernisierung in den letzten vier
Jahren keine weiteren Mieterhohungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete mehr
umsetzbar waren. Die Regelung im § 558 Absatz 2 BGB zur Bildung der ortsublichen
Vergleichsmiete schwacht mit der Vier-Jahres-Regelung zudem die Datenbasis und
damit die Erstellung von Mietspiegeln, da viele Wohnungsmieten bei den Erhebun-
gen nicht berucksichtigt werden kdnnen. Winschenswert ware daher eine Verbrei-
tung der Datenbasis, um die Reprasentativitat und die Datenerhebung von Mietspie-

geln zu verbessern.

Mit den in § 558 Absatz 3 BGB definierten Kappungsgrenzen fur Mieterhdhungen bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von drei Jahren
werden Mieterhdhungsspielraume eréffnet, die Uber die allgemeine Entwicklung der

Verbraucherpreise und der Lohne hinausgehen. Das Instrument der Kappungsgren-
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ze fur Mieterhéhungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete muss sich daher mehr an
der weitgehenden Preisstabilitat in Deutschland ausrichten und Mietsteigerungen fur
das Sozialgut Wohnung im Einzelfall verhindern, die weit Uber die allgemeine Ent-

wicklung der Verbraucherpreise hinausgehen.

Gemal § 559 BGB konnen Vermieterinnen und Vermieter die jahrliche Miete nach
Durchfuhrung von Modernisierungsmal3nahmen um 11 Prozent der fur die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhdhen. Aufgrund der seit Jahren niedrigen Zinsen in der
Bundesrepublik Deutschland gestaltet sich die Finanzierung von Modernisierungs-
mafRnahmen heute sehr viel gunstiger als bei der ursprunglichen Konzeption des

§ 559 BGB. Die Situation auf dem Kapitalmarkt rechtfertigt die derzeit geregelte Mo-
dernisierungsumlage von 11 Prozent seit Jahren nicht mehr. Demgegenuber werden
die mdglichen Mieterhdhungen nach Durchfihrung einer Modernisierung fur einen
grolRen Teil der Mieterhaushalte zur finanziellen Belastungsprobe. So bewirken Mo-
dernisierungskosten von 20.000 Euro fur eine Wohnung eine Erhdhung der monatli-
chen Miete um 183 Euro. Nicht selten ist fur viele Mieterinnen und Mieter daher der
Umzug in eine unsanierte und schlechtere Wohnung der letzte Ausweg, um einer
finanziellen Uberforderung zu entgehen.

Ziel muss es daher sein, den Rahmen der Mieterhdhungen nach Modernisierung an
die gegenwartigen Kapitalmarktverhaltnisse anzupassen und effektiver als bisher
Mieterhaushalte mit geringerem Einkommen vor einer finanziellen Uberforderung zu
schiutzen. Dazu gehort auch der bessere Schutz der Mieterinnen und Mieterinnen vor
Mieterhohungen, die auf Grund von nicht erforderlichen Aufwendungen zur Errei-

chung des Modernisierungszwecks entstanden sind.

Auch nach der Einfihrung der Mietpreisbremse ist ein wirksamer Schutz der Miete-
rinnen und Mieter vor Uberhohten Mieten erforderlich. Bei Vorliegen einer Ausnahme
von der Mietpreisbremse oder in den nicht festgelegten Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten ist die Ahndung von Mietpreisuberhéhungen auf der Grundlage
des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 weitgehend erfolglos. Die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes, die insbesondere hohe Anforderungen an den Nachweis des
Ausnutzens eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen stellt, hat zur

weitgehenden Wirkungslosigkeit der Vorschrift in der Praxis gefuhrt. Notwendig ist
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daher, den § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 wieder praxistauglich auszugestalten und

damit eine wirkungsvolle Ahndung von Mietpreisuberhohungen zu ermoglichen.

Il. Zielsetzung und wesentlicher Inhalt des Gesetzentwurfs

Der Mietanstieg bei bestehenden Mietverhaltnissen ist weiter zu begrenzen, um eine
finanzielle Uberforderung der Mieterinnen und Mieter zu vermeiden. Die Abbildung
der ortsliblichen Vergleichsmiete ist auf eine breitere Basis zu stellen. Die Pra-
xistauglichkeit vorhandener Instrumente zur Ahndung von Mietpreisiberhdhungen ist

wieder herzustellen.

Um die Wirksamkeit der Mietpreisbremse zu verbessern, sollen die Vermieterinnen
und Vermieter durch Anderung von § 556g Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) bereits bei Mietbeginn verpflichtet werden, alle Tatsachen mitzuteilen, die die
Zulassigkeit der Miethohe betreffen, die die Mieterinnen und Mieter aber nicht selbst
in Erfahrung bringen kénnen, wie zum Beispiel die Miethohe des Vormieters. Zum
Nachweis einer héheren Vormiete ist dem neuen Mieterhaushalt die letzte wirksam-
gewordene Mieterhohung des Vormieters in anonymisierter Form vorzulegen. Die
Mieterinnen und Mieter erhalten somit die Moglichkeit, sofort bei Beginn des Mietver-
haltnisses die Zulassigkeit der Miethohe zu prifen und zu hohe Mietforderungen ge-
genuber den Vermieterinnen und Vermietern zu rigen. Mit Einflhrung einer entspre-
chenden Informationspflicht werden zudem Vermieterinnen und Vermieter angehal-

ten, die Zulassigkeit der Mietforderung bei Mietbeginn genau zu prufen.

Zur Verbesserung des Marktabbildes der ortsliblichen Vergleichsmiete im Mietspie-
gel wird der Zeitraum der berucksichtigungsfahigen Neuabschlisse von Mietvertra-
gen und der Mietpreisanderungen im § 558 Absatz 2 BGB von vier auf sechs Jahren

erweitert.

Zur Eindammung von Mieterhdhungen bis zur ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt
eine Streckung des Zeitraumes von drei auf vier Jahre in § 558 Absatz 3 BGB, in de-
nen die Miete hochstens um 20 Prozent beziehungsweise 15 Prozent steigen darf.
Die maximal zulassigen Mieterhdhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete wer-

den durch die Verlangerung des Zeitraums um rund ein Viertel reduziert.



-O- Drucksache 327/16

Ein qualifizierter Mietspiegel mit seinen erweiterten Rechtsfolgen erfordert gegentber
einem ,einfachen” Mietspiegel eine reprasentative Abbildung des Wohnungsmark-
tes; das wird durch Erganzung des § 558d Absatz 1 BGB klargestellt.

Mieterhdhungen nach Modernisierungsmalinahmen gemaf § 559 Absatz 1 BGB
werden von elf auf acht Prozent jahrlich der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten
gesenkt. Fur die Mieterhohungen nach Modernisierungsmaflinahmen wird daneben
die Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit durch Erganzung § 559 Absatz
2 BGB verpflichtend, damit nur noch die tatsachlich erforderlichen Modernisierungs-
kosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden konnen. Der Ausschluss der
Mieterhohung bei Vorliegen eines finanziellen Hartefalles wird in § 559 Absatz 4 BGB
durch Einflhrung einer Mietbelastungsquote (bruttowarm) von 40 Prozent zum
Haushaltseinkommen naher bestimmt. Zuklnftig soll auch, wenn die Modernisierung
zur Herstellung eines allgemein ublichen Zustandes fuhrt, ein Harteeinwand wegen
der hohen finanziellen Belastung moglich sein. Es wird deshalb die bisher im § 559

Absatz 4 BGB enthaltene diesbezugliche Einschrankung gestrichen.

Zur Verbesserung des Mieterschutzes vor Uberhohten Mietforderungen wird im

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 das Tatbestandsmerkmal des ,Ausnutzens®
durch das objektive ,Vorliegen® eines geringen Angebots an vergleichbaren Woh-
nungen ersetzt. Hiermit wird die durch die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
entstandene Verpflichtung zum detaillierten Nachweis des Ausnutzens eines gerin-
gen Angebots zur Erzielung der Uberhohten Miete abgeschafft und auf das objektive-
re Tatbestandsmerkmal des Vorhandenseins einer Mangellage an vergleichbaren

Wohnungen abgestellt.

lll. Gesetzgebungskompetenz

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

in Verbindung mit Artikel 72 Grundgesetz.
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IV. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen

Vertragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat

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

bar.

V. Auswirkungen des Gesetzentwurfs

1. Geschlechtsspezifische Auswirkungen
Der Entwurf hat keine erkennbaren gleichstellungspolitischen Auswirkungen.
Grundsatzlich sind Frauen und Manner von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher

Weise betroffen.

2. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte

Keine.

3. Sonstige Kosten; Blirokratiekosten; Nachhaltigkeitsaspekte

Das Gesetz fuhrt zu Belastungen der Vermieter, da die Mieterhdhungen bis zur orts-
Ublichen Vergleichsmiete und nach Modernisierungsmal3inahmen weiter einge-
schrankt werden. Auch die weitergehende Definition eines Hartefalls bei der Durch-
fuhrung von Modernisierungsmal3hahme sowie die praxistaugliche Ausgestaltung der
Regelungen zum Vorliegen einer Mietpreisuberhohung kdnnen tendenziell die
Mieteinnahmen bei den Vermietern mindern. Im gleichen Umfang werden die Mieter-
haushalte durch die weitergehenden Begrenzungen bei Mieterhdhungen, der besse-
ren Abgrenzung des Vorliegens eines Hartefalls und die bessere Verfolgbarkeit von
Mietpreisuberhohungen entlastet. Eine Quantifizierung der Auswirkungen ist auf-
grund des komplexen Geschehens auf den ortlichen Wohnungsmarkten nicht mog-
lich.
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B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches)

Zu Nummer 1 (§ 556g, Rechtsfolgen, Auskunft liber die Miete)

Vermieterinnen und Vermieter missen aufgrund der Ausgestaltung des § 556g Ab-
satz 3 BGB erst Auskunft Uber die im Zusammenhang mit der Zulassigkeit der ver-
einbarten Miete stehenden Sachverhalte geben, wenn die Mieterinnen und Mieter es
ausdrucklich verlangen. Mieterinnen und Mieter zeigen mit ihrem Auskunftsverlangen
zwangslaufig, dass sie die Einhaltung der Mietpreisbremse kontrollieren wollen. Das
Auskunftsverlangen kann daher das Vertrauensverhaltnis zwischen den Mietver-
tragsparteien bereits beim Mietbeginn erheblich stéren, unabhangig davon, ob eine

unzulassig hohe Miete tatsachlich verlangt wird.

Gemal § 556d Absatz 1 BGB darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses in den
bestimmten Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die ortsubliche Ver-
gleichsmiete um hdchstens zehn Prozent Ubersteigen. Vermieterinnen und Vermie-
ter mUssen daher bereits vor Abschluss eines neuen Mietvertrages prifen, ob bei
Berucksichtigung der Vormiete oder einer durchgefuhrten Modernisierung

(§556e BGB) oder bei Vorliegen einer Ausnahme (§ 556f BGB) eine hohere Miete als
nach § 556d Absatz 1 BGB zulassig ist. Ist die Uberschreitung der zuléssigen Miete
gemal § 556d Absatz 1 BGB erlaubt, ist eine entsprechende Auskunft gegenlber
den Mieterinnen und Mieter mit vertretbarem Aufwand madglich.

Vermieterinnen und Vermieter werden mit der Anderung verpflichtet, nicht erst bei
einem entsprechenden Auskunftsverlangen, sondern generell den Mieterinnen und
Mieter zu Mietbeginn mitzuteilen, aus welchem Grund die vereinbarte Miete Uber der
zulassigen Miethohe gemal} § 556d Absatz 1 BGB liegt. Beruft sich der Vermieter auf
eine hdhere Vormiete nach § 556e Absatz 1 BGB, muss die letzte Mieterhdhung des
Vormieters in anonymisierter Form vorgelegt werden.

Durch die generelle Benennung der Griinde der Uberschreitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete um mehr als zehn Prozent gegenuber den Mieterinnen und Mietern
wird die notwendige Transparenz zu Mietbeginn geschaffen. Mieterinnen und Mieter
brauchen keine Auskunft mehr vom Vermieter verlangen. Sie geben damit gegen-

Uber dem Vermieter auch nicht mehr zu erkennen, dass sie die Zulassigkeit der Mie-
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te prufen wollen. Allen Mieterinnen und Mietern stehen damit bei Mietbeginn alle In-
formationen zur Verfugung, um unzulassig hohe Mieten sofort zu rigen. Aufgrund

der Anderung wird die Wirkung der Mietpreisbremse verbessert.

Zu Nummer 2 (§ 558, Mieterhohungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete)
Zu Buchstabe a)

Gemal} § 558 Absatz 2 BGB sind bei der Bildung der ortsublichen Vergleichsmiete
die Mieten zu berlcksichtigen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder ge-
andert worden sind. Um die Datenbasis zu erweitern und die Berlcksichtigung eines
reprasentativen Spektrums der auf dem jeweiligen Wohnungsmarkt tatsachlich vor-
kommenden Mietverhaltnisse besser zu wurdigen, konnen alle Mietanderungen und
NeuabschlUsse der letzten sechs Jahre bei der Ermittlung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete bertcksichtigt werden. Bei der Erstellung von Mietspiegeln wird damit
mehr als bisher ein realitatsnaher Querschnitt der Mieten berutcksichtigt. Ausge-
schlossen werden zukunftig nur noch die Wohnungen, bei denen in den letzten
sechs Jahren keine Mietanderung und keine Neuvermietung erfolgten. Die Verbrei-
terung der Datenbasis starkt die Reprasentativitat und hilft die Erhebung von Miet-
spiegeln zu verbessern. Die Entwicklung der ortsublichen Vergleichsmieten im Zeit-
verlauf wird verlasslicher, da die kurz zeitigen Effekte die langfristigen Entwicklungen
auf den Wohnungsmarkten nicht mehr Uberlagern kdnnen.

Zu Buchstabe b)

Nach derzeitiger Rechtslage sind Mietererhohungen bis zur ortstblichen Vergleichs-
miete gemal’ § 558 Absatz 3 BGB im Umfang von 20 bzw. in angespannten Woh-
nungsmarkten von 15 Prozent innerhalb von drei Jahren zulassig. Liegt die geforder-
te Miete entsprechend unter der ortsiblichen Vergleichsmiete kann die Miete inner-
halb von funf Jahren um bis zu ein Drittel steigen. Diese Spielraume fur Mieterho-
hungen gehen uber die allgemeine Entwicklung der Verbraucherpreise und der Loh-
ne in der Bundesrepublik Deutschland weit hinaus. Das Instrument der Kappungs-
grenze fur Mieterhdhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete muss sich an der
weitgehenden Preisstabilitat in Deutschland ausrichten und dariber hinausgehende
Mietsteigerungen fur das Sozialgut Wohnung im Einzelfall verhindern. Durch die Er-
weiterung des Zeitraums in § 558 Absatz 3 BGB von drei auf vier Jahre werden die
mdglichen Mieterhdhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete um ein Viertel ge-

mindert. Die maximal zulassigen Mieterhdéhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmie-
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te werden damit mehr als bisher an der allgemeinen Entwicklung der Verbraucher-
preise in Deutschland orientiert. Gleichwohl verbleiben den Vermieterinnen und Ver-
mietern noch Erh6hungsspielraume fur die Miete von jahrlich Uber 3,5 Prozent bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Anderung bewirkt daher keinen ungerechtfertigten
Eingriff in das ortslbliche Vergleichsmietensystem, welches zum Ausgleich des Ver-
bots der Anderungskiindigung zum Zwecke der Mieterhhung geschaffen wurde.

Zu Buchstabe c)

Die Anderung ist eine Folgeanderung aus Nummer 4, der Anderung des § 559 Ab-
satz 1 BGB. Sie bewirkt, das Drittmittel und Zuschusse o6ffentlicher Haushalte fir
Modernisierungsmalinahmen gemaf § 559a Absatz 1 BGB zukunftig mit acht Pro-
zent und nicht mehr mit elf Prozent vom Jahresbetrag, der sich bei einer Erhdhung
auf die ortsuibliche Vergleichsmiete ergabe, abzusetzen sind.

Zu Nummer 3 (§ 558d, Qualifizierter Mietspiegel)

Durch Erganzung des ersten Absatzes wird klargestellt, dass ein qualifizierter Miet-
spiegel nicht nur nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von
der Gemeinde oder den Interessenverbanden anerkannt werden muss, sondern

auch ein reprasentatives Abbild des ortlichen Wohnungsmarktes darstellen muss.

Zu Nummer 4 (§ 559, Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen)
Modernisierungen fihren zur Verbesserung des Wohnungsbestandes, Erhdhung des
Wohnkomforts und der Wohnqualitat und zur Entlastung der Umwelt. § 559 BGB de-
finiert das Recht des Vermieters, fur die Mehrleistung in Form einer verbesserten
Wohnung eine Mieterh6hung zu verlangen. Mithin fordert die Moglichkeit zur Mieter-
héhung bei Modernisierung die Anpassung des Wohnraums an die geanderten
Wohnbedurfnisse und die notwendigen energetischen Verbesserungen der Woh-
nungsbestande.

Gleichwohl fuhrt die Erhohung der jahrlichen Miete um 11 Prozent der fur die Woh-
nung aufgewendeten Kosten bei umfassenden Modernisierungsmaflinahmen oftmals
zu nicht mehr tragbaren finanziellen Belastungen bei den Mieterinnen und Mietern.
Der Ausschluss der Mieterhdhung in Hartefallen in § 559 Absatz 4 BGB, mdgliche
erhohte Wohngeldleistungen oder Leistungen nach SGB Il und SGB XII fihren nicht
immer zur Verhinderung untragbarer finanzieller Folgen. Vor allem umfassende Mo-
dernisierungen sind damit auch Ausldser flr unerwtinschte Segregationsprozesse

der Mieterschaft in Wohnhausern und Wohngebieten. Einkommensschwachere
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Haushalte werden aus ihren angestammten Wohnhausern verdrangt, nur finanziell
leistungsstarkere Mieterhaushalte konnen in den Wohnungen dauerhaft verbleiben.
Die in den §§ 556e und 556f BGB geregelten Abweichungen beziehungsweise Aus-
nahmen von der Mietpreisbremse flihren dazu, dass auch nach Abschluss der Mo-
dernisierungsmaflnahmen meist nur einkommensstarkere Haushalte in freiwerdende
Wohnungen einziehen kdnnen.

Zu Buchstabe a)

Mit der Anderung werden Mieterhdhungen nach Modernisierungsmafinahmen ge-
malf} § 559 Absatz 1 BGB von elf auf acht Prozent jahrlich der fur die Wohnung auf-
gewendeten Kosten gesenkt. Die Senkung der Modernisierungsumlage um drei Pro-
zentpunkte ist aufgrund der Entwicklung des Basiszinssatzes seit September 2001
gerechtfertigt. Im September 2001 ist die grolde Mietrechtsreform, die sich auch mit
der Héhe der Modernisierungsumlage auseinandergesetzt hatte, in Kraft getreten.
Der Basiszinssatz lag im September 2001 bei 3,62 Prozent und ist bis Januar 2016
auf minus 0,83 Prozent gesunken. Die Differenz zwischen diesen beiden Betragen
von 4,45 Prozentpunkten rechtsfertig die Festlegung der Modernisierungsumlage in
§ 559 Absatz 1 auf acht Prozent.

Zu Buchstabe b)

Mit der Erganzung des § 559 Absatz 2 wird klargestellt, dass nur die Modernisie-
rungskosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kénnen, die zwingend
fur die Erfullung des Modernisierungszweckes erforderlich sind. Auch fur die Moder-
nisierung gilt daher der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit. Vermieterinnen und Vermie-
tern kdnnen weiterhin ihr Eigentum an Wohnraum nach eigenem Ermessen verbes-
sern; eine Begrenzung der Modernisierungsmalnahmen nach § 555b BGB erfolgt
nicht. Gleichwohl kann er nur die fur die Modernisierungsmaflnahmen aufgewende-
ten Kosten im Sinne § 559 Absatz 1 BGB auf die Mieterinnen und Mieter umlegen,

die zur Erzielung des Modernisierungszweckes unabweisbar sind.

Zu Buchstabe c)

Der Ausschluss der Mieterhohung bei Vorliegen eines finanziellen Hartefalles wird in
§ 559 Absatz 4 BGB durch Einfuhrung einer Mietbelastungsquote (bruttowarm) von
40 Prozent zum Haushaltsnettoeinkommen naher bestimmt. Zukinftig wird auch,

wenn die Modernisierung zur Herstellung eines allgemein uUblichen Zustandes fuhrt,
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ein Harteeinwand wegen der finanziellen Belastung moglich sein. Die bisher im § 559
Absatz 4 BGB enthaltene diesbezugliche Einschrankung wird gestrichen. Hiermit
wird vermieden, dass alle Vermieterinnen und Vermieter durch das Berufen auf die
Herstellung eines allgemein Ublichen Zustandes regelmaliig erhebliche Mieterhdhun-
gen nach Modernisierung auch bei den Haushalten umsetzen kénnen, die damit fi-

nanziell Uberfordert sind.

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

Die neu eingefugte Vorschrift des Artikels 229 [§ ...] EGBGB enthalt die erforderli-
chen Ubergangsregelungen fiir die Anderungen der §§ 5569, 558 und 559 BGB.

Die Informationspflicht der Vermieterinnen und Vermieter bei Mietbeginn, den Miete-
rinnen und Mietern alle Umstande zur Uberschreitung der zulassigen Miete nach

§ 556d Absatz 1 BGB mitzuteilen, kann nicht bei allen bereits bestehenden Mietver-
haltnissen greifen. Liegt der Mietbeginn nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes trifft

die Vermieterinnen und Vermieter die Informationspflicht aus § 556g Absatz 3 BGB.

Wurde bereits bei Inkrafttreten dieses Gesetzes mit der Erstellung eines neuen Miet-
spiegels begonnen, kann die ortstbliche Vergleichsmiete auch auf Grundlage von
Mietpreisanderungen und Neuabschllisse der letzten vier Jahre gebildet werden. Die
Gemeinden haben bei der Veroffentlichung eines Mietspiegels zu erklaren, ob die
ortsublichen Vergleichsmieten nach der bisherigen Fassung des § 558 Absatz 2 BGB
erhoben und ausgewiesen wurden. Fir eine Ubergangzeit sind damit nach dem alten
Recht erstellte Mietspiegel weiterhin anwendbar. Ist mit der Erstellung von Mietspie-
geln von den Gemeinden nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen worden,
sind zwingend alle Anderungen der Mieththe und Neuabschliisse von Mietvertragen

der letzten sechs Jahre zu berucksichtigen.

Bei allen vor Inkrafttreten dieses Gesetzes den Mieterinnen und Mietern zugegange-
nen Mieterhdhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete gemal} § 558 Absatz 3
BGB verbleibt es bei der Kappungsgrenze von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von drei

Jahren. Die neue Kappungsgrenze von 20 bzw. 15 Prozent innerhalb von vier Jahren
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kommt bei allen Mieterhdhungsverlangen zur Anwendung, die den Mieterinnen und

Mietern nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes zugehen.

Bei Mieterhhungen nach Modernisierungsmalinahmen gemaR § 559 BGB wird der
Zeitpunkt zu Grunde gelegt, in dem die MaRnahme zumindest angeklndigt werden
musste, also spatestens drei Monate vor Beginn der Malinahme gemaf §555c¢ Ab-
satz 1 BGB. Um die Umgehung der neuen Rechtslage mit Hilfe einer vorgezogenen
Ankindigung der Modernisierungsmalinahmen auszuschliel3en, ist der Zeitpunkt von
drei Monaten vor Beginn der Modernisierungsmaflnahmen zur Anwendung der alten
oder neuen Fassung des § 559 BGB entscheidend. Ist eine Ankindigung der Moder-
nisierungsmafnahmen nicht notwendig, kommt es auf den Zeitpunkt des Modernisie-

rungsbeginns an.

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

Zu Nummer 1 (§ 5, Mietpreisiiberhohung)

Mieterinnen und Mieter sollen durch § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStG)
vor Uberhohten Mieten geschutzt werden. Auch nach der Einfihrung einer Begren-
zung der zulassigen Miethohe bei Mietbeginn (§§ 556d ff. BGB) ist ein wirksamer
Schutz der Mieterinnen und Mieter vor tberhdhten Mieten weiterhin erforderlich. Bei
Vorliegen einer Ausnahme aus § 556f BGB oder besonderer Umstande gemaf

§ 556e BGB konnte eine Miethohe bei Wohnungsanmietung vereinbart werden, die
dem Grunde nach die Voraussetzungen der im § 5 WiStG geregelten Mietpreistber-
héhung erflllt, der aber aufgrund der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes nicht
erfolgreich begegnet werden kann. Die Befristung der Regelungen in § 556d Absatz
2 BGB, die die Landesregierungen nur bis zum Ende des Jahres 2020 ermachtigt,
durch Rechtsverordnung fur die Dauer von hochstens funf Jahren die Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten zu bestimmen, erfordert die Mdglichkeit zur erfolg-

reichen Ahndung von Mietpreisiberhéhungen.

Die Rechtsprechung hat allerdings hohe Anforderungen zur Anwendung § 5 WiStG
aufgestellt, so dass er in der jetzigen Form kein wirksames Instrument zur Verhinde-

rung von Mietpreisuberh6hungen darstellt.

Auf Grund von zwei Entscheidungen des Bundesgerichtshofes (Urteil vom
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28.01.2004, VIII ZR 190/03, NJW 2004, S. 1740 und Urteil vom 13.04.2005, VIII ZR
44/04, NJW 2005, S. 2156), in denen der Bundesgerichtshof die im Zivilprozess rele-
vanten Darlegungs- und Beweislastregeln zu § 5 WiStG herausgearbeitet hat, kon-
nen Mieterinnen und Mieter mit der Geltendmachung von Ansprichen aus § 812 Ab-
satz 1 Satz 1 BGB in Verbindung mit § 5 WiStG kaum noch durchdringen. Der Bun-
desgerichtshof hat an dem Tatbestandsmerkmal der ,Ausnutzung® eines geringen
Angebots an vergleichbaren Wohnungen die kaum zu erfullende Darlegungs- und
Beweislast fur die Mieterinnen und Mieter festgemacht. Danach missen Mieterinnen
und Mieter, die sich darauf berufen, dass der Vermieter eine Mangellage im Sinne
des § 5 WiStG zur Erzielung der Miete ausgenutzt habe, im Einzelnen darlegen, wel-
che Bemuhungen sie bei der Suche nach einer angemessenen Wohnung unter-
nommen haben, weshalb die Suche erfolglos geblieben ist und das mangels einer
Ausweichmaoglichkeit sie auf den Abschluss des unginstigen Mietvertrages angewie-
sen waren (BGH, Urteil vom 28.01.2004, VIII ZR 190/03, NJW 2004, S. 1740). Es ist
den Mieterinnen und Mietern zwar zumutbar vorzutragen, welche Bemuhungen sie
bei der Wohnungssuche unternommen haben. Im Fall des Bestreitens missen Mie-
terinnen und Mieter diese Bemuhungen jedoch beweisen, was in der Praxis auf3erst
schwierig ist. Als Beweismittel kommt in der Regel nur der Zeugenbeweis mit der
Folge in Frage, dass der Wohnungssuchende Zeugen zu Wohnungsbesichtigungen
mitnehmen oder die Vermieter beziehungsweise Makler der besichtigten Wohnungen
als Zeugen benennen musste. Nahezu unmadglich ist es fur Mieterinnen und Mieter,
das subjektive Element des Tatbestandsmerkmals "Ausnutzen" auf Seiten des Ver-
mieters zu beweisen. Dies erfordert den Nachweis, dass der Vermieter erkennt oder
in Kauf nimmt, dass sich Mieterinnen und Mieter in einer Zwangslage befinden, weil
sie aus nachvollziehbaren gewichtigen Grinden nicht auf eine preiswertere Woh-
nung ausweichen konnen (BGH, Urteil vom 13.04.2005, VIII ZR 44/04, NJW 2005, S.
2156).

Um die Anforderungen an die Ahndung von Mietpreisuberhdhungen gemag § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz gegentber der bisherigen Rechtslage zu erleichtern, wird das
Tatbestandsmerkmal des "Ausnutzens" durch das ,Vorliegen® eines geringen Ange-
bots an vergleichbaren Raumen ersetzt. Nach der Neuregelung kommt es nunmehr
lediglich auf das Vorliegen eines geringen Angebots an. Das Bestehen von Verord-
nungen gemaf § 556d Absatz 2 , § 558 Absatz 3 oder § 577a Absatz 2 BGB, mit

denen die Gemeinde zu einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt
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wird, in dem die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen be-
sonders gefahrdet ist, zeigen auf, dass der Tatbestand des Vorliegens eines gerin-
gen Angebots an vergleichbaren Raumen im Sinne des § 5 Absatz 2 WiStG vorliegt.

Fur § 5 Absatz 2 Satz 1 WiStG ist anerkannt, dass die Vorschrift auf die in

§ 558 Absatz 2 BGB definierte ortslbliche Vergleichsmiete verweist. Durch das Miet-
rechtsanderungsgesetz vom 11. Marz 2013 (BGBI. | S. 434) sind die Kriterien, nach
denen die ortsubliche Vergleichsmiete zu bilden ist (Art, Grolde, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage), um die Merkmale energetische Ausstattung und Beschaffen-
heit erganzt worden. Um den Gleichlauf der Definition der ortsublichen Vergleichs-
miete zwischen BGB und WiStG wieder herzustellen, wird § 5 Absatz 2 Satz 1
WiStG um die Worter ,einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-

heit“ erganzt.
Zu Nummer 2 (§ 22, Ubergangsvorschrift, neu)

Auf Grund der Ubergangsregelung ist § 5 Absatz 2 WiStG in der neuen Fassung nur
anzuwenden, wenn das Mietverhaltnis nach Inkrafttreten dieses Gesetzes abge-
schlossen worden ist. In allen anderen Fallen ist das bis dahin geltende Recht anzu-
wenden. Durch die Ubergangsregelung wird verhindert, dass sich fiir laufende Miet-
verhaltnisse im Nachhinein der Mal3stab fur die Beurteilung des Vorliegens einer
Mietpreisuberhohung andert und damit zulassig vereinbarte Mieten ruckwirkend die

Tatbestandsmerkmale an eine Mietpreisiiberhdhung erflllen kdnnten.

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



