Referentenentwurf

Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz

Entwurf eines Gesetzes zur Dampfung des Mietanstiegs auf ange-
spannten Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips
bei der Wohnungsvermittlung

(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG)

A. Problem und Ziel

Das Gesetz begegnet zwei drangenden Problemen auf dem derzeitigen Mietwohnungs-
markt:

Zum einen steigen vor allem in prosperierenden Stadten die Mieten bei der Wiedervermie-
tung von Bestandswohnungen derzeit weit Gberdurchschnittlich an. Diese Entwicklung auf
angespannten Wohnungsmarkten hat vielfaltige Ursachen. Sie fihrt dazu, dass vor allem
einkommensschwachere Haushalte, aber inzwischen auch Durchschnittsverdiener immer
groRBere Schwierigkeiten haben, in den betroffenen Gebieten eine fiir sie noch bezahlbare
Wohnung zu finden. Erhebliche Teile der angestammten Wohnbevoélkerung werden aus
ihren Wohnquartieren verdrangt. Dieser Entwicklung begegnen die neuen Regelungen im
Mietrecht des Birgerlichen Gesetzbuchs, indem sie den zulassigen Mietanstieg bei der
Wiedervermietung von Wohnraum in angespannten Wohnungsmarkten, die von den Lan-
desregierungen ausgewiesen werden, auf die ortstibliche Miete zuzlglich 10 Prozent be-
grenzen.

Zum anderen kénnen gerade auch auf diesen angespannten Wohnungsmarkten Vermie-
ter die Kosten der von ihnen eingeschalteten Makler auf die Wohnungssuchenden abwaél-
zen. Wer sich weigert, die Zahlung der Maklercourtage zu tibernehmen, scheidet faktisch
aus dem Bewerberkreis aus. Die Anderungen im Gesetz zur Regelung der Wohnungs-
vermittlung zielen deshalb darauf ab, dass auch bei der Wohnraumsuche das marktwirt-
schaftliche Prinzip gilt: Wer bestellt, bezahlt. Auch kiinftig kbnnen aber sowohl Mieter als
auch Vermieter Auftraggeber des Wohnungsvermittlers sein.

B. Losung

In das Mietrecht des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) werden in den 88 556d ff. folgende
Regelungen eingefugt:

— Bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen darf die zuldssige Miete hdchs-
tens auf das Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete zuziglich 10 Prozent steigen.
Die Landesregierungen werden erméchtigt, durch Rechtsverordnung fir hdchstens
jeweils funf Jahre die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten auszuweisen, in
denen diese Mietpreisbegrenzung gilt.

— Neu errichtete und umfassend modernisierte Wohnungen sind bei Erstvermietung
von der Mietpreisbegrenzung ausgenommen.

— Eine zulassig vereinbarte Miete darf auch bei Wiedervermietung weiter verlangt wer-
den. Der Vermieter ist also nicht gezwungen, eine frei gewordene Wohnung unterhalb
der bisherigen Miete anzubieten.
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— Modernisierungen vor Wiedervermietung erlauben eine erhéhte Wiedervermietungs-
miete nach den Regeln einer Modernisierung im bestehenden Mietverhdltnis. Die
Vertragsparteien werden also so gestellt, als ware die ModernisierungsmafRnahme im
bestehenden Mietverhaltnis durchgefiihrt und die Miete auf dieser Grundlage ange-
passt worden.

— Bei Staffelmietvertragen gelten die vorbezeichneten Regelungen fir jede Mietstaffel,
bei Indexmieten fur die vereinbarte Ausgangsmiete.

— Der Mieter hat gegeniiber dem Vermieter einen gesetzlichen Auskunftsanspruch zu
den preisbildenden Tatsachen, soweit er diese nicht selbst ermitteln kann, z. B. mit
Hilfe des Ortlichen Mietspiegels. Beanstandungen der vereinbarten Miete muss der
Mieter qualifiziert rigen, um Rickforderungsanspruche fur kunftig fallige Mieten zu
erhalten.

Durch die Anderungen im BGB werden die Bestimmungen zur Mietpreisiiberh6hung (8§ 5
des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954) uberfliissig. Die Vorschrift wird aufgehoben.

Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittiung (WoVermRG) wird insbesondere in
§ 2 Absatz 1a und 5 sowie in § 8 wie folgt geandert:

— Entgeltpflichtige Maklervertrage zwischen einem Wohnungssuchenden und dem
Wohnungsvermittler (Makler) kommen nur noch dann zustande, wenn der Woh-
nungssuchende in Textform (z. B. E-Mail) einen Suchauftrag erteilt und der Makler
ausschlie3lich wegen dieses Suchauftrages diejenige Wohnung beschafft, tGber die
der Mietvertrag schlief3lich zustande kommit.

— Hat der Vermieter dem Makler eine Wohnung zur Suche eines fir ihn geeigneten
Mieters an die Hand gegeben, ist der Mieter keinesfalls zur Zahlung der Courtage
verpflichtet. Vereinbarungen, um die Zahlungspflicht fur die Maklervergutung auf den
Mieter abzuwalzen, sind unwirksam.

— VerstdlRe von Wohnungsvermittlern gegen die vorbezeichneten Bestimmungen kon-
nen mit BuRgeldern verfolgt werden.

C. Alternativen

Keine. Die Dampfung des Mietanstiegs bei der Wiedervermietung von Wohnraum schafft
keinen zuséatzlichen Wohnraum, ist aber erforderlich, um zeitnah die negativen Auswir-
kungen angespannter Wohnungsmarkte zu begrenzen. Die Anderung des Rechts der
Wohnungsvermittlung ist angezeigt, um die Verwirklichung eines materiellen Besteller-
prinzips auch in diesem Bereich des Vertragsrechts zu gewahrleisten.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Die Rechtsanderungen werden voraussichtlich eher geringe Auswirkungen bei den Haus-
halten des Bundes, der Lander und der Kommunen haben. Einsparungen beim Wohngeld
oder bei Leistungen nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzgesetzbuch und dem Zwoélften
Buch Sozialgesetzbuch sind zu erwarten, aber nicht verlasslich abzuschatzen.
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E. Erfallungsaufwand

Soweit Erfullungsaufwand die Gruppe der Vermieter betrifft, sind hiervon sowohl Birge-
rinnen und Burger (Privatvermieter) betroffen als auch die Wirtschaft (gewerbliche Vermie-
ter) und die Verwaltung (Vermietung als fiskalische Tatigkeit). Datengrundlagen flr eine
belastbare Abgrenzung dieser Vermieter-Gruppen sind nicht vorhanden. Private Vermie-
ter stellen jedoch den groé3ten Teil des Angebots an Mietwohnungen. Deshalb wird im
Folgenden der vermieterseitige Erflllungsaufwand einheitlich nur als Aufwand fir Blrge-
rinnen und Blrger dargestellt.

E.1 Erfallungsaufwand far Bargerinnen und Birger

Die Mieter sparen Erfullungsaufwand in Hohe von geschatzt jahrlich 854,18 Millionen Eu-
ro:

— 282,8 Millionen Euro jahrlich resultieren aus den MaBhahmen zur Dampfung des
Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten (eingesparte Mieten).

— 571,38 Millionen Euro jahrlich beruhen auf der Starkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung (eingesparte Maklercourtage).

Fur die Gruppe der Vermieter entsteht ein geschatzter jahrlicher Erfullungsaufwand in
Hohe von 520,88 Millionen Euro, der sich wie folgt zusammensetzt:

— 301,79 Millionen Euro jahrlich resultieren aus den MalRnahmen zur Dampfung des
Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten. Hiervon entfallen 282,8 Millionen
Euro darauf, dass der Mietanstieg in den von der Neuregelung betroffenen Gebieten
auf die ortsuibliche Vergleichsmiete zuziglich 10 Prozent begrenzt ist. In Hohe von
weiteren 18,99 Millionen Euro beruht er auf dem geschatzten Mehraufwand fur die
Feststellung der zuldssigen Miete. Hiervon entfallen 2,11 Millionen Euro auf Blirokra-
tiekosten fir die Erfullung von Informationspflichten gegentiber dem Mieter.

— 219,09 Millionen Euro jahrlich folgen aus den Mal3nahmen zur Starkung des Bestel-
lerprinzips bei der Wohnungsvermittlung: Dieser geschatzte Aufwand entsteht
dadurch, dass die Vermieter kinftig entweder die Mietersuche selbst Gbernehmen
oder einen von ihnen eingeschalteten Wohnungsvermittler selbst vergiten.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Soweit ein Anteil der unter E.1 ausgewiesenen Betrdge auf die Wirtschaft als Vermieter
entfallt, wird auf die Ausfiihrungen in der Vorbemerkung zu E. verwiesen.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Soweit ein Anteil der unter E.1 ausgewiesenen Buirokratiekosten auf die Wirtschaft als
Vermieter entféllt, wird auf die Ausfiihrungen in der Vorbemerkung zu E. verwiesen.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Soweit ein Anteil der unter E.1 ausgewiesenen Betrage auf die Verwaltung als Vermieter
entfallt, wird auf die Ausfiihrungen in der Vorbemerkung zu E. verwiesen.
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Erflllungsaufwand fir die Verwaltung entfallt, weil BuR3geldverfahren nach § 5 des Wirt-
schaftsstrafgesetzes 1954 (WiStrG) entfallen. Die H6he kann nicht verlasslich beziffert
werden.

F. Weitere Kosten

Durch mittelbare Auswirkungen der Mietpreisregulierung auf die Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete wird es auch bei Mieterhbhungen in Bestandsmietvertrdgen zu einer
nicht bezifferbaren dampfenden Wirkung des allgemeinen Preisniveaus kommen.

Fur Wohnungsvermittler wird die voraussichtliche Anderung des Verhaltens von Vermie-
tern durch die Neuregelungen im Wohnungsvermittlungsrecht wahrscheinlich zu deutli-
chen Umsatzriickgéangen fuhren.

Auseinandersetzungen zwischen den Vertragsparteien Uber die zulassige Miethéhe bei
Mietbeginn in den von der Neuregelung betroffenen Gebieten werden voraussichtlich zu
einer zusatzlichen der Hohe nach nicht prognostizierbaren Kostenbelastung fiir Vermieter,
Mieter und Justiz fuhren.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und
fur Verbraucherschutz

Entwurf eines Gesetzes zur Dampfung des Mietanstiegs auf ange-
spannten Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips
bei der Wohnungsvermittlung

(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG)

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Burgerlichen Gesetzbuchs

Das Biurgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom
... (BGBI. I S. ...) geandert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. Inder Inhaltstibersicht wird nach der Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 5 Untertitel 2
Kapitel 2 Unterkapitel 1 folgende Angabe eingeflgt:

LUnterkapitel 1a

Vereinbarungen uber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten®.

2. 8549 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 werden in dem Satzteil vor Nummer 1 nach dem Wort ,Vorschriften®
die Worter ,uber die Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten (88 556d bis 5569),“ eingeflgt.

b) In Absatz 3 wird die Angabe ,557“ durch die Angabe ,556d" ersetzt.

3. Nach § 556c¢ wird folgendes Unterkapitel 1a eingeflgt:
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,Unterkapitel 1a

Vereinbarungen Uber die Mieththe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten

§ 556d
Zulassige Miethdhe bei Mietbeginn; Verordnungserméachtigung

(1) Wird ein Mietvertrag Uber Wohnraum abgeschlossen, der in einem Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Miet-
verhdltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (8§ 558 Absatz 2) hdochstens um zehn
Prozent Ubersteigen.

(2) Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder ei-
nem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist und
diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt,
diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hdochstens funf Jah-
ren zu bestimmen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556e
Berticksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Modernisierung

(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), héher als
die nach § 556d Absatz 1 zuldssige Miete, so darf eine Miete bis zur Hohe der Vor-
miete vereinbart werden. Bei der Ermittlung der Vormiete bleiben Mieterh6hungen
unberticksichtigt, die nach § 557 Absatz 1 mit dem vorherigen Mieter innerhalb des
letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhéaltnis-
ses ModernisierungsmafRnahmen im Sinne des § 555b durchgefihrt, so darf die nach
8§ 556d Absatz 1 zulassige Miete um den Betrag Uberschritten werden, der sich bei
einer Mieterh6hung nach § 559 Absatz 1 bis 3 und § 559a Absatz 1 bis 4 ergabe. Bei
der Berechnung nach Satz 1 ist von der ortsublichen Vergleichsmiete auszugehen,
die bei Beginn des Mietverhdaltnisses ohne Berticksichtigung der Modernisierung an-
zusetzen ware.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556f
Ausnahmen
Die 88 556d und 556e sind nicht anzuwenden auf
1. die erste Vermietung neu errichteter Wohnungen und

2. die Wiedervermietung umfassend modernisierter Wohnungen.
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§ 556(
Auskunft Uber die Miete, Rickforderungsanspriiche

(1) Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet, Auskunft Gber die-
jenigen Tatsachen zu erteilen, die fur die Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach
den Vorschriften dieses Unterkapitels mal3geblich sind, soweit diese Tatsachen nicht
allgemein zuganglich sind. Fir die Auskunft Uber Modernisierungsmaflnahmen
(8 556€e Absatz 2) gilt § 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den 88 556d und 556e nicht
geschuldete Miete nur zurtickverlangen, wenn er einen Verstol3 gegen die Vorschrif-
ten dieses Unterkapitels geriigt hat und die zurtckverlangte Miete nach Zugang der
Ruge fallig geworden ist. Die Rliige muss die Tatsachen enthalten, auf denen die Be-
anstandung der vereinbarten Miete beruht. Auf den Rickforderungsanspruch sind die
88 814 und 817 Satz 2 nicht anzuwenden.

(3) Samtliche Erklarungen nach den Abséatzen 1 und 2 bedirfen der Textform.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.*

§ 557a wird wie folgt gedndert:
a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefugt:

»(4) Die 88 556d bis 5569 sind auf jede Mietstaffel anzuwenden. Maf3geblich
flr die Berechnung der nach 8§ 556d Absatz 1 zulassigen Hohe der zweiten und
aller weiteren Mietstaffeln ist statt des Beginns des Mietverhaltnisses der Zeit-
punkt, zu dem die erste Miete der jeweiligen Mietstaffel fallig wird. Die in einer vo-
rangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethdhe bleibt erhalten.*

b) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5.
§ 557b wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefugt:

.(4) Die 88556d bis 556g sind nur auf die Ausgangsmiete einer Index-
mietvereinbarung anzuwenden.”

b) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5.

Artikel 2

Anderung des Einfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen
Gesetzbuche

Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche in der Fassung

der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 19971 S. 1061), das
zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) geandert worden ist, wird wie
folgt gedndert:

1.

8 3 Absatz 11 wird aufgehoben.
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2. Folgender § ... [einsetzen: nachster bei der Verkiindung freier 8§ mit Zahlbezeich-
nung] wird angefugt:

.3 ... [einsetzen: nachster bei der Verkiindung freier 8§ mit Zahlbezeichnung]

Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsnovellierungsgesetz vom ... [einsetzen: Datum
der Ausfertigung des Gesetzes]

Die 88 556d bis 5569, 557a Absatz 4 und § 557b Absatz 4 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs sind nicht anzuwenden auf Mietvertrage und Staffelmietvereinbarungen
Uber Wohnraum, die vor Inkrafttreten einer Rechtsverordnung nach § 556d Absatz 2

des Birgerlichen Gesetzbuchs in deren Anwendungsbereich abgeschlossen worden
sind.”

Artikel 3

Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittiung

Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittiung vom 4. November 1971 (BGBI. |
S. 1745, 1747), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) geandert
worden ist, wird wie folgt geandert:
1. 8§ 2 wird wie folgt geandert:

a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1a eingefugt:

,(1a) Der Wohnungsvermittler darf vom Wohnungssuchenden fur die Vermitt-
lung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Mietvertragen Uber
Wohnraume kein Entgelt fordern, sich versprechen lassen oder annehmen, es
sei denn,

1. der Wohnungssuchende erteilt dem Wohnungsvermittler in Textform einen
Suchauftrag und

2. der Wohnungsvermittler holt ausschlie3lich wegen dieses Suchauftrags vom
Vermieter oder von einem anderen Berechtigten den Auftrag ein, die Woh-
nung anzubieten (8 6 Absatz 1).”
b) Absatz 5 wird wie folgt gefasst:
»(5) Eine Vereinbarung ist unwirksam, wenn

1. sie von den Absatzen 1 bis 4 abweicht oder

2. durch sie der Wohnungssuchende verpflichtet wird, ein vom Vermieter oder
einem Dritten geschuldetes Vermittlungsentgelt zu zahlen.”

2. § 3 Absatz 2 Satz 2 wird aufgehoben.

3. In 85 Absatz 2 wird die Angabe ,8 3 Abs. 2 Satz 2“ durch die Wérter ,8 2 Absatz 5
Nummer 2“ ersetzt.

4. § 8 wird wie folgt geandert:
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a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert:
aa) Der Nummer 1 wird folgende Nummer 1 vorangestellt:

.. entgegen 8§ 2 Absatz 1a vom Wohnungssuchenden ein Entgelt fordert,
sich versprechen lasst oder annimmt,”.

bb) Die bisherige Nummer 1 wird Nummer 1a.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,Nr. 2 durch die Woérter ,Nummer 1 und 2“ und die
Angabe ,Nr. 1“ durch die Angabe ,Nummer 1a“ ersetzt.

Artikel 4

Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...)
geéndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. 85 wird aufgehoben.

2. In § 8 Absatz 1 wird jeweils die Angabe ,6“ durch die Angabe ,4“ ersetzt.

Artikel 5

Inkrafttreten

_In Artikel 1 Nummer 3 tritt § 556d Absatz 2 am Tag nach der Verkindung in Kraft. Im
Ubrigen tritt dieses Gesetz am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des zweiten auf die
Verkiindung folgenden Kalendermonats] in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemeiner Teil

l. Regelungsbedarf
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten
a) Beschreibung der aktuellen Situation

Vor allem in prosperierenden Ballungszentren, aber auch in attraktiven Mittelstadten und
Hochschulstandorten steigen die Mieten bei der Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen derzeit weit Gberdurchschnittlich an. Dieser Entwicklung begegnen die neuen Rege-
lungen, indem sie den zulassigen Mietanstieg bei der Wiedervermietung von Wohnraum
in den betroffenen Gebieten auf die ortslibliche Miete zuzlglich 10 Prozent begrenzen.

Die Verknappung des Angebots und der damit verbundene Mietanstieg haben vielfaltige
Ursachen: Zu ihnen gehdrt die Attraktivitat der Stadt als Lebensraum. Moderne Dienstleis-
tungsunternehmen siedeln sich dort an. Familien hegen zunehmend den Wunsch, auch
nach der Ausbildung und Geburt der Kinder weiterhin in einem urbanen Umfeld zu leben.
Das ,Haus im Grunen® hat demgegenuiber — sofern es nicht zentral und gut angebunden
liegt — an Anziehungskraft verloren. Hinzu kommt der demografische Wandel: Auch éltere
Menschen schatzen zunehmend kurze Wege, die gute Versorgungslage und vorhandene
offentliche Verkehrsmittel in den stadtischen Ballungsgebieten. Die seit Jahren riicklaufige
Neubautétigkeit kann den steigenden Bedarf in den Metropolregionen nicht decken. Ob-
wohl sich die Lage seit 2009 wieder verbessert hat, halt der Preisdruck bei der Wieder-
vermietung von Bestandswohnungen an. Steigende Energiekosten fuhren zu zusatzlichen
Belastungen der Mieterhaushalte.

Deshalb werden insbesondere in innerstadtischen Lagen Bestandswohnungen, die frei
werden, von einer Vielzahl von Mietsuchenden nachgefragt. Bei dieser Marktlage kénnen
erhebliche Mietsteigerungen durchgesetzt werden. Einkommensschwachere Haushalte
haben daher immer gréRere Schwierigkeiten, auf diesen Teilméarkten fir sie noch bezahl-
baren Wohnraum zu finden. Sie missen auf preiswertere Standorte ausweichen und lan-
ge Wege zwischen Wohnung und Ausbildungs- oder Arbeitsplatz in Kauf nehmen. Erheb-
liche Teile der Wohnbevolkerung werden so auf Dauer aus ihren angestammten Wohn-
quartieren verdrangt. Hierdurch verandert sich die Bevolkerungsstruktur in kurzer Zeit
teilweise dramatisch. All dies fordert Prozesse, die in der Offentlichkeit unter dem Begriff
,Gentrifizierung® diskutiert werden.
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b) Beispielhaftes Datenmaterial zu angespannten Wohnungsmarkten

Folgende Daten vermégen diese Entwicklungen zu illustrieren, insbesondere die Kluft
zwischen den Mieten in Bestandsmietvertragen und den aktuell geforderten Mietpreisen
bei Wiedervermietung:

aa) Differenz zwischen Mieten in Bestandsmietverhaltnissen und Marktmieten (ab-
solut und prozentual)

Ort Bestandsmiete Marktmiete Differenz Differenz
in€/gm in€/gm in € in %
Regensburg 6,33 8,60 2,27 36
Munster 6,33 8,50 2,17 34
Konstanz 7,27 9,70 2,43 33
Heidelberg 7,20 9,50 2,30 32
Mainz 7,02 9,20 2,18 30
Frankfurt/Main | 7,82 10,20 2,38 30
Hamburg 7,51 9,60 2,09 28
Darmstadt 7,08 9,00 1,92 27
Freiburg 7,58 9,50 1,92 25
Sindelfingen 6,96 8,70 1,74 25
Dachau 8,07 10,00 1,93 24
Dusseldorf 7,27 8,90 1,63 22
Tlbingen 7,95 9,60 1,65 21
Minchen 10,25 12,20 2,05 20
Berlin 5,90 7,10 1,20 20
Ludwigsburg 7,51 8,80 1,29 17
Stuttgart 8,20 9,60 1,40 17
Esslingen 7,39 8,40 1,01 14
Kdln 7,95 9,00 1,05 13
Wiesbaden 7,70 8,70 1,00 13

(Quelle: Auswertung des Deutschen Mieterbundes auf Grundlage F+B-Mietspiegelindex
2013 und F+B-Wohnindex, Deutschland Q4 2013, Pressemitteilung des Deutschen
Mieterbundes vom 28. Februar 2014)
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bb) Mittlere Abweichung von ortsublicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fur
Mietwohnungen mit mittlerer Ausstattung und Wohnungsgréf3e nach Wohnlagen
fur ausgewahlte Stadte (Kiel / Hannover / Bonn / Berlin / Minchen / Hamburg /
Frankfurt am Main)
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(Quelle: BBSR (Hintergrundpapier ,Aktuelle Mietenentwicklung und ortsibliche Ver-
gleichsmiete: Liegen die erzielbaren Mietpreise mittlerweile deutlich Gber dem ortlichen
Bestandsmietenniveau?”, 2/2014, verfugbar Uber http://www.bbsr.bund.de unter
BBSR/DE/Wohnenimmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/Mietst
eigerungen/hintergrundpapier_mieten.pdf?__blob=publicationFile&v=4), S. 27; Datenba-
sis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, Kieler Miet-
spiegel 2012, Mietspiegel Hannover 2013, Bonner Mietspiegel 2011, Berliner Mietspiegel
2013, Mietspiegel Minchen 2013, Hamburger Mietenspiegel 2013, Mietspiegel Frankfurt
am Main 2012)
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cc) Entwicklung der Neuvermietungsangebote fur Berlin; prozentualer Preisanstieg
2012 /2013

Aktuelle Mietentwicklung
Mietpreisspanne Neuvermietungsangebote, 2013

Stadtbezirk Anzahl  Mittleres Marktsegment® Unteres Marktsegment = Oberes Marktsegment Alle Marktsegmente Trend?

Mietan-  Mietspanne in €/m2/Monat Median in Anderung  Median in Anderung Median in Anderung

gebote £/m#*Monat zu 2012 £/m?/Monat zu 2012 €/m*Monat zu 2012

4 6 8 10 12 14 16 in % in % in %

Charlottenb.-Wilm. ~ 5.751 688-13,70 M 631 64 [ 1500 o I 945 5.8 [
Friedrichsh.-Kreuzb.  4.804 7,00- 14,80 M 625 58 M ce7 11,1 1000 119 A
Lichtenberg 1.888 550-10,00 I 506 4.3 N 1160 16,0 9.4 A
Marzahn-Hellersd. = 2.540 460-770 WM 436 77 R 823 28 I 546 6.8 [
Mitte 711 601-1500 M 551 6.0 I 16,36 02 | %09 12,1 A
Neukslin 3.397 578-13,04 I 528 56 I 15,00 12,5 Hl 775 10,7 [
Pankow 6.593 630-13,12 N 5,9 57 I 15,00 50 |HEE 375 9.0 [~
Reinickendorf 2.868 529-392 M 500 98 [ 9.9 7T H s 3.9 [
Spandau 2.907 485-8.00 WM 457 53 N 889 74 HH 629 66 @A
Steglitz-Zehlendorf ~ 4.096 640-11,18 | N 5.95 7.0 I 250 40 [ 34 5.1 [
Tempelh.-Schéneb. 4.090 6,01-12,00 M 556 4,5 I 14,00 3.0 Il 300 6.5 b
Treptow-Képenick 3.271 563-950 I 530 6.0 I 1107 15,8 Il 7.00 Z:5 b
Berlin Durchschnitt | 49.316 : : : : 5,63 - 13,00 5.07 3.7 14,67 Gy 8,02 6.9
1) ohre unteres und oberes Zehntel der Angebote  2) Prognose 12-Monats-Trend gesamtes Marktsegment Quelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systeme

(Quelle: Wohnmarkt-Report 2014 der GSW Immobilien AG, S. 27)
c) Heterogenitat der Mietwohnungsmarkte in Deutschland

Die zuvor beschriebenen Entwicklungen und Fakten betreffen die Situation auf spezifi-
schen Teilmarkten des deutschen Mietwohnungsmarktes. Sie gelten nicht fur den Miet-
wohnungsmarkt in Deutschland insgesamt. In vielen Regionen Deutschlands sind die
Mietwohnungsmarkte entspannt. Die Preisentwicklung bewegt sich dort unterhalb der
allgemeinen Entwicklung der Preise und Léhne. In Regionen mit Bevolkerungsriickgang
stagnieren die Mieten, weil dort das Angebot an Wohnraum die Nachfrage teilweise deut-
lich Ubersteigt. In einigen Stadten und Regionen liegen die Wiedervermietungsmieten
sogar unter den Bestandsmieten. Vor diesem Hintergrund haben fur ganz Deutschland
gemittelte Werte keinerlei Aussagekraft tiber die Preisentwicklung auf den jeweiligen loka-
len oder regionalen Wohnungsmarkten, und insbesondere nicht auf den angespannten
Teilmarkten.

d) Verfligbares rechtliches Instrumentarium

Das soziale Mietrecht des Blrgerlichen Gesetzbuchs hat die Aufgabe, einen angemesse-
nen Ausgleich zwischen den Rechten und Interessen der Vermieter bzw. Eigentiimer des
Mietwohnungsbestandes einerseits und den Mieterinnen und Mietern andererseits zu
schaffen. Es zeichnet sich durch eine Gewaéhrleistung von sozialem Kiindigungsschutz
einerseits und dem Recht des Vermieters andererseits aus, die Miete an die ortstibliche
Vergleichsmiete anzupassen oder aber nach Modernisierung zu erhéhen. Das System der
ortstiblichen Vergleichsmiete (88 558 ff. BGB) adressiert bisher allerdings lediglich Be-
standsmietverhaltnisse.

Das bisher verfugbare rechtliche Instrumentarium zur Regulierung der Wiedervermie-
tungsmiete reicht nicht aus, um den zuvor skizzierten Problemen auf den angespannten
Wohnungsmarkten wirksam zu begegnen:

Zwar kann sowohl tber § 134 des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) in Verbindung mit
§ 291 des Strafgesetzbuchs (Mietwucher) als auch Uber § 138 BGB im Einzelfall die Un-
wirksamkeit einer drastisch Uberhthten Mietforderung hergeleitet werden. Hierzu muss
zunachst ein auffalliges Missverhéltnis zwischen Leistung und Gegenleistung festgestellt
werden. Bei Wohnraummietverhaltnissen wird ein auffalliges Missverhaltnis angenom-
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men, wenn die vereinbarte Miete die Marktmiete um mehr als 50 Prozent Ubersteigt
(BGHZ 135, 269, 277). Hinzukommen muss die Ausbeutung einer Zwangslage bzw. eine
verwerfliche Gesinnung seitens des Vermieters. Diese Vorschriften konnen also auf ver-
werfliches Verhalten im Einzelfall reagieren, sind aber nicht dazu geeignet, sozial uner-
wlnschten Auswirkungen problematischer Marktlagen zu begegnen.

8§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 (WiStrG; Mietpreisiberh6hung) hat sich ebenfalls
nicht als wirksames Instrument erwiesen, deutliche Preisspriinge oberhalb der ortsubli-
chen Vergleichsmiete bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen zu verhindern.
Das Tatbestandsmerkmal der ,Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleichbaren
Raumen® erfordert nach der jingeren Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, dass der
Vermieter erkennt oder in Kauf nimmt, dass der Mieter sich in einer Zwangslage befindet,
weil er aus nachvollziehbaren gewichtigen Grinden nicht auf eine preiswertere Wohnung
ausweichen kann (BGH NJW 2005, 2156, 2157). Dies erfordert, dass der Mieter seine
erfolglosen Bemihungen zur Wohnungssuche und den Grund fiir die Erfolglosigkeit dar-
legt (BGH NJW 2004, 1740, 1741). Zudem ist beim Merkmal vergleichbarer Wohnungen
auf das gesamte Stadtgebiet abzustellen (BGH NJW 2005, 2156, 2157). SchlieZlich mis-
sen diese in der Mietersphére liegenden Umstande dem Vermieter erkennbar sein. In der
Praxis fuhren diese komplexen Anforderungen dazu, dass die Vorschrift keinen erhebli-
chen Beitrag zur Dampfung des Preisanstiegs bei Wiedervermietung zu leisten vermag.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

Das knappe Angebot von Mietwohnungen in einzelnen Gebieten hat nicht nur Auswirkun-
gen auf die Preisentwicklung bei Wiedervermietung. Insbesondere auf angespannten
Wohnungsmarkten hat das knappe Angebot dazu gefihrt, dass Vermieter, die die Dienste
von Wohnungsvermittlern (Maklern) in ihrem Interesse in Anspruch nehmen, die dadurch
entstehenden Kosten dem Mieter auferlegen kénnen. In der Praxis geschieht dies so,
dass Wohnungssuchende, die sich auf ein vom Vermieter veranlasstes Inserat melden,
darauf verwiesen werden, zunachst mit dem eingeschalteten Vermittler einen Maklerver-
trag abzuschlieR3en. Erst dann erhalten sie die Kontaktdaten. Oder aber der Mieter ist ge-
halten, unmittelbar vor Unterzeichnung des Mietvertrags einen Maklervertrag abzuschlie-
Ren bzw. die Ubernahme der Maklercourtage zuzusagen. Lasst sich ein Wohnungssu-
chender hierauf nicht ein, so scheidet er in der Regel aus dem Kreis der in Betracht kom-
menden Bewerber aus. Obwohl also der Vermieter in diesen Féllen die Einschaltung des
Wohnungsvermittlers veranlasst hat, zahlt der Mieter die hierdurch entstehenden Kosten.

Gerade in Ballungsgebieten mit angespannten Mietwohnungsmarkten werden Mietobjekte
haufig weit Uberwiegend Uber Wohnungsvermittler angeboten. Wohnungssuchende ha-
ben dann kaum eine realistische Chance, auf provisionsfreie Angebote auszuweichen.
Insbesondere bei Massenbesichtigungsterminen sind die Vermittlungstatigkeiten der Mak-
ler haufig auf ein Minimum beschrankt. Im Ergebnis haben die Mieter dann oft die gesetz-
lich maximal zuladssige Courtage zu zahlen, also zwei Nettokaltmieten zuztiglich Umsatz-
steuer. Diese Kosten treten neben die oft deutlich gesteigerte Miete und die ebenfalls auf-
zubringende Mietkaution fir das neue Mietverhdltnis. (Die Freigabe der Kaution aus dem
bisherigen Mietverhéltnis erhalt der Mieter erst nach Ablauf einer Priffrist.) Die so kumu-
lierten Betrage sind geeignet, wirtschaftlich schwéachere Mieterhaushalte zu tiberfordern.

Dies erscheint vor dem Hintergrund eines materiell verstandenen ,Bestellerprinzips® un-
angemessen: Wer kostenpflichtige Dienste veranlasst, sollte im Ergebnis auch fir die so
entstandenen Kosten aufkommen.
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Il. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten

Mit der Dampfung der Miethdhe bei Wiedervermietung werden in erster Linie sozialpoliti-
sche Zwecke verfolgt: Sie soll dazu beitragen, der Verdrangung wirtschaftlich weniger
leistungsfahiger Bevolkerungsgruppen aus stark nachgefragten Wohnquartieren entge-
genzuwirken. Aufgrund des bereits erfolgten und weiterhin zu prognostizierenden Preis-
anstiegs betrifft dies inzwischen nicht nur einkommensschwache Haushalte, sondern
auch Durchschnittsverdiener, insbesondere Familien mit Kindern.

Die Dampfung der Wiedervermietungsmiete schafft keinen zusatzlichen Wohnraum. Sie
kann auf einem Uberwiegend privatwirtschaftlich organisierten Mietwohnungsmarkt des-
halb nur ein Element einer umfassenden Bau- und Wohnungspolitik sein, um sozial uner-
wlnschten Preisentwicklungen zu begegnen, die auf einem knappen Angebot beruhen,
jedoch ein Wirtschaftsgut betreffen, auf das breite Kreise der Bevolkerung angewiesen
sind. Zu dem Mafnahmen-Blndel, mit dem angespannten Wohnungsmarkten begegnet
werden kann, gehdrt insbesondere die Wiederbelebung des sozialen Wohnungsbaus,
eine aktive Liegenschaftspolitik, um Bauland verfligbar zu machen, die Unterstiitzung
privater Wohnungsbautatigkeit, die Schaffung generationen- und altersgerechten Wohn-
raums sowie die Férderung von energieeffizientem Bauen und Sanieren.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

Die Anderung des Wohnungsvermittlungsrechts zielt darauf ab, dass diejenige Partei, die
sich eines Wohnungsvermittlers bedient und in deren wirtschaftlichem Interesse der Ver-
mittler vorwiegend tatig wird, auch dessen Vertragspartner im rechtlichen Sinne wird und
bleibt. Hierdurch wird das ,Bestellerprinzip® in seiner materiellen Bedeutung umgesetzt:
Der Veranlasser der Maklerleistung soll also auch verpflichtet sein, die anfallende Makler-
courtage zu begleichen. Betroffen sind von der Regelung in erster Linie angespannte
Wohnungsmarkte. Auf ausgeglichenen Wohnungsmarkten oder auf Teilmarkten mit einem
Uberschuss an freien Mietwohnungen hat der Vermieter jedenfalls nicht zwingend die
Marktmacht, Maklerkosten auf den Wohnungssuchenden abzuwélzen.

Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmaérkten

Die Mieththe, die bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten ver-
langt werden kann, wird nach § 556d Absatz 1 BGB-E auf héchstens 10 Prozent Uber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete beschrankt. Hiervon abweichende Mietpreisabreden sind
nach § 556d Absatz 3 BGB-E unwirksam. Diese Begrenzung verringert fur den Vermieter
die Mdglichkeit, allein aufgrund der zeitweise angespannten Marktlage ein Entgelt zu ver-
langen, das weit Uiber den in den letzten vier Jahren vereinbarten Entgelten bei Neuver-
mietungen und Mieterh6hungen im vermieteten Wohnungsbestand liegt. Denn auf diesen
Mieten beruht die ortsubliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2 BGB). Es obliegt nach
§ 556d Absatz 2 BGB-E den insoweit sachnaheren Landern, die Gebiete mit angespann-
ten Wohnungsmaérkten durch Rechtsverordnung zu bestimmen. Durch die zeitliche Be-
grenzung auf héchstens fiunf Jahre wird sichergestellt, dass in angemessenem zeitlichen
Abstand zu prufen ist, ob und in welchem Umfang auch spater von der Erméchtigung Ge-
brauch gemacht werden soll.

Damit haben zugleich auch weniger leistungsfahige Mietinteressenten eine Chance, sich
auf eine fur sie noch finanzierbare Wohnung zu bewerben. Bei nicht regulierten Wieder-
vermietungsmieten wirden ansonsten nur noch zahlungskraftige Mieterhaushalte in den
Bewerberkreis gelangen. Die Regelung vermindert zugleich den Anreiz, Bestandsmieter
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zu verdrangen, weil groRe Mietsteigerungen bei Abschluss eines neuen Mietverhdaltnisses
nicht mehr maoglich sind.

Die Begrenzung der zulassigen Miete auf 10 Prozent tber der ortsublichen Vergleichs-
miete gilt nur fur den Zeitpunkt der Wiedervermietung. Spatere Anderungen der Miethohe,
etwa nach einer Modernisierung gemaf 8 559 BGB, sind weiterhin mdglich. Anpassungen
an die ortsuibliche Vergleichsmiete sind zulassig, sobald deren Hohe die vereinbarte Miete
Ubersteigt und die sonstigen Voraussetzungen fir eine Mieterhéhung nach den 88 558 ff.
BGB vorliegen. Eine notwendige Ausnahme ergibt sich nach § 557a Absatz 4 BGB-E fir
die Staffelmiete, um eine Umgehung der Mietbegrenzung durch Staffelmietvertrage zu
unterbinden: Jede vereinbarte Staffel ist im Zeitpunkt der Félligkeit der jeweils ersten neu-
en Miethoéhe daraufhin zu Gberprifen, ob sie nach § 556d Absatz 1 BGB-E wirksam ist.

Aus Griunden des Bestandsschutzes soll der Vermieter unabhangig von der allgemein
zulassigen Mieth6he bei Mietbeginn nach § 556e Absatz 1 BGB-E jedenfalls die Miete
auch im folgenden Mietverhéaltnis verlangen konnen, die er mit dem Vormieter wirksam
vereinbart hat.

Die Regelungen Uber die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn gelten nach § 556f BGB-E
nicht fur die erste Vermietung neu errichteter und die Wiedervermietung umfassend mo-
dernisierter Wohnungen. Auch Modernisierungen, die nicht zu einer umfassenden Moder-
nisierung fuhren, werden nach 8§ 556e Absatz 2 BGB-E berticksichtigt: Entsprechend ei-
ner Modernisierung im vermieteten Bestand berechtigen sie zu einer Uberschreitung der
Mietpreisbegrenzung in HOhe eines Betrags, der einer Mieterhdhung nach Modernisie-
rung (88 559 ff. BGB) entspricht. Dies ist schon deshalb zweckgemar, weil insbesondere
»<Zwischenmodernisierungen® nach Ende des vorangegangenen Mietverhaltnisses und vor
Wiedervermietung im allseitigen Interesse liegen.

SchlieBlich bestimmt § 556g Absatz 2 BGB-E, dass der Mieter eine Uberzahlte Miete nur
zurlickverlangen kann, wenn er einen Versto3 gegen die Regelungen der 8§ 556d ff.
BGB-E gerigt hat und die zurtickverlangte Miete nach Zugang der Ruge fallig geworden
ist. Der Vermieter ist nach § 556g Absatz 1 BGB-E verpflichtet, Auskunft Gber Tatsachen
zu erteilen, die fir die fir die Zulassigkeit der vereinbarten Miete maRgeblich, fir den Mie-
ter aber nicht zuganglich sind. Diese Regelungen reagieren auf praktische Schwierigkei-
ten, die zulassige Miete korrekt zu bestimmen.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

Im Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung (WoVermRG), dem Spezialgesetz fir
die Vermittlung von Mietwohnungen, wird zum einen in 8§ 2 Absatz 1a WoVermRG-E ge-
regelt, dass der Wohnungsvermittler nur dann einen Anspruch auf Entgeltzahlung gegen
den Wohnungssuchenden hat, wenn er auf dessen in Textform erteilten Suchauftrag hin
tatig wird. Ausgeschlossen werden auch die Falle, in denen der Vermieter dem Vermittler
die Wohnung, Uber die schlieB3lich ein Mietvertrag zustande kommt, selbst zur Suche ei-
nes geeigneten Mieters an die Hand gibt. Ein Vermittler wird im Sinne der neuen Vor-
schrift im Interesse eines Wohnungssuchenden nur dann tatig, wenn er sich an Stelle des
Wohnungssuchenden auf die Suche begibt und die Wohnung ausschliefZlich fur ihn und in
dessen Interesse sucht. Nur dann ist der Wohnungssuchende kiinftig Besteller im Sinne
der Vorschrift.

Ergénzend sind Umgehungsgeschéfte untersagt, die dazu fihren wirden, dass der Ver-
mieter zwar zunachst das Vermittlungsentgelt zahlt, die Kosten aber auf andere Weise
wieder auf den Wohnungssuchenden abwalzt. Dazu wird zun&chst in 8 2 Absatz 5 Num-
mer 2 WoVermRG-E klargestellt, dass eine vertragliche Abwalzung der Kosten auf den
Wohnungssuchenden unwirksam ist. Erganzend verhindert § 4a Absatz 2 Satz 2 Wo-
VermRG bereits nach geltender Rechtslage, die mieterschitzenden Regelungen z. B.
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durch Uberhdhte Abstandszahlungen fir Uberlassene Einbauten oder Mobiliar zu umge-
hen.

Verstof3e von Wohnungsvermittlern gegen die neuen Bestimmungen kdnnen mit Bul3gel-
dern verfolgt werden (8 8 WoVermRG-E).

V. Alternativen
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten

Weniger einschneidende MalRnahmen sind nicht vorhanden. Insbesondere die zuvor unter
II. 1. skizzierten weiteren MalRBhahmen zur Verbesserung der Situation auf Mietwoh-
nungsmarkten mit knappem Angebot konnen erst mittel- und langfristig entspannend auf
die betreffenden Wohnungsmaérkte wirken. Sobald ein angespannter Wohnungsmarkt
entstanden ist, muss, wie die gegenwartige Situation zeigt, zugig reagiert werden, um den
Preisanstieg bei Wiedervermietung zu dampfen und so die negativen sozialen Auswirkun-
gen dieser Entwicklung zu begrenzen.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

Die Anderungen des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung zielen darauf,
dass der Wohnungssuchende tatsachlich nur dann ,Besteller” der Leistung des Maklers
wird, wenn dieser ausschlief3lich im Interesse des Mieters tatig wird.

Alternative Regelungsvorschlage stellen darauf ab, ob der Wohnungssuchende den Ver-
mittler beauftragt hat, bevor der Vermieter dem Vermittler die Wohnung an die Hand ge-
geben hat. Dies erscheint problematisch: Auf angespannten Wohnungsmaérkten konnten
groRere Vermittlungsunternehmen bei diesem Regelungsmodell Wohnungssuchende
namlich auffordern, zunachst einen Maklervertrag zu schlieen und ihre Suchkriterien
mitzuteilen. Gegenuliber Vermietern kdnnten sie mit der so aufgebauten Mieterdatenbank
werben. Vermietern, die ihnen dann die Wohnung zur Vermittlung an die Hand geben (8 6
WoVermRG), wirden sie nur diejenigen Wohnungssuchenden vorstellen, die sich vor
diesem Zeitpunkt in die Datenbank haben aufnehmen lassen. Wohnungen wirden die
Vermittler dann nicht mehr 6ffentlich bewerben, weil Wohnungssuchende, die sich auf ein
Inserat melden wirden, nicht mehr zur Zahlung der Courtage verpflichtet werden kénnten.
Die Vermieter wirden solche Mieter namlich nicht mehr akzeptieren, weil sie sonst selbst
die Courtage zahlen mussten. Konsequenz ware die Entstehung eines intransparenten
Wohnungsmarktes, weil weniger Wohnungsangebote inseriert wirden, und eine langere
Wartezeit fir Wohnungssuchende. Unverandert bliebe im Ergebnis aber, dass letztlich die
Wohnungssuchenden die Courtage zahlen. Insbesondere wirden nur diejenigen Woh-
nungssuchenden die entsprechende Wohnung angeboten bekommen, die sich zeitlich vor
dem Vermieter beim Vermittler angemeldet haben.

V. Vereinbarkeit mit den MaRgaben des Grundgesetzes
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten
a) Zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung

Die Regelungen zur Begrenzung der zulassigen Miethéhe bei Mietbeginn enthalten eine
zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung nach Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 des Grund-
gesetzes (GG). Im Bereich der Wohnungsmiete verlangt die Sozialbindung des Eigen-
tums einen angemessenen Ausgleich zwischen den Interessen der Vermieter bzw. Eigen-
tumer, welche sich durch Privatnitzigkeit und grundsatzliche Verfiigungsbefugnis aus-
zeichnen, und den Interessen der Mieter. Der Gesetzgeber hat diese jeweils schutzwirdi-
gen Interessen zum Ausgleich zu bringen (BVerfGE 91, 294, 308 und 310; 37, 132, 140)
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und hierbei den Grundsatz der VerhéaltnismaRigkeit zu beachten (BVerfGE 110, 1, 28). Je
mehr das Eigentumsobjekt in einem sozialen Bezug steht und eine soziale Funktion er-
fullt, desto weiter reicht die Befugnis des Gesetzgebers zur Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung, wobei Verénderungen der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
zu einer Verschiebung der Mal3stéabe fuhren kdnnen (BVerfGE 95, 64, 84). Die zuvor be-
schriebene Entwicklung auf den angespannten Wohnungsmarkten rechtfertigt es, dass
der Gesetzgeber hier tatig wird.

b) Kein Eingriff in die Substanz des Eigentums durch die neuen Regelungen zur
zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn

Grenzen sind dem Gesetzgeber dort gezogen, wo auf Seiten des Vermieters die Be-
standsgarantie des Privateigentums betroffen ist. Regelungen zur Miethohe dirfen des-
halb nicht mit einer unverhaltnismaRigen, in die Substanz des Eigentums eingreifenden
Belastung des Vermieters verbunden sein oder aus anderen Grinden eine einseitige Be-
vorzugung der Mieterseite bzw. Benachteiligung der Vermieterseite darstellen (siehe
BVerfGE 71, 230, 247 ff.). Problematisch kbnnen demnach Vorschriften sein, welche ,die
Wirtschaftlichkeit der Vermietung ernstlich in Frage stellen® wirden (BVerfG, NJW 1992,
1377, 1378; BVerfG, Beschluss v. 12.10.2000, 2 BvR 2306/97, juris). Jedenfalls ist die
Grenze fir eine zulassige Regulierung dann Uberschritten, wenn Mietpreisbindungen auf
Dauer zu Verlusten fir den Vermieter oder zur Substanzgefahrdung der Mietsache fiihren
wirden (BVerfGE 91, 294, 310; 71, 230, 250).

Das grundlegende System des deutschen sozialen Mietrechts — namlich ein starker Be-
standsschutz fur vertragstreue Mieter einerseits und das Recht des Vermieters anderer-
seits, die Anpassung der Miete an die ortsuibliche Vergleichsmiete zu verlangen — hat das
Bundesverfassungsgericht gebilligt. Hierdurch wird zwar die Handlungsfreiheit des Eigen-
timers beeintrachtigt. Dies ist jedoch durch die hohe Bedeutung, welche der Wohnung fir
den Einzelnen und dessen Familie zukommt, gerechtfertigt, zumal die wirtschaftlichen
Belange des Vermieters durch die Moglichkeit der Mieterhohung gewahrt bleiben (siehe
BVerfGE 37, 132, 141 ff.).

Wird eine bisher vermietete Wohnung frei, so kann der Vermieter nach Mal3gabe von
§ 556d BGB-E auch in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten bei der Wieder-
vermietung eine héhere Miete erzielen, denn er ist — anders als im bislang bestehenden
Mietverhaltnis — befugt, die Miete um bis zu 10 Prozent tber der ortsiblichen Vergleichs-
miete zu steigern. Lag die bisherige Miete bereits hdher als dieser Betrag, so ist der Ver-
mieter nach 8§ 556e Absatz 1 BGB-E befugt, diese Miete weiter zu verlangen. Damit halt
sich die Regulierung im Rahmen der MalRgaben der Verfassung: Der Vermieter ist zwar
gehindert, besondere Ertrége zu realisieren, die sich aus der spezifischen Situation eines
angespannten Wohnungsmarktes ergeben. Er ist aber nicht daran gehindert, sein Eigen-
tum weiterhin mit einem angemessenen Ertrag zu bewirtschaften.

Verbessert der Vermieter die Wohnung, so ist er nach § 556e Absatz 2 BGB-E befugt,
diese Wertverbesserung wie in einem Bestandsmietverhaltnis nach Mal3gabe des Miet-
modernisierungsrechtes (88 559 ff. BGB) in Ansatz zu bringen. Damit wird der finanzielle
Aufwand des Vermieters fir Modernisierungen auch auf angespannten Wohnungsmark-
ten angemessen beriicksichtigt.

c) VerhaltnisméaRigkeit der Regelung

Die Regelung ist geeignet zum Erhalt sozialer Strukturen und insbesondere dazu, die
Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Mieter aus begehrten Wohnlagen zu
begrenzen und Wohnraum dort fur breitere Bevolkerungsschichten bezahlbar zu halten.
Die vorgesehene Erméachtigung in § 556d Absatz 2 BGB-E gibt den Landern ein Mittel an
die Hand, bei einer lokal angespannten Marktsituation den Mietanstieg zu dampfen und
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so den Prozess der ,Gentrifizierung“ insbesondere von innenstadtischen Lagen zumindest
zu verlangsamen, wobei mildere Mittel daflr nicht zur Verfigung stehen.

Die Mdoglichkeit der Eigentimer bzw. Vermieter, mit dem Eigentum an Mietwohnungen
nach Belieben zu verfahren und es wirtschaftlich nach Belieben zu nutzen, wird im not-
wendigen Umfang eingeschrankt. Durch die Grenze von 10 Prozent lber der Vergleichs-
miete wird sichergestellt, dass die Vermietung grundsatzlich rentabel bleibt.

Die Regelung ist angemessen und berticksichtigt die betroffenen Interessen ausgewogen.
Die Heterogenitat der Wohnbevolkerung in innerstadtischen Quartieren ist ein entschei-
dendes Qualitatsmerkmal der europdischen Stadt. Die angemessene Versorgung mit
Wohnraum befriedigt ein existenzielles Bedurfnis. Fiur die Mieter geht es um den Erhalt
erschwinglichen Wohnraums auch in angespannten Markten. Zugleich besteht ein allge-
meines gesellschaftliches Interesse am Erhalt sozialer Strukturen, die eine Vielfalt der
Bewohnerschaft in den Quartieren insbesondere prosperierender Innenstadte ermogli-
chen.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung

Soweit durch die Regelung des Bestellerprinzips in die Gestaltungsfreiheit der Vertrage
sowohl zwischen Vermietern und Wohnungssuchenden als auch zwischen Wohnungs-
vermittlern und Wohnungssuchenden eingegriffen wird, sind die Eingriffe in die Vertrags-
freiheit durch den Schutz der Wohnungssuchenden vor der Ausnutzung am Markt entste-
hender Zwangslagen gerechtfertigt. Dasselbe gilt, soweit faktische Auswirkungen auf die
Berufsaustibungsfreiheit im Wohnungsvermittlerwesen zu erwarten sind.

VI. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 GG
(Burgerliches Recht, gerichtliches Verfahren).

VIl.  Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vdlkerrechtlichen
Vertragen

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Européaischen Union und volkerrechtlichen Ver-
tragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar. Seine Rege-
lungen stehen insbesondere nicht im Widerspruch zur Richtlinie 2006/123/EG des Euro-
paischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 Uber Dienstleistungen im
Binnenmarkt (Dienstleistungsrichtlinie).

VIIl.  Gesetzesfolgen
1. Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten

In den Gemeinden oder Teilen von Gemeinden, die als Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten ausgewiesen werden, ist damit zu rechnen, dass die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete (8 558 Absatz 2 BGB) weniger stark ansteigt als bislang, da die Wiederver-
mietungsmieten bei preislicher Dampfung in geringerer Hohe einflie3en als bei fehlender
Begrenzung nach bislang geltender Rechtslage. Dies gilt es zu beobachten, denn das so
gedampfte Mietniveau wirkt somit nicht nur auf die zuldssige Miethéhe bei Wiedervermie-
tung nach MaRgabe der 88 556d ff. BGB-E ein, sondern zugleich auf samtliche (ggfls.
auch lange andauernden) Bestandsmietverhdltnisse bei Mieterhbhungen nach den
88 558 ff. BGB.
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Jedoch ist die Dampfung des Anstiegs der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt: Denn
nach geltender Rechtslage werden bei der Ermittlung der Vergleichsmiete nur Mietvertra-
ge einbezogen, deren Abschluss oder Anderung hochstens vier Jahre zuriickliegt. In der
Praxis liegt der Anteil der neu abgeschlossenen Vertrage an den insgesamt beriicksichtig-
ten Vertragen haufig deutlich tGber 25 Prozent. Der hohe Anteil der Neuvermietungen bei
der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 2 BGB wird also auch
in Zukunft dazu fuhren, dass diese in nachfragestarken Markten ansteigt, nur wird der
Anstieg langsamer erfolgen als bisher. Unter der Annahme, dass der Anteil der neu abge-
schlossenen Vertrage in der Praxis bei mindestens 25 Prozent und héaufig deutlich dar-
uber liegt, durfte die Entwicklung der ortsublichen Vergleichsmiete in Gebieten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten — bei angenommener Ausschépfung der nach § 556d Ab-
satz 1 BGB-E zulassigen Mietsteigerung von 10 Prozent Uber der ortsublichen Ver-
gleichsmiete — nach derzeitigen Rahmenbedingungen mit mindestens 2,5 Prozent jéhrlich
uber der aktuellen Inflationsrate liegen.

Der Anreiz fur Investitionen in den Wohnungsneubau wird nicht beeintréchtigt, da die Mie-
te bei erstmaliger Vermietung im Neubau aufgrund der Ausnahme in § 555f Nummer 1
BGB-E nicht beschrankt ist und die so vereinbarte Miete durch die Bestandsschutzregel in
§ 556e Absatz 1 BGB-E auch von spateren Mietern verlangt werden kann.

Auch der Anreiz fur den Vermieter, bei Mieterwechsel im Bestand zu modernisieren, wird
nicht behindert, denn Investitionen flr Modernisierungen kdnnen bei der Preishildung
nach 8§ 556e Absatz 2 BGB-E wie im Bestandsmietverhdltnis in Ansatz gebracht werden.
Es kénnten sogar zusatzliche Anreize entstehen, in die Verbesserung einer frei geworde-
nen Wohnung zu investieren, weil Mietanhebungen bei Mieterwechsel, begriindet allein in
der lokalen Marktsituation, nur noch im gesetzlichen Rahmen von 10 Prozent Uber der
ortsliblichen Vergleichsmiete mdglich sind.

Sofern Vermieter bislang davon abgesehen haben, Bestandsmieten an die ortsibliche
Vergleichsmiete anzupassen, weil sie Preissteigerungen nicht im aktuellen Bestandsmiet-
verhaltnis, sondern bei erneuter Vermietung realisiert haben, kdnnte sich dieses Verhalten
andern: Die Rechtsanderung wird unter Umstéanden dazu fuhren, dass Vermieter die Be-
standsmieten gegebenenfalls konsequenter als bislang an die ortsiibliche Miete heranfiih-
ren. Dieser Effekt ist nicht zu beanstanden, denn der Anspruch auf Durchsetzung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ist das Aquivalent fur den Kiindigungsschutz des Mieters im
Bestandsmietverhdltnis. Erhebliche Verdrangungsprozesse sind hierdurch nicht zu be-
furchten. Gleichzeitig wird ein etwaiger Druck auf Bestandsmieter nachlassen, das Miet-
verhaltnis zu beenden, um bei einer Neuvermietung die aktuelle Marktmiete zu realisie-
ren. Denn auf den Markten im Sinne des § 556d Absatz 2 BGB-E sind Preisspriinge wie
bislang nicht mehr méglich.

Das Instrument der ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2 BGB) wird durch die
Neuregelung ein héheres Gewicht bekommen, als dies bisher der Fall war. Spielte die
ortsuibliche Vergleichsmiete bisher vor allem fur Mieterhéhungen in Bestandsmietvertra-
gen nach § 558 BGB eine Rolle, so ist sie in Zukunft fir sdmtliche Mietvertrége, die Uber
Wohnungen in ausgewiesenen Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten geschlos-
sen werden, Grundlage der Preishildung. Die Erstellung von Mietspiegeln wird damit kiinf-
tig eine grol3ere rechtliche und wirtschaftliche Bedeutung erlangen.

2. Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung
In vielen Fallen wird die Regelung des Bestellerprinzips dazu fuhren, dass Wohnungssu-
chende anders als bisher fir die Kosten der Wohnungsvermittler nicht mehr aufkommen

mussen.

Die geénderte Rechtslage wird dazu fihren, dass einige Vermieter darauf verzichten wer-
den, die Dienste eines Wohnungsvermittlers in Anspruch zu nehmen, weil sie die Kosten
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nicht mehr an den Mieter weitergeben konnen. Dies kann zu Umsatzverlusten bei Makler-
unternehmen fihren.

Soweit Vermieter weiterhin einen Makler einschalten, kdnnte dies den Preiswettbewerb
zwischen den Maklerunternehmen beleben, weil die Abwalzung der Zahlungspflicht fur die
Courtage auf den Wohnungssuchenden nicht mehr méglich ist und der Vermieter den
weiterhin zu beauftragenden Makler auch unter Kostenaspekten auswahlt.

3. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

8§ 5 WiStrG wird aufgehoben (siehe Artikel 4 des Gesetzes). Dies fihrt zu einer Vereinfa-
chung der geltenden Rechtsordnung und zu einer Entlastung der Behdrden und Gerichte,
die bislang mit entsprechenden Bul3geldverfahren befasst waren. Plastisch wird dies z. B.
durch die Entscheidung des OLG Frankfurt/Main vom 16. Oktober 2013 (NJW 2014, 166)
vor Augen gefuhrt, die eine finfzehn Jahre zurtickliegende Handlung betraf. In der Praxis
der Zivilgerichte hat die Vorschrift, anders als vor der Anderung der Rechtsprechung
durch den Bundesgerichtshof, zuletzt keine erhebliche Rolle mehr gespielt.

4. Nachhaltigkeitsaspekte

Die Regelungen zur Dampfung des Mietanstiegs und zur Anderung des Rechts der Woh-
nungsvermittlung zielen auf eine nachhaltige Entwicklung. Das soziale Gleichgewicht und
der soziale Zusammenhalt in den entsprechenden Wohnquartieren werden gewahrt (Ma-
nagementregel 9 der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung). Zugleich
dienen die Regelungen dazu, den gesellschaftlichen Strukturwandel wirtschaftlich erfolg-
reich sowie 6kologisch und sozial vertraglich zu gestalten (Managementregel 5). Breiten
Bevolkerungsschichten werden damit Chancen erhalten, an der wirtschaftlichen und sozi-
alen Entwicklung insbesondere in prosperierenden Ballungsgebieten teilzuhaben.

5. Demografische Auswirkungen

Insbesondere altere Mieterinnen und Mieter wiinschen sich oft, im angestammten Quar-
tier eine neue Wohnung zu finden, wenn ein Umzug angezeigt ist, beispielsweise nach
Auszug der Kinder, nach dem Tod des Lebenspartners oder aufgrund geanderter Wohn-
bedirfnisse. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten verbessern sich insbeson-
dere die Chancen einkommensschwécherer Haushalte, eine neue Wohnung im gewohn-
ten Lebensumfeld zu finden.

6. Haushaltsausgaben ohne Erfillungsaufwand

Die Rechtsanderungen werden voraussichtlich eher geringe Auswirkungen bei den Haus-
halten des Bundes, der Lander und der Kommunen haben. Einsparungen beim Wohngeld
oder Leistungen nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzgesetzbuch und dem Zwdlften
Buch Sozialgesetzbuch sind zu erwarten, aber nicht verlasslich abzuschatzen.

7. Erfillungsaufwand
Vorbemerkung

Bei der folgenden Darstellung des Erfullungsaufwands ist zu bertcksichtigen, dass auf
Vermieterseite zum einen Birgerinnen und Birger betroffen sein kénnen, soweit sie als
Privatvermieter nicht gewerblich tatig sind. Diese Vermietergruppe stellt den Uberwiegen-
den Teil des Mietwohnungsangebotes in Deutschland. Im Ubrigen kann die Wirtschaft
betroffen sein, soweit sie als Vermieterin unternehmerisch tatig ist (8 14 BGB). Auch die
Verwaltung kann im Rahmen ihres fiskalischen Handelns als Vermieterin auftreten. Eine
belastbare Schatzung zur Abgrenzung dieser Vermietergruppen ist mangels Datengrund-
lage problematisch. Deshalb wird der Erfullungsaufwand aus Vermietersicht insoweit ein-
heitlich als Erfullungsaufwand fur Burgerinnen und Birger dargestellt. Auf Mieterseite sind
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nur Birgerinnen und Blrger betroffen, da die Regelungen ausschlief3lich die Vermietung
von Wohnraum erfassen.

a) Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten

aa) Unmittelbarer Erfullungsaufwand der Mietpreisregulierung fir Blrgerinnen und
Burger (Vermieter)

Unmittelbarer Erflllungsaufwand entsteht Vermietern insbesondere dadurch, dass sie
zukunftig in den von der Mietpreisregulierung betroffenen Gebieten nur eine um
10 Prozent erhohte ortslbliche Vergleichsmiete statt der Marktmiete verlangen kénnen.
Folgende Annahmen zur Abschatzung des insoweit zu beriicksichtigenden Erflllungsauf-
wands auf Vermieterseite erscheinen plausibel:

Nach Auswertung des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im
Hintergrundpapier ,Aktuelle Mietenentwicklung und ortstbliche Vergleichsmiete: Liegen
die erzielbaren Mietpreise mittlerweile deutlich tGber dem 6rtlichen Bestandsmietenni-
veau?“, 2/2014, verfugbar Gber http://www.bbsr.bund.de, liegen die Wiedervermietungs-
mieten auf teuren Markten durchschnittlich 23 Prozent bzw. ca. 1,50 Euro je gm Uber der
ortsliblichen Vergleichsmiete. Bei Annahme einer durchschnittlichen Mietwohnungsgréi3e
von 65,7 gm (Zensus 2011 fir Grof3stadte, der bundesweite Durchschnitt liegt bei ca.
70 gm) entspricht dies 98,55 Euro je Wohnung monatlich. Da die Dampfung der Mieter-
héhung ab 10 Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete einsetzt, geht es hinsichtlich
des Erfullungsaufwands um den insoweit Uberschiel3enden Betrag. Bei durchschnittlich
23 Prozent Differenz zwischen Wiedervermietungsmiete und ortsiblicher Vergleichsmiete
waren dies folglich 13 Prozentpunkte, also 57 Prozent des Betrages von 1,50 Euro. Die
Dampfung des Mietanstiegs wirde also ca. 0,85 Euro je gm bzw. 55,85 Euro je Wohnung
monatlich umfassen. Dies ware eine plausible Annahme fiir einen durchschnittlichen Ein-
zelfall auf angespannten, insbesondere innerstadtischen Mietwohnungsmarkten.

Um diesen Durchschnittsfall auf den jahrlich zu bewertenden Erfiillungsaufwand hoch-
rechnen zu kénnen, ist zunachst von insgesamt 21,1 Millionen Mietwohnungen auszuge-
hen. Da aber nur ein Teil dieser Mietwohnungen in angespannten Markten liegt, ist hier
eine Annahme zu treffen, wie viele Mietverhaltnisse hiervon betroffen sind. Die Angaben
des Zensus 2011 zeigen, dass ein Grol3teil des deutschen Mietwohnungsbestands in
GroR3stadten liegt. Danach haben die Mietwohnungen allein der zehn grof3ten Stadte
Deutschlands bereits einen Anteil von 21,4 Prozent an allen Mietwohnungen. Hiernach
erscheint die Annahme, dass ein Anteil von 20 Prozent aller Mieterhaushalte in Gebieten
liegt, die als auszuweisende Gebiete in Frage kommen, vertretbar.

Erforderlich fir eine Abschatzung sind weiterhin Annahmen zur Fluktuation, also zum Mie-
terwechsel in Bestandsmietwohngebauden. Die Fluktuationsquote spiegelt das Verhaltnis
der in einem Jahr neu vermieteten Wohnungen zum Gesamtbestand wider. Somit gibt die
Fluktuationsquote einen ungefahren Uberblick dartiber, wie viel Prozent des Wohnungs-
bestandes auf dem Mietwohnungsmarkt angeboten und vermittelt worden sind. Langfristig
geht man von einer Fluktuationsquote von ungefahr 10 Prozent aus. Dies ist allerdings
nur ein Durchschnittswert, der insbesondere kleinrdumig, d.h. auf Stadtteilebene, deutlich
variiert. So wird fur Hamburg in einer aktuellen Studie von einer Spannbreite zwischen
7,1 Prozent und 13,4 Prozent Fluktuation ausgegangen. In innerstadtischen Gebieten
(z. B. Berlin, innerer S-Bahn-Ring) liegt die Fluktuation in der Regel deutlich tber
10 Prozent, in randstadtischen Lagen zumeist erheblich niedriger.

Allerdings wirken in den angespannten Grol3stadtmarkten der gesunkene Leerstand und
die geringe Bautatigkeit bei konstant hoher bzw. steigender Nachfrage tendenziell in Rich-
tung einer Verringerung der Fluktuation. Die Fluktuation geht auch deswegen zurtick, weil
grundsatzlich umzugsbereite Haushalte aufgrund der gestiegenen Preise eher dazu ten-
dieren, in der bisherigen Wohnung zu verbleiben. Zu berlcksichtigen ist dartiber hinaus,


http://www.bbsr.bund.de/
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dass bei Umzligen Mieterhaushalte teilweise regional auf andere Wohnungsmarkte aus-
weichen, oder aber sie erwerben selbstgenutztes Wohneigentum, gehéren dann also
nicht mehr zur Gruppe der Mieterinnen und Mieter. Die Fallzahl ist nicht bekannt. Dessen
ungeachtet erscheint eine pauschalierende Annahme einer Fluktuationsquote von
10 Prozent jahrlich auf angespannten Wohnungsmarkten als plausibel.

Hiernach ergibt sich folgendes Szenario: Bei insgesamt ca. 21,1 Millionen Mietwohnungen
liegen ca. 4,22 Millionen Mietwohnungen in voraussichtlich betroffenen Gebieten. Bei an-
genommenen Preiskappungen von durchschnittlich 55,85 Euro je Monat je Mietwohnung
(s. 0.) und einer Fluktuationsquote von 10 Prozent kommt eine Hochrechnung auf einen
Betrag von 23,57 Millionen Euro monatlich bzw. 282,8 Millionen Euro im Jahr.

Zusammengefasste Berechnung im Uberblick:

Durchschnittlicher Abstand der Wiedervermietungsmiete von der

ortsiblichen Vergleichsmiete in Euro je gm 1,50 Euro
Davon oberhalb der 10 %-Kappung in Euro 0,85 Euro
GroRRe einer Mietwohnung in gm 65,7
Preiskappung je Monat in Euro 55,845
Mengengerust Mietwohnungen in Deutschland 21 100 000
Davon Anteil in angespannten Méarkten 20,0 %
Mengengerust betroffene Mietwohnungen 4 220 000
Durchschnittliche Mieterfluktuation 10 %

Betroffene Wiedervermietungen 422 000
Preiskappungen je Monat hochgerechnet in Euro 23 566 590 Euro
Preiskappungen je Jahr hochgerechnet in Euro 282 799 080 Euro

Diese rechnerischen Werte basieren auf der Annahme von durchschnittlichen Werten.
Nicht beriicksichtigt ist der Bestand an Sozialwohnungen mit Mietpreisbindung. Zu Be-
denken ist auch, dass der Abstand von Wiedervermietung zur ortstiblichen Vergleichsmie-
te von 1,50 Euro monatlich je gm eine Momentaufnahme in angespannten Markten dar-
stellt. Der Preisanstieg konnte sich ohne Regulierung weiter verschéarfen. Eine nachlas-
sende Anspannung auf den Wohnungsmarkten (erhdhte Bautétigkeit, weniger Zuzug etc.)
konnte aber auch wieder zu einer Anndherung von Wiedervermietungsmieten an die Be-
standsmieten fuhren. Ein tendenziell geringerer Wert dirfte sich auch durch eine héhere,
Bestandsschutz vermittelnde Vormiete (8 556e Absatz 1 BGB-E) und die Berlcksichti-
gung von Modernisierungen vor Wiedervermietung (8 556e Absatz 2 BGB-E) ergeben.
Jedoch kdnnen all diese Effekte derzeit nicht verlasslich abgeschatzt werden.

bb) Weiterer Erfullungsaufwand durch Bestimmung der zuldssigen Miete und Aus-
kunft Gber die gebildete Miete fur Blrgerinnen und Burger (Vermieter)

Weiterer Erfullungsaufwand wird fur Vermieter dadurch entstehen, dass bei einer Vermie-
tung die Zulassigkeit des geforderten Mietpreises nach den 88 556d ff. BGB-E zu prifen
ist.

Der Zeitaufwand fur einen Einzelfall ist grof3ziigig auf maximal zwei Stunden zu schéatzen.
Er entsteht durch Befassung mit den Bewertungskriterien, beispielsweise auf Grundlage
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eines Mietspiegels, auf der Sammlung entsprechender Informationen Uber die Wohnung
und deren aktuelle Einordnung in das zulassige Preisgefiige. Hierbei ist allerdings nur der
Mehraufwand zu bericksichtigen, der durch die neue Art der Feststellung entsteht, denn
auch ohne Regulierung der zulassigen Wiedervermietungsmiete muss der Vermieter Auf-
wand in die Preisbildung investieren. Der geschatzte Wert ist ein Mittelwert. In vielen Fal-
len war der Vermieter mit der Einordnung der Wohnung in den Mietspiegel schon befasst,
etwa im Rahmen von Mieterh6éhungen nach den 88 558 ff. BGB im vorangegangen Miet-
verhaltnis. Nicht selten sind auch gleichartige Wohnungen in demselben Gebaude oder im
sonstigen Bestand des Vermieters vorhanden. In diesen Féllen ist der Zeitaufwand gerin-
ger. Bei erstmaliger Befassung kann er auch langer sein. Der Zeitwert pro Stunde wird auf
18,50 Euro veranschlagt. Weitere 3 Euro sind fur Verwaltungskosten anzusetzen (Kopien,
Porto, Telefon). So ergibt sich ein Wert von 40 Euro pro Vermietungsfall.

Soweit der Mieter nach § 556g Absatz 1 BGB-E Auskunft Uber die maf3geblichen Um-
sténde verlangt oder der Vermieter diese zur Verfligung stellt, ist eine in der Regel kurze
Aufarbeitung der bereits vorhandenen Preiskalkulation in Textform notig, woflr ein Zeit-
aufwand von 45 Minuten plausibel erscheint. Dies ergibt einen Betrag 13,87 Euro bei ei-
nem Zeitwert von 18,50 Euro pro Stunde. Hinzu kommen Verwaltungskosten (Kopien,
Porto, Telefon). Geht man davon aus, dass es in einem Drittel aller Falle zu Auskunftsver-
langen des Mieters kommt, so errechnet sich ein durchschnittlicher Wert von 5 Euro pro
Fall.

Wie oben unter Doppelbuchstabe bb sind als Gesamtzahl der jahrlichen Falle 422 000
Wiedervermietungen anzusetzen. Hieraus errechnet sich insoweit ein Erflllungsaufwand
von insgesamt 18,99 Millionen Euro (45 Euro fur 422 000 Falle), wovon 2,11 Millionen
Euro (5 Euro fir 422 000 Félle) auf Informationspflichten beruhen.

cc) Ersparter Erfullungsaufwand fir Blargerinnen und Burger (Mieter)

Der seitens der Mieter ersparte Erfullungsaufwand entspricht dem unter Doppelbuchstabe
aa ermittelten Betrag von 282,8 Millionen Euro jahrlich.

dd) Erfallungsaufwand fir die Wirtschaft

Soweit die Wirtschaft als Vermieter auftritt, wird auf die Vorbemerkung verwiesen. Aus der
Sicht der Wirtschaft gelten die Ausfihrungen unter Doppelbuchstabe aa und Doppel-
buschstabe bb entsprechend. Der unter Doppelbuchstabe bb dargestellte (anteilig auf die
Wirtschaft entfallende) Erfullungsaufwand betrifft Birokratiekosten aus Informations-
pflichten, soweit es die 5 Euro pro Fall zur Erfillung der Auskunftspflichten betrifft.

ee) Erfullungsaufwand der Verwaltung

Soweit die Verwaltung als Vermieter auftritt, wird auf die Vorbemerkung und die Ausfih-
rungen unter Doppelbuchstabe aa und Doppelbuchstabe bb verwiesen. Fir die Verwal-
tung entfallt Erfallungsaufwand, weil die Bu3geldverfahren nach § 5 WiStrG entfallen. Die
Hohe der Entlastung lasst sich mangels belastbarer Anhaltspunkte nicht quantifizieren.

b) Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

aa) Wenig belastbare Datenlage zur Wohnungsvermittlung unter Einschaltung von
Maklern

Erflllungsaufwand wird durch Einfihrung des Bestellerprinzips im Wohnungsvermittlungs-
recht entstehen. Die Abschatzung dieses Aufwands bereitet allerdings besondere Schwie-
rigkeiten, weil belastbare Daten Uber den Markt fr die Wohnungsvermittlung, soweit er-
sichtlich, nicht zur Verfigung stehen. Schatzungen gehen davon aus, dass Makler bun-
desweit durchschnittlich ca. 35 Prozent bis 45 Prozent der abgeschlossenen Mietverhalt-
nisse vermitteln. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten dirfte die Quote aller-
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dings deutlich héher sein. Auch die Héhe der Ublichen Courtage unterscheidet sich regio-
nal. Die vom Mieter hochstens zu tragende Vergutung ist gesetzlich bereits nach gelten-
dem Recht (8 3 Absatz 2 Satz 2 und 3 WoVermRG) auf zwei monatliche Nettokaltmieten
zuzuglich Umsatzsteuer begrenzt.

Erflllungsaufwand kann insbesondere dadurch entstehen, dass sich das Verhalten der
Vermieter bei der Mietersuche auf angespannten Wohnungsmarkten andern kann: Sie
konnen sich entschlieen, auf die Einschaltung eines Maklers zu verzichten und die Mie-
tersuche selbst zu tGibernehmen. Dann entsteht ihnen zusatzlicher Zeit- und Kostenauf-
wand. Wenn sie sich wie bisher entscheiden, einen Makler einzuschalten, so haben sie
die auf diese Weise entstehenden Kosten zu tragen, weil es ihnen kinftig verwehrt ist, die
Zahlungspflicht fur die Courtage auf den Wohnungssuchenden abzuwalzen.

bb) Erfullungsaufwand durch Mietersuche ohne Einschaltung eines Wohnungsver-
mittlers flr Bdrgerinnen und Birger (Vermieter)

Verzichtet der Vermieter auf die Einschaltung eines Wohnungsvermittlers, so erscheint
pro Fall (Wiedervermietung einer Bestandswohnung) ein Zeitaufwand von durchschnittlich
zehn Stunden als plausible Annahme. Dieser Zeitaufwand entsteht durch das Anbieten
der frei gewordenen Wohnung (Inserat), Terminvereinbarungen, Durchfihrung der Be-
sichtigung, Vorbereitung eines Mietvertrags und die Vorauswahl geeigneter Bewerber
inklusive Kontaktaufnahmen. Der Zeitwert pro Stunde ist auf 18,50 Euro zu veranschla-
gen. Hinzuzuzéhlen ist ein geschéatzter Kostenaufwand von 100 Euro fur Inserate, Wege-
geld und sonstigen Verwaltungsaufwand. So errechnen sich Kosten pro Fall in Héhe von
285 Euro.

Zwar wird die Anderung im Recht der Wohnungsvermittlung vor allem auf angespannten
Mietwohnungsmarkten wirken. Jedoch gilt die Regelung ohne regionale Begrenzung.
Deshalb beruht die nachfolgende Schatzung auf der Gesamtzahl der jahrlichen Vermie-
tungsfalle in Deutschland. Ausgehend von einer Gesamtanzahl von Mietwohnungen in
Deutschland von 21,1 Millionen und einer jahrlichen Fluktuation von 10 Prozent (siehe
zuvor unter Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) kommt es bundesweit jahrlich zu ca. 2,11
Millionen Wiedervermietungen. Fir die Schatzung kann plausibel von einer Einschaltung
von Immobilienmaklern bei der Wohnungsvermittlung in ca. 40 Prozent aller Falle ausge-
gangen werden: Dies ist der Mittelwert der geschatzten Quote von 35 Prozent bis
45 Prozent. Nach dieser Annahme ergibt sich zunachst eine Fallzahl von 844 000 Woh-
nungen jahrlich.

Fur die Bestimmung des Erfullungsaufwands sind jedoch diejenigen Falle unerheblich, bei
denen auf Grund der Rechtsénderung keine Anderung im wirtschaftlichen Ergebnis des
Verhaltens zu erwarten ist. Dies sind alle Vermietungen, bei denen bereits nach gelten-
dem Recht die Vermieter die Maklercourtage zahlen. Fur alle Vermietungen in Deutsch-
land auch unter Einschluss der mittleren und entspannten Wohnlagen kann als plausible
Annahme davon ausgegangen werden, dass dies etwa ein Drittel der jahrlich abgeschlos-
senen Mietverhaltnisse betrifft. Von der Anderung betroffen sind dann noch ca. 563 000
Vermietungen. Ebenso aulRer Betracht bleiben die Falle, in denen der Mieter auch kiinftig
die Courtage zahlt, weil er selbst einen Suchauftrag erteilt und der Wohnungsvermittler
ausschlielich in seinem Interesse und nicht fir den Vermieter tatig geworden ist. Diese
Vermietungen werden wohl nicht mehr als 5 Prozent der verbleibenden Félle ausmachen.
Es verbleiben damit ca. 535 000 Vermietungsfalle jahrlich, die von der Anderung betroffen
sein werden.

Mangels verlasslicher Anhaltspunkte erscheint die Annahme vertretbar, dass die Vermie-
ter in 50 Prozent dieser Félle die Wohnungsvermittlung selbst Gbernehmen, wahrend sie
in den verbleibenden 50 Prozent der Falle auch kinftig Makler einschalten. Hierbei ist
auch zu bericksichtigen, dass viele Vermieter gerade in angespannten Wohnungslagen
der Innenstadte Privatvermieter sind, die aus Zeitgriinden oder wegen der Entfernung des
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eigenen Wohnorts zur zu vermietenden Wohnung nicht willens oder in der Lage sind, die
Mietersuche selbst zu Gbernehmen. Bei 267 500 Fallen jahrlich und Kosten von 285 Euro
pro Fall ergibt sich fir die Vermieter so ein Erfullungsaufwand von 76,24 Millionen Euro.

cc) Erfullungsaufwand des Vermieters durch Mietersuche mit Einschaltung eines
Wohnungsvermittlers fir Blrgerinnen und Birger (Vermieter)

Entscheidet sich der Vermieter auch nach der Rechtséanderung dafir, einen Wohnungs-
vermittler einzuschalten, so kdnnen hierfir pro Fall durchschnittlich ca. 1 068 Euro ange-
setzt werden. Dieser Wert beruht auf der vom Mieter héchstens zu tragenden Maklercour-
tage von zwei Monatskaltmieten zuziglich Umsatzsteuer. Zugrunde gelegt ist auch hier
eine durchschnittliche Wohnungsgréf3e von 65,7 gm (siehe zuvor unter Buchstabe a Dop-
pelbuchstabe aa). Der fur diese Schatzung angenommene durchschnittliche Mietpreis von
6,83 Euro nettokalt pro gm beruht auf der bundesweit durchschnittlichen ortsiblichen
Vergleichsmiete (f+b Mietspiegelindex 2013, S. 11) von 6,21 Euro pro gm, erhéht um
10 Prozent. Maf3geblich fir die Erhéhung ist zum einen, dass eine Vielzahl der ber Mak-
ler angedienten Wohnungen sich in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten befin-
den wird. Die durchschnittliche Miete dort ist zwar hdher als im Bundesdurchschnitt, je-
doch kinftig begrenzt auf 110 Prozent der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Betroffen sind
allerdings teilweise auch Gebiete mit weitgehend ausgeglichenen Wohnungsmarkten, in
denen die Miete, die der Courtage zugrunde liegt, deutlich niedriger ausfallen dirfte. Auf-
grund der bereits unter Doppelbuchstabe aa ermittelten Fallzahlen von 267 500 Vermie-
tungen jahrlich wiirde der Erfullungsaufwand fir die Vermieter dann 285,69 Millionen Euro
jahrlich betragen.

Da davon auszugehen ist, dass nach der Rechts&nderung ein verstarkter Preiswettbe-
werb zwischen den Maklern entsteht, kénnte die Annahme plausibel sein, dass sich die
gegenlber Vermietern durchzusetzende Courtage halbiert. Der Aufwand wirde sich fir
die Vermieter dann auf 142,85 Millionen Euro belaufen.

dd) Ersparter Erfullungsaufwand fur die Mieter

Die Mieter sparen bei Abschluss eines Mietvertrags nach Mal3gabe der unter Doppel-
buchstabe aa und Doppelbuchstabe bb entwickelten Schéatzung Erfillungsaufwand so-
wohl in den Fallen, in denen die Vermieter in Zukunft auf die Einschaltung eines Woh-
nungsvermittlers verzichten, als auch dann, wenn die Vermieter die Maklercourtage selbst
tragen. Bei 535 000 zugrunde zu legenden Fallen und Bruttokosten von 1 068 Euro pro
Vermittlungsfall fihrt dies zu erspartem Erfullungsaufwand von 571,38 Millionen Euro.

ee) Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Soweit die Wirtschaft als Vermieter auftritt, wird auf die Vorbemerkung und die Ausfiih-
rungen zu Doppelbuchstabe bb und Doppelbuchstabe cc verwiesen. Maf3geblich bei auch
kunftiger Einschaltung von Maklern ist dann wegen des Vorsteuerabzuges der Nettobe-
trag der Kosten. Burokratiekosten aus Informationspflichten entstehen insoweit nicht.

ff) Erfullungsaufwand der Verwaltung

Soweit die Verwaltung als Vermieter auftritt, wird auf die Vorbemerkung und die Ausfih-
rungen zu Doppelbuchstabe bb und Doppelbuchstabe cc verwiesen.

8. Weitere Kosten
Die Regelungen dieses Gesetzes werden dadmpfend auf das Preisniveau wirken, weil es

die Mieterinnen und Mieter bei den Kosten fir die Mietwohnung und fir die Vermittlung
einer Mietwohnung entlastet.



- 27 - Bearbeitungsstand: 18.03.2014 15:08 Uhr

Mittelbare Kosten kénnen dadurch entstehen, dass Uber die zuldssige Miete nach den
8§ 556d ff. BGB-E Streit zwischen Vermieter und Mieter entstehen kann. Hierdurch kon-
nen fur Vermieter und Mieter zusétzliche Kosten durch die Beauftragung von Rechtsan-
walten entstehen. Zudem ist mit einer Haufung von Zivilprozessen zu rechnen, wodurch
eine zuséatzliche Belastung der Justiz und damit der Haushalte der Bundeslander zu er-
warten ist. Der Umfang solcher Streitigkeiten und der dadurch voraussichtlich entstehen-
den Kosten ist mangels ausreichender Schatzgrundlagen nicht prognostizierbar.

Unternehmen, die sich mit der Vermittlung von Wohnungen beschaftigen, werden Um-
satzriickgange erfahren. Insoweit wird auf die Berechnungsgrundlagen verwiesen, die bei
der Darstellung des Erfullungsaufwands fir Vermieter und Mieter dargelegt sind (oben
unter Nummer 6 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc und Doppelbuchstabe dd). Hierbei
durfte es sich haufig um Einzelunternehmer bzw. Kleinbetriebe handeln, vereinzelt auch
um mittelstandische Unternehmen.

9. Weitere Gesetzesfolgen

Das soziale Mietrecht wird typischerweise nicht dem Verbraucherschutz zugerechnet,
obwohl es funktional ahnliche Aufgaben erflllt (Mieterschutz als Schutz der strukturell
schwacheren Vertragspartei). Es regelt elementare Fragen der Existenzsicherung fir brei-
te Kreise der Bevolkerung. Zu beachten ist hierbei: Viele Vermieter in Deutschland — eine
Besonderheit im internationalen Vergleich — sind Privatvermieter, betreiben die Vermie-
tung also aus unterschiedlichsten Griinden (z. B. Altersversorgung, Verwaltung ererbter
Immobilien, Vermdgensaufbau) und sind auch rechtlich nicht Unternehmer im Sinne des
Burgerlichen Gesetzbuches. Unter diesem Gesichtspunkt tragen die Rechtsdnderungen
verbraucherpolitischen Aspekten Rechnung, da sie sowohl die Interessen der Mieter als
auch der Vermieter angemessen bertcksichtigen.

Die Anderungen im Mietvertragsrecht und im Recht der Wohnungsvermittlung betreffen
zunachst alle Burgerinnen und Bulrger in gleicher Weise, soweit sie als Mieter oder Ver-
mieter auftreten. Die Dampfung des Preisanstiegs bei der Wiedervermietung und die
Durchsetzung eines materiellen Bestellerprinzips bei der Wohnraumvermittlung verbes-
sert fir einkommensschwacherer Haushalte die Chance, sich erfolgreich um eine frei ge-
wordene Wohnung zu bewerben. Damit verbessert die kiinftige Rechtslage beispielsweise
die Mdglichkeiten alleinerziehender Eltern, meist Frauen, nach einem Umzug eine Woh-
nung im angestammten Wohnquartier zu finden.

IX. Befristung; Evaluation

Es ist beabsichtigt, die Folgen der geéanderten Vorschriften im Burgerlichen Gesetzbuch
zu evaluieren, sobald die ersten Lander Gebrauch von der Erméchtigung gemacht haben,
Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten auszuweisen, und danach mindestens wei-
tere drei Jahre vergangen sind. Die Anderung des Gesetzes zur Regelung der Woh-
nungsvermittlung soll nach spatestens finf Jahren untersucht werden.
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B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1

(Anderung des Burgerlichen Gesetzbuchs — BGB)
Zu Nummer 1

(Anderung der Inhaltsiibersicht)

Im Birgerlichen Gesetzbuch wird im Buch 2, Abschnitt 8, Titel 5, Untertitel 2, Kapitel 2
(Die Miete) ein neues Unterkapitel 1a mit der Bezeichnung ,Vereinbarungen Uber die
Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten® eingefugt.
Deshalb ist die amtliche Inhaltstibersicht des BGB anzupassen.

Zu Nummer 2

(Anderung des § 549 BGB - Auf Wohnraummietverhaltnisse anwendbare Vorschrif-
ten)

Zu Buchstabe a
(Anderung des § 549 Absatz 2 BGB)

Mietverhaltnisse gemald § 549 Absatz 2 BGB (Wohnraum zum voriibergehenden Ge-
brauch, mdblierter Wohnraum in der Wohnung des Vermieters und spezielle soziale An-
gebote fUr Personen mit dringendem Wohnbedarf) werden von der Mietpreisbeschréan-
kung nach den 8§ 556d ff. BGB-E ausgenommen. Bereits hach geltendem Recht sind hier
auch die Regelungen Uber die Mieth6he in Bestandsmietverhaltnissen nicht anzuwenden
(88 557 his 561 BGB). Es handelt sich um Sondermietverhaltnisse, in denen eine Miet-
preisbegrenzung bei Mietbeginn nicht geboten ist, weil es sich entweder um die Deckung
eines nur voribergehenden Wohnbedarfs handelt, der persénliche Einschlag die Ver-
gleichbarkeit mit anderen Wohnungen kaum ermdglicht oder der Wohnraum der Wohl-
fahrtspflege dient. Diese Mietverhdltnisse unterscheiden sich deshalb sowohl vom Preis-
geflige als auch den Leistungen her vom sonstigen Wohnungsmarkt.

Zu Buchstabe b
(Anderung des § 549 Absatz 3 BGB)

Studenten- und Jugendwohnheime werden ebenfalls von der Preisregelung bei Mietbe-
ginn ausgenommen, weil Preisgefliige und Leistungen sich von sonstigen Wohnraummiet-
verhaltnissen unterscheiden. Auch auf diese Mietverhaltnisse sind bereits die 88 557 bis
561 BGB nicht anwendbar.

Zu Nummer 3

(Unterkapitel 1a — Vereinbarungen uber die Miethhe bei Mietbeginn in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten)

Das neu in das Burgerliche Gesetzbuch eingefligte Unterkapitel 1a enthalt Bestimmungen
Uber die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten. Es erganzt insoweit Unterkapitel 1, das allgemeine Regelungen zu Vereinbarun-
gen uber die Miete bei Vertragsschluss enthalt. Im danach folgenden Unterkapitel 2 sind
vor allem Regelungen Uber Veranderungen der Miethéhe nach Vertragsschluss enthalten.
Deshalb bieten sich die neu einzufiigenden 88 556d ff. BGB-E als Standort an.
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Wegen des Regelungszusammenhangs sind die entsprechenden Mal3gaben fir die Staf-
fel- und die Indexmiete im Kontext der jeweiligen Sonderbestimmungen geregelt, also in
den 88 557a, 557b BGB.

Zu § 556d BGB-E
(Zulassige Miethdhe bei Mietbeginn; Verordnungserméchtigung)
Zu Absatz 1

Der neue § 556d Absatz 1 BGB-E fuhrt eine Mietpreisbegrenzung beim Abschluss von
Wohnraummietvertragen ein. Erfasst werden Wohnraummietverhaltnisse, nicht aber an-
dere Mietverhaltnisse Uber Grundstiicke und Raume, also insbesondere nicht gewerbliche
Mietverhaltnisse (8 578 Absatz 2 BGB). Allerdings wird die Regelung auf bestimmte Ge-
biete begrenzt: Voraussetzung ist, dass der Wohnraum in einem Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt liegt. Eine Definition dieses Tatbestandes und die Ermachti-
gung zur Ausweisung dieser Gebiete durch Rechtsverordnung der Landesregierungen
finden sich in Absatz 2.

Der typische Anwendungsfall der Regelung ist die Wiedervermietung einer Wohnung in
einem Bestandsgebaude. Die Bestimmung ist jedoch beispielsweise auch auf die erstma-
lige Vermietung einer Bestandswohnung nach Aufgabe der Selbstnutzung durch den
Wohnungseigentiimer anwendbar.

Die Rechtsfolge der Vorschrift ist, dass die vereinbarte Miete die ortstbliche Vergleichs-
miete fur die jeweilige Wohnung hochstens um 10 Prozent Ubersteigen darf. Dabei ist
Bezugspunkt die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir das konkrete Mietobjekt (8 558 Absatz 2
BGB). Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete kann haufig ein Mietspiegel heran-
gezogen werden. In zeitlicher Hinsicht maf3geblich ist der Beginn des Mietverhaltnisses,
der in der Praxis meist kurz nach dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses liegt. Spatere
Anderungen der Miethohe, etwa wegen der Durchfiihrung von Modernisierungsmafnah-
men (88 559 ff. BGB), sind fir die Anwendung des § 556d BGB-E also unerheblich.

Wird eine Miete vereinbart, die tUber die nach Absatz 1 zulassige H6he hinausgeht, so ist
die Vereinbarung nach Absatz 3 insoweit unwirksam, als die zuldssige Hohe (berstiegen
wird. Die Wirksamkeit des Mietvertrags im Ubrigen bleibt unberiihrt. Geschuldet ist dann
also nur die ortstibliche Vergleichsmiete zuziiglich 10 Prozent.

Zu Absatz 2

Absatz 2 bestimmt, was unter Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten zu verste-
hen ist. Der Tatbestand entspricht zun&chst den bestehenden Regelungen des § 558 Ab-
satz 3 Satz 2 und 3 BGB bzw. des § 577a Absatz 2 BGB; er wurde nur sprachlich ange-
passt, um den Bezug zu Absatz 1 herzustellen. Die Regelung tragt dem Bestimmtheitser-
fordernis ausreichend Rechnung (zu einer vergleichbaren Regelung bezogen auf die
Zweckentfremdung von Wohnraum vgl. BVerfGE 38, 348, 357 ff.). Angesichts der Hetero-
genitat der lokalen Mietwohnungsmarkte bleibt es wie bei den bereits bestehenden Er-
machtigungen den insoweit sachnaheren Bundeslandern tberlassen, die jeweiligen Ge-
biete mit Geltung der Mietpreisbegrenzung festzulegen. Die Befristung von finf Jahren fur
die Dauer von Rechtsverordnungen der Landesregierungen gewabhrleistet, dass in ange-
messenen Zeitraumen uberprift werden muss, ob die Anspannung auf den durch die
Verordnung bestimmten Markten fortbesteht.

Die Bestimmung und Abgrenzung der Gebiete nach MalRgabe dieses Unterkapitels erfor-
dert eine sorgsame Uberprufung der Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit der
Gebietsbestimmung: Dies ist nétig, um den verfassungsrechtlichen Maligaben des Eigen-
tumsschutzes (Artikel 14 GG) Rechnung zu tragen (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
im Allgemeinen Teil der Begriindung).
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Zur Prifung der Frage, ob die Ausweisung eines Gebietes als Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt erforderlich ist, sollte eine tatsdchliche statistische Erhebung
stattfinden, es sei denn, zeithah erhobenes Datenmaterial steht bereits zur Verfugung.
Auch ist besonderes Augenmerk auf die plausible Abgrenzung der ausgewiesenen Gebie-
te zu richten. Schlielich sollte die Erarbeitung eines Malihahmenplans zur Beseitigung
des Wohnungsmangels in den betroffenen Gebieten geprift und in die Abwagung, ob
eine entsprechende Verordnung erlassen wird, einbezogen werden. Dies kann dann ent-
behrlich sein, wenn bereits konkrete Malihahmen ergriffen worden sind, um der Anspan-
nung der betroffenen Wohnungsmarkte zu begegnen.

Bei der Entscheidung, ob eine Gemeinde oder ein Teil der Gemeinde als Gebiet mit ei-
nem angespannten Wohnungsmarkt auszuweisen ist, sollte auch beriicksichtigt werden,
ob die Vertragsparteien die nach Inkrafttreten einer Verordnung zulassige Miete mit zu-
mutbarem Aufwand ermitteln kénnen. In der Praxis wird auf angespannten Wohnungs-
markten auch nach Inkrafttreten der Regelung der Vermieter im Angebot der Wohnung
die zu vereinbarende Miete vorgeben. Steht kein ortlicher Mietspiegel zur Verfligung, so
hat er Schwierigkeiten, die zulassige Miete zu ermitteln. Auch fiir den Mietinteressenten
entstehen dann Probleme, die Berechtigung der Mietforderung zu tberprifen. Dieser Um-
stand sollte bei der Abwagung, ob solche Gebiete auszuweisen sind, berlicksichtigt wer-
den. § 558¢ Absatz 4 Satz 1 BGB bestimmt bereits nach geltendem Recht, dass Gemein-
den einen Mietspiegel erstellen sollen, wenn hierfir ein Bedurfnis besteht und dies mit
einem vertretbaren Aufwand moglich ist. Jedenfalls durfte ein Bedurfnis bestehen, einen
Mietspiegel zu erstellen, sobald ernsthaft erwogen wird, die entsprechende Gemeinde als
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt auszuweisen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt das im sozialen Wohnraummietrecht Ubliche Abweichungsverbot zum
Nachteil des Mieters. Ware die Regelung abdingbar, so wiirde sie gerade auf den ange-
spannten Teilmarkten leerlaufen.

§ 556d BGB-E regelt die Vereinbarung der zulassigen Miete bei Vertragsschluss. Die
Vorschrift steht jedoch einer von den MaRRgaben dieses Unterkapitels abweichenden spa-
teren Einigung der Vertragsparteien tber die Miethohe, also im laufenden Mietverhdltnis,
nicht entgegen. Dies ergibt sich im Ubrigen bereits aus § 557 Absatz 1 BGB, der wahrend
des Mietverhéltnisses die Einigung Uber eine Mieterh6hung zulasst. Dementsprechend ist
beispielsweise ein Vergleich (8§ 779 BGB) mdglich, wenn im laufenden Mietverhaltnis
Streit tGber die nach 8§ 556d BGB-E zulassige Miethdhe entsteht.

Zu § 556e BGB-E
(Berticksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Modernisierung)

Die Vorschrift enthalt Bestimmungen fir zwei praktisch bedeutsame Fallkonstellationen:
Sie regelt zum einen den Bestandsschutz zugunsten des Vermieters, wenn im bisherigen
Mietverhaltnis eine 8§ 556d BGB-E iibersteigende Miete vereinbart war. Diese Vormiete
kann dann rechtswirksam als zulassige Miete auch im nachfolgenden Mietverhéltnis ver-
einbart werden. Zum anderen regelt die Vorschrift die Frage, wie sich Modernisierungen
vor Wiedervermietung auf die Mietpreisbegrenzung nach 8§ 556d BGB-E auswirken: Sie
berechtigen wie bei Durchfihrung in einem Bestandsmietverhéltnis zur Vereinbarung ei-
ner erhdhten Miete bei Mietbeginn.

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 enthdlt eine Bestandsschutzregelung fiir den Fall, dass die im vorherigen
Mietverhaltnis geschuldete Miete (Vormiete) die nach § 556d BGB-E zuldssige Miete
Ubersteigt. In diesem Fall soll der Vermieter nicht gezwungen sein, die Miete im nachfol-
genden Mietverhaltnis zu senken, denn Zweck der neu eingefligten Vorschriften ist nicht
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die Absenkung bereits vereinbarter Mietentgelte, sondern die Unterbindung unangemes-
sener Preisspringe bei Wiedervermietung. Rechtsfolge der Regelung in Absatz 1 ist,
dass die Vertragsparteien eine Miete in Hohe der Vormiete als Obergrenze wirksam ver-
einbaren kénnen.

Besondere Bedeutung hat die Vorschrift fir die Anschlussvermietung von Neubauwoh-
nungen, da nach 8§ 556f Nummer 1 BGB-E nur die Mieth6he des Erstvertrages frei verein-
bar ist. Kiindigt der Mieter nach Erstbezug einer Neubauwohnung, vielleicht bereits nach
wenigen Monaten, so gewahrleistet die Regelung in Absatz 1 Satz 1 die erforderliche In-
vestitionssicherheit fur den Vermieter: Er kann so weiterhin die bei der Erstvermietung
erzielte Miete verlangen, auch wenn diese den Betrag von 10 Prozent uber der ortsubli-
chen Vergleichsmiete Ubersteigt.

Bereits aus dem Wortlaut ergibt sich, dass nur eine Vormiete beachtlich ist, die tatsachlich
geschuldet und also wirksam vereinbart war. Ist die Vormiete selbst daher bereits unter
Verstol3 gegen die 88 556d bis 556f BGB-E gebildet worden, fallt sie nicht unter den Be-
standsschutz.

Absatz 1 Satz 2 enthalt eine Sondervorschrift, die eine Umgehung der Mietpreisbegren-
zung unterbinden soll. Ohne diese Vorschrift ware es etwa dem Vermieter und dem Vor-
mieter moglich, bei absehbarem Ende des Mietverhaltnisses eine Mieterh6hung zu ver-
einbaren, die vor allem den Nachmieter belasten wirde. Dies ist vor allem dann denkbar,
wenn der Vermieter dem Vormieter daflir andere Vorteile verspricht, wie etwa den Ver-
zicht auf vom Mieter geschuldete Schonheitsreparaturen. Eine solche Vereinbarung zum
wirtschaftlichen Nachteil des nachfolgenden Mieters soll unterbunden werden. Der pau-
schalierte Ausschluss von Mieterh6hungen innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung
des Vormietverhaltnisses erfasst einen Zeitraum, in dem typischerweise solche Sachver-
halte erwartet werden kénnen: Er ist etwas langer als die langste ordentliche Kiindigungs-
frist fir den Vermieter (ca. neun Monate gemaR § 573c Absatz 1 Satz 2 BGB). Altere ver-
traglich vereinbarte Mieterhohungen bleiben also fir die Vormiete beachtlich.

Weitergehende Ausnahmen sieht die Vorschrift nicht vor, insbesondere nicht fur kurzfristi-
ge Mietverhaltnisse, die kurz vor Inkrafttreten einer Rechtsverordnung einer Landesregie-
rung nach 8§ 556d Absatz 2 BGB-E abgeschlossen wurden und deshalb grundsatzlich als
Vormietvereinbarungen beachtlich sind. Im Einzelfall kann es sich zwar um Scheinge-
schéafte (§ 117 BGB) oder Umgehungsgeschafte (§ 242 BGB) handeln, um so den Be-
standsschutz nach Absatz 1 zu begriinden. Ein genereller Ausschluss ihrer Beachtung ist
allerdings nicht gerechtfertigt, weil eine kurze Laufzeit der Vormiete unterschiedlichsten,
auch legitimen Griinden, geschuldet sein kann.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt Bestimmungen fir den Fall, dass der Vermieter vor Vertragsschluss Mo-
dernisierungen vorgenommen hat: Die Vertragsparteien konnen dann eine héhere Miete
wirksam vereinbaren, als dies nach 8§ 556d BGB-E zulassig ware. Zwar wird eine vor Ver-
tragsschluss erfolgte Modernisierung unter Umstanden bereits dadurch bertcksichtigt,
dass sich die ortsibliche Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 2 BGB flir das modernisierte
Objekt erhoht. Dieser Vorteil fallt jedoch meist geringer aus als eine Mieterhéhung nach
den 88 559 ff. BGB. Zudem gibt es Verbesserungen der Mietsache, die sich in der ortsib-
lichen Vergleichsmiete nicht unmittelbar niederschlagen.

Die Vorschrift tragt insbesondere der Tatsache Rechnung, dass Modernisierungen zwi-
schen Beendigung des bisherigen Mietverhéaltnisses und Abschluss eines neuen Mietver-
haltnisses wohnungswirtschaftlich erwtinscht sind: Der Vermieter hat Baufreiheit und we-
der der bisherige Mieter noch der neue Mieter wird in der Nutzung der Wohnung durch die
Arbeiten beeintrachtigt. Ohne die in Absatz 2 enthaltene Sonderregelung ware es fur den
Vermieter wirtschaftlicher, zunachst die Wohnung im bisherigen Zustand zu vermieten,
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sodann aber, gegebenenfalls unmittelbar nach Vertragsschluss, Modernisierungsmal-
nahmen mit anschlie@ender Mieterhdhung nach den 88 559 ff. BGB durchzufiihren. Dies
ware ein Fehlanreiz, der mit der Vorschrift vermieden wird. Hinzu kommt, dass auch ein
Vermieter, der im vorangegangenen Mietverh&ltnis modernisiert hat, Vertrauensschutz
genielRen sollte: Denn es ist keine Seltenheit, dass ein Mieter wahrend oder kurz nach der
Bauphase, jedoch noch vor Durchfiihrung der Mieterhhung nach Modernisierung das
Mietverhaltnis kundigt. Die dem Vermieter zustehende Mieterhohung nach Modernisie-
rung wirde sich ohne die Vorschrift in der Bestandsschutz vermittelnden Vormiete nach
Absatz 1 nicht mehr niederschlagen.

Deshalb wird der Vermieter nach Absatz 2 wirtschaftlich weitgehend so gestellt, als wirde
er die Modernisierung und die nachfolgende Mieterh6hung im laufenden Mietverhaltnis
vornehmen, auch wenn er sie tatsachlich bereits vor Beginn des Mietverhéaltnisses durch-
gefuhrt hat. Die nach 8§ 556d Absatz 1 BGB-E zuléassige Miete erhoht sich daher um den
Betrag, der sich nach den 88 559 ff. BGB bei einer Mieterhdhung wegen Modernisie-
rungsmafinahmen in einem Bestandsmietverhaltnis ergabe. Einer wirtschaftlichen Harte-
fallabwagung bedarf es in diesem Fall nicht, da der neue Mietinteressent die verlangte
(erhohte) Miete kennt und somit vorab entscheiden kann, ob er in der Lage ist, die Kosten
der Mietwohnung aufzubringen. Ein Verweis auf die Harteklausel in § 559 Absatz 4 und 5
BGB ist daher nicht erforderlich.

Damit es allerdings nicht zu einer ungerechtfertigten mehrfachen Beriicksichtigung der
Modernisierung kommt, ist bei der Berechnung der zulassigen Mieth6he bei Mietbeginn
der noch nicht modernisierte Zustand der Wohnung maf3geblich — und nicht die Einord-
nung nach dem tatséchlichen, bereits modernisierten Zustand. Zudem sind nur Moderni-
sierungen zu beriicksichtigen, die wahrend der letzten drei Jahre vor Beginn des Mietver-
haltnisses durchgefiihrt worden sind. Dieser Zeitraum umfasst in angemessener Weise
die Félle, in denen ein Vermieter zwar MaRnahmen zur Verbesserung der Mietsache
durchgefiuhrt hat, diese sich aber in der Vormiete noch nicht niederschlagen konnten.

Nicht in dieser Vorschrift, sondern in 8§ 556f Nummer 2 BGB-E findet sich eine Be-
reichsausnahme fir umfassende Modernisierungen.

Liegen sowohl die Tatbestdnde des Absatzes 1 als auch des Absatzes 2 vor, so kann
eine Miete nach der fir den Vermieter gunstigeren Vorschrift verlangt werden. Unzuléssig
ist eine Kombination, also etwa die Berufung auf eine Vormiete, welche die zulassige Mie-
te Ubersteigt, und zusatzlich die Geltendmachung eines Erhdhungsbetrages wegen Mo-
dernisierung.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt das im Wohnraummietrecht Ubliche einseitige Abweichungsverbot zu
Lasten des Mieters. Auf die Ausfihrungen zu § 556d Absatz 3 BGB-E wird verwiesen.

Zu 8 556f BGB-E
(Ausnahmen)

§ 556f BGB-E regelt mit der ersten Vermietung neu errichteter Wohnungen und der Wie-
dervermietung umfassend modernisierter Wohnungen zwei Tatbestdnde, die von der
Mietpreisbegrenzung ausgenommen sind.

Zu Nummer 1

Die Vorschrift stellt sicher, dass der Wohnungsneubau durch die neu geschaffene Damp-
fung der Mieten bei Mietbeginn nicht behindert wird. Deshalb gelten fir die erstmalige
Vermietung neu errichteten Wohnraums die neuen Regelungen zur Mietpreisbegrenzung
in den 88 556d, 556e BGB-E nicht. Zur Auslegung des Begriffs der neu errichteten Woh-
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nung kann auf 8 16 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG)
zurickgegriffen werden: Als neu errichtet im Sinne von § 556f Nummer 1 BGB-E sind also
Neubauten im engeren Sinne anzusehen (8 16 Absatz 1 Nummer 1 WoFG), aber auch
Wohnungen in Gebauden, die mit wesentlichem Bauaufwand wieder zu Wohnzwecken
nutzbar gemacht werden (8 16 Absatz 1 Nummer 2 WoFG), oder die mit wesentlichem
Aufwand durch Anderung, Nutzungsénderung oder Erweiterung von Geb&uden entstehen
(8 16 Absatz 1 Nummer 3 WoFG).

Hinreichende Investitionssicherheit fir den Vermieter dieser Wohnungen auf Dauer wird
dadurch erreicht, dass er auch im Rahmen nachfolgender Mietvertrage nach § 556e Ab-
satz 1 BGB-E jedenfalls eine Miete bis zur H6he der jeweiligen Vormiete vereinbaren darf,
auch wenn diese uber der nach 8 556d Absatz 1 BGB-E zulassigen Miethohe liegt.

Zu Nummer 2

Auch nach umfassenden Modernisierungen gilt die Mietpreisbegrenzung fur die unmittel-
bar anschlieBende Vermietung nicht. Die so verbesserte Wohnung steht also regelungs-
technisch einem Neubau gleich. Umfassend im Sinne von Nummer 2 ist eine Modernisie-
rung dann, wenn sie einen solchen Umfang aufweist, dass eine Gleichstellung mit Neu-
bauten gerechtfertigt erscheint. Ankniipfungspunkt fir eine sachgemafe Auslegung kann
die Regelung in § 16 Absatz 1 Nummer 4 WoFG sein, die einen wesentlichen Bauauf-
wand verlangt, um eine forderungsfahige Modernisierung bereits vorhandenen Wohn-
raums zu begrinden. In der Rechtsprechung zur Frage des ,wesentlichen Bauaufwands®
in den Vorlaufer-Bestimmungen zu § 16 WoFG (88 16, 17 Zweites Wohnungsbaugesetz
a.F.) ist wesentlicher Bauaufwand angenommen worden, wenn die Investition etwa ein
Drittel des fur eine vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands erreicht
(BVerwGE 38, 286, 289 f; siehe auch BGH WuM 2010, 679).

Zu § 556g BGB-E
(Auskunft Uber die Miete, Rickforderungsanspriiche)

Die Regelungen des § 556g BGB-E reagieren auf die praktischen Probleme, die sich bei
der Bestimmung der zulassigen Miete bei Mietbeginn nach den MalRgaben dieses Unter-
kapitels ergeben kénnen: Auch Mietspiegel geben haufig fur bestimmte Wohnungsklassen
Spannen vor, innerhalb derer die genaue ortsubliche Vergleichsmiete durch Zu- und Ab-
schlage zu ermitteln ist. Die Bestimmung und Gewichtung der hierfiir bedeutsamen Fak-
ten kann streitanfallig sein. Die so entstehenden Unsicherheiten sind kaum zu vermeiden,
sollten den Rechtsfrieden aber nicht Uber Gebuhr stéren.

Absatz 1 regelt deshalb Auskunftsanspriiche des Mieters, die es ihm ermdglichen sollen,
die Berechtigung der vereinbarten Miete zu prifen. Absatz 2 bestimmt, dass dem Mieter
erst nach einer qualifizierten Rige das Recht zusteht, Giberzahlte Betrage zuriickzuver-
langen. Dies tragt den berechtigten Interessen des Vermieters und der Tatsache Rech-
nung, dass sich der Mieter zunachst auf die vereinbarte Mieth6he eingelassen hat. Ab-
satz 3 verlangt zumindest die Textform fir die entsprechenden Erklarungen der Vertrags-
parteien. Absatz 4 regelt das Abweichungsverbot zum Nachteil des Mieters.

Zu Absatz 1

Die Auskunftspflicht des Vermieters tragt dem Umstand Rechnung, dass dem Mieter hau-
fig die Tatsachen nicht bekannt sind, welche er fir die Prifung der zuldssigen Mieth6he
benétigt. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wird ein Mietinteressent, der
ein Mietangebot vor Abschluss des Mietvertrags preislich hinterfragt, meist aus dem Be-
werberkreis ausscheiden. Deshalb kann der beabsichtigte soziale Mieterschutz nur dann
durchgesetzt werden, wenn der Vermieter verpflichtet ist, auf Verlangen des Mieters sub-
stantiiert Auskunft Gber Umstande zu erteilen, die der Mieter zur Feststellung der ortsibli-
chen Miete oder eines Sondertatbestands (88 556e, 556f BGB-E) bendtigt. Die ausdriick-
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liche Regelung beseitigt zugleich Zweifel, ob die Erteilung einer entsprechenden Auskunft
ohnehin eine mietvertragliche Nebenpflicht darstellt.

Inhaltlich ist die Auskunftspflicht beschrankt auf Umstande, die dem Mieter nicht zugang-
lich sind. Ihm wiederum ist es namlich zumutbar, zur Feststellung der zuldssigen Miete
zunéachst allgemein zugéngliche Quellen zu nutzen, insbesondere den ortlichen Mietspie-
gel. Die Auskunftspflicht erfasst also solche Umstédnde, die in der Sphare des Vermieters
liegen und die der Vermieter bereits kennt oder ohne weiteres ermitteln kann. Beispiele
hierfir sind etwa die Baualtersklasse oder dem Mieter nicht zugangliche Ausstattungs-
merkmale wie etwa die Beschaffenheit der zentralen Heizkessel, soweit diese fir die Bil-
dung der ortsublichen Vergleichsmiete eine Rolle spielen. Weiter reichende Pflichten des
Vermieters zur Informationsbeschaffung sollen durch die Vorschrift nicht geschaffen wer-
den.

Auf diese Weise kann der Mieter vor allem erfahren, ob ein Ausnahmetatbestand nach
§ 556f BGB-E vorliegt (Neubau oder umfassende Modernisierung) oder ob eine Uberstei-
gung der nach § 556d Absatz 1 zulassigen Miete gerechtfertigt ist, weil die Vormiete ho-
her war (§ 556e Absatz 1 BGB-E).

Aus datenschutzrechtlicher Sicht ist der Vermieter in jedem Falle befugt, dem Mieter zum
Nachweis der Vormiete eine geschwarzte Vertragskopie vorzulegen. Vielfach wird bereits
der Anwendungsbereich des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) nicht erdffnet sein:
Zum einen werden die betroffenen Mietvertrage haufig nicht in Dateien oder nicht automa-
tisierten Dateien im Sinne des 8 1 Absatz 1 Nummer 3 BDSG verarbeitet, so dass sie
dem BDSG nicht unterfallen. Zum anderen kénnen durch die Schwarzung die personen-
bezogenen Daten des Vormieters (und gegebenenfalls weiterer Personen) unkenntlich
gemacht werden. Soweit der Nachmieter auf diese Weise den Namen der Vormieter nicht
erfahrt oder in Erfahrung bringen kann, werden an ihn keine personenbezogenen Daten
Ubermittelt. Soweit der Anwendungsbereich des BDSG ertffnet ist, ist nach § 28 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 und Absatz 2 Nummer 1 BDSG zu beurteilen, ob vorprozessual die Of-
fenlegung eines nur teilweise geschwarzten oder eines ungeschwérzten Vertragsdoku-
ments zulassig ist, sofern der Vormieter in die Weitergabe seiner Daten nicht einwilligt.
Zumindest im Falle einer prozessualen Auseinandersetzung uber die Zulassigkeit der
Miethohe werden die Interessen des Vermieters gegentber dem schutzwirdigen Interes-
se des Vormieters in der Regel Uberwiegen.

Auskunft ist auch zu erteilen, wenn der Vermieter vor der Vermietung modernisiert hat
und er hiermit nach § 556e Absatz 2 BGB-E eine Uberschreitung der nach § 556d BGB-E
zulassigen Miete rechtfertigt. Satz 2 stellt fir diese Auskunft klar, dass sie inhaltlich der
Mieterh6hungserklarung bei einer Modernisierungserhéhung in einem Bestandsmietver-
haltnis entsprechen muss. Andernfalls ware die Zulassigkeit der Uberschreitung der nach
8§ 556d Absatz 1 BGB-E zulassigen Miete fir den Mieter nicht prifbar.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 regelt Rickforderungsanspriche des Mieters, die sich ergeben, wenn die
Vereinbarung zur Miethéhe wegen VerstoRes gegen die 88 556d, 556e BGB-E teilunwirk-
sam ist. Die Vorschrift schliel3t solche Anspriiche gleich welcher Art fir Zeitraume vor ei-
ner qualifizierten Rige aus. Sie tradgt damit dem Umstand Rechnung, dass die Ermittlung
der zulassigen Mieth6he mit Unsicherheiten verbunden ist. Deshalb regelt die Vorschrift,
dass der Vermieter objektiv Giberzahlte Mieten nicht zuriickerstatten muss, solange der
Mieter sie ohne Beanstandung bezahlt. Denn es ware insbesondere unbillig, wenn ein
Vermieter — unter Umstanden erst nach Beendigung des Mietverhéltnisses — Riickforde-
rungsansprichen ausgesetzt ware, obwohl er redlich bemiht war, die Mal3gaben dieses
Unterkapitels zu befolgen.
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Das Begrundungserfordernis fur die Rige des Mieters nach Absatz 2 Satz 2 verhindert,
dass formalisierte Beanstandungen der Preisabrede ohne Bezug zum konkreten Mietver-
haltnis die zuvor dargestellte Befriedungsfunktion der Vorschrift entfallen lassen: Die
Pflicht zur Darlegung konkreter Umsténde verlangt also, dass der Mieter die Zulassigkeit
der vereinbarten Miete vor einer etwaigen Auseinandersetzung mit dem Vermieter tat-
sachlich pruft. Darlber hinausgehende Anforderungen sind nicht zu stellen; insbesondere
ist der Mieter nicht verpflichtet, vorher Auskiinfte des Vermieters einzuholen. Es genugt,
wenn er die Ruge zunachst aufgrund der ihm bekannten und allgemein zugénglichen Um-
stande begrindet. Der Mieter kann sich also in der Regel darauf beschranken, die nach
seiner Auffassung nach § 556d Absatz 1 BGB-E zuldssige Miete zu ermitteln, beispiels-
weise auf Grundlage des oOrtlichen Mietspiegels. Will der Vermieter sicherstellen, dass der
Mieter sich hierbei mit weiteren preisbildenden Faktoren auseinandersetzen muss, wie
etwa einer hoheren geschuldeten Vormiete oder einer durchgefiihrten Modernisierung
(8 556e BGB-E), so kann er diese Tatsachen bereits bei Vertragsschluss (etwa im Miet-
vertrag) mitteilen. Qualifiziert ist eine Rige dann nur, wenn der Mieter sich auch mit die-
sen preishildenden Faktoren auseinandersetzt.

Die Besonderheiten tiberhdhter Mietzahlungen nach den 88 556d, 556e BGB-E erfordern
eine Modifizierung des sich aus dem Recht der ungerechtfertigten Bereicherung ergeben-
den Rickforderungsanspruchs. Dies ist in Absatz 2 Satz 3 geregelt: Nach § 814 BGB ist
die Rickforderung ausgeschlossen, wenn der Leistende gewusst hat, dass er nicht zur
Leistung verpflichtet war. Problematisch aus Sicht des sozialen Mieterschutzes ist hierbei,
dass gerade auf angespannten Wohnungsmarkten ein Mietinteressent faktisch aus dem
Kreis der Bewerber ausscheidet, wenn er die verlangte Miete vor Vertragsschluss in Fra-
ge stellt. Deshalb ist diese Vorschrift nicht anzuwenden. Nach § 817 Satz 2 BGB ist die
Ruckforderung ausgeschlossen, wenn sowohl der Empfanger der Leistung als auch der
Leistende gegen ein gesetzliches Verbot verstolien haben. Durch den Ausschluss der
Vorschrift wird klargestellt, dass der Mieter nicht aufgrund seiner Einwilligung in die Uber-
hohte Preisabrede an der Rickforderung gehindert ist. Auch dies entspricht dem mieter-
schitzenden Zweck der Mietpreisbegrenzung.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift ordnet die Textform fur Erklarungen nach Absatz 1 und Absatz 2 an. Hier-
von umfasst sind also das Auskunftsverlangen des Mieters, die entsprechende Auskunft
des Vermieters nach Absatz 1 sowie die qualifizierte Rlige des Mieters nach Absatz 2.

Zu Absatz 4

Absatz 4 enthalt das im Wohnraummietrecht Ubliche einseitige Abweichungsverbot zu
Lasten des Mieters. Auf die Ausfiihrungen zu 8§ 556d Absatz 3 BGB-E wird verwiesen:
Mieter und Vermieter konnen sich bei einer Unsicherheit Gber die zulassige Miete nach
Vertragsschluss auf einen flr beide Vertragsparteien akzeptablen Betrag einigen; diese
Einigung bindet sodann beide Parteien.

Zu Nummer 4

(Anderung des § 557a BGB - Staffelmiete)
Zu Buchstabe a

(Absatz 4)

Fur neu abgeschlossene Staffelmietvereinbarungen gelten nach dem neu eingefiigten
Absatz 4 Satz 1 die Regelungen uber die Mietpreisbegrenzung in Gebieten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten nach den 88 556d bis 556g BGB-E, und zwar sowohl hin-
sichtlich der vereinbarten ersten Miete als auch fir die weiteren Mietstaffeln. Dies ist er-
forderlich, um zu verhindern, dass 8§ 556d BGB-E mit Staffelmietvereinbarungen faktisch
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umgangen wird. Staffelmietvertrage lassen namlich — anders als bei der Anpassung der
Miete an die ortsubliche Vergleichsmiete nach den 88 558 ff. BGB oder bei einer Index-
miete nach 8 557b BGB — erhebliche Preisspriinge zu. Der Verweis in Absatz 4 Satz 1
umfasst zugleich die Ausnahmen fir neu errichtete und umfassend modernisierte Woh-
nungen (8 556f BGB-E) sowie die Sonderregelungen fur den Bestandsschutz in Hohe der
Vormiete und die Berilicksichtigung einer Modernisierung (8 556e BGB-E).

Allerdings bedarf es fir die weiteren Mietstaffeln einer Modifizierung: In zeitlicher Hinsicht
tritt nach Absatz 4 Satz 2 bei der Ermittlung der jeweils zuldssigen Miete an die Stelle des
Beginns des Mietverhaltnisses der Zeitpunkt der ersten Falligkeit der jeweiligen Staffel.
Der Bestandsschutz fur eine hohere Vormiete oder Modernisierung wird dadurch herge-
stellt, dass eine Miethdhe, die bei Mietbeginn zulassig gewesen ware, auch zu einem spa-
teren Zeitpunkt noch als zuldssige Mieththe in jeder Folgestaffel anzusehen ist. Prakti-
sche Bedeutung hat dies, wenn der Vermieter mit Ricksicht auf den Mieter nicht sofort
bei Beginn der Staffelmietvereinbarung die maximal zulassige Mieth6he vollstandig aus-
nutzen will. Satz 3 stellt klar, dass eine beim Sprung auf eine Staffel zulassig erreichte
Miethéhe auch in Zukunft Bestandsschutz genieft. Die Miete wird also nicht etwa nach-
traglich wieder gesenkt, wenn die ortsuibliche Vergleichsmiete sinkt und die bisher ge-
schuldete Mieththe bei der Ermittlung der Zulassigkeit der néchsten Staffel nicht mehr
zulassig ware.

Zu Buchstabe b

(Absatz 5)

Der bisherige Absatz 4 wird aufgrund der neu eingefligten Regelung zu Absatz 5.
Zu Nummer 5

(Anderung des § 557b BGB - Indexmiete)

Zu Buchstabe a

(Absatz 4)

Auch fur die Indexmiete gelten hinsichtlich der Ausgangsmiete die allgemeinen Regelun-
gen uber die zulassige Miethohe in Gebieten mit angespannten Wohnungsmaérkten nach
den 88 556d bis 5569 BGB-E. Anders als bei der Staffelmiete unterliegen jedoch die
nachfolgenden Mieterhéhungen aufgrund von Anpassungen an den Index nicht mehr der
Kontrolle durch die genannten Vorschriften. Zuléssig ist nach § 557b Absatz 1 BGB nam-
lich nur die Vereinbarung des Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland. Es ist derzeit nicht damit zu rechnen, dass dieser Index deutlich starker
steigt als die ortsuibliche Vergleichsmiete. Hinzu kommt, dass der Mieter bei Vereinbarung
einer Indexmiete vor Mieterh6hungen nach den 88 559 ff. BGB weitgehend geschutzt ist
(siehe 8§ 557b Absatz 2 Satz 2 BGB). Vor diesem Hintergrund erscheint eine Regulierung
der Mietanpassung an den Preisindex im laufenden Mietverhaltnis verzichtbar.

Zu Buchstabe b
(Absatz 5)

Der bisherige Absatz 4 wird aufgrund des neu eingefligten Absatzes zu Absatz 5.
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Zu Artikel 2
(Anderung des Einfihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche — EGBGB)
Zu Nummer 1

Die Ubergangsvorschrift in Artikel 229 § 3 Absatz 11 EGBGB wird aufgehoben. Durch die
Vorschrift werden bestimmte vereinbarte Entgelte als nicht unangemessen hoch im Sinne
des 8§ 5 WiStrG definiert. Mit der Aufhebung des § 5 WiStrG (siehe Artikel 4) werden diese
Vorschriften Gberflussig.

Zu Nummer 2

In Artikel 229 EGBGB wird eine Ubergangsvorschrift eingefiigt: Sie stellt klar, dass die
durch Artikel 1 neu eingefugten Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs erst auf Miet-
vertrage anwendbar sind, die ab Inkrafttreten einer Landesverordnung nach § 556d Ab-
satz 2 BGB-E abgeschlossen werden. Fir die Staffelmiete wird geregelt, dass die ent-
sprechende Regelung in § 557a Absatz 4 BGB-E ebenfalls erst auf solche Vereinbarun-
gen anzuwenden ist, die ab Inkrafttreten einer Landesverordnung nach § 556d Absatz 2
BGB-E geschlossen werden. Bis zu diesem Zeitpunkt abgeschlossene Staffelmietverein-
barungen geniel3en auch fir zukinftige Staffeln Bestandsschutz.

Zu Artikel 3
(Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittiung — WoVermRG)
Zu Nummer 1

(Anderung des § 2 WoVermRG - Entgeltforderung gegeniiber dem Wohnungssu-
chenden)

Zu Buchstabe a
(8 2 Absatz 1a WoVermRG-E)

§ 2 Absatz 1a WoVermRG-E bestimmt, dass der Wohnungsvermittler vom Wohnungssu-
chenden — sofern ein Mietvertrag zustande kommt — nur dann die Zahlung eines Entgelts
verlangen darf, wenn der Wohnungsvermittler von ihm in Textform einen Suchauftrag er-
halt und der Vermittler nur zu diesem Zweck den Auftrag zum Angebot einer Wohnung im
Sinne des § 6 Absatz 1 WoVermRG vom Vermieter einholt. Der Wohnungssuchende, der
sich auf ein Wohnungsinserat hin beim Vermittler meldet, darf also nicht mehr zur Zahlung
verpflichtet werden. Die Formulierung ,kein Entgelt fordern, sich versprechen lassen oder
annehmen® ist erforderlich, um rechtswirksam ein buRgeldbewehrtes Handlungsverbot zu
umschreiben.

Die Bezeichnung ,Suchauftrag® ist in Nummer 1 nicht im Sinne eines Dienst- oder Werk-
vertrags mit einer Verpflichtung des Wohnungsvermittlers zum Tatigwerden zu verstehen,
sondern nur in der Weise, dass die vom Mietinteressenten gesuchte und vom Wohnungs-
vermittler zu findende Wohnung nicht konkret, sondern nur nach allgemeinen Kriterien
bezeichnet ist.

Auch dann, wenn der Vermittler im Hinblick auf eine konkrete Suchanfrage nach Num-
mer 1 dem Wohnungssuchenden ein Objekt vorstellen will, erfordert § 6 Absatz 1 Wo-
VermRG, dass er hierfir einen Auftrag zum Angebot vom Vermieter oder einem anderen
Berechtigten erhalt. Jener Auftrag ist nicht als Auftrag im Sinne des § 662 BGB zu verste-
hen. Vielmehr soll die Vorschrift nur verhindern, dass Wohnungsvermittler Wohnraume
anbieten, von denen sie zufallig durch Dritte erfahren oder die sie aus Anzeigen in Zeitun-
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gen enthommen haben, ohne dass sie von dem Berechtigten einen entsprechenden Auf-
trag erhalten haben. Dadurch sollen den Wohnungssuchenden Zeit und Unkosten fiir die
vergebliche Besichtigung von Wohnraumen erspart werden (Begriindung des Gesetzent-
wurfs der Bundesregierung fir das WoVermRG, Bundestagsdrucksache 6/1649, S. 13).
Dementsprechend darf ein Wohnungsvermittler einem Wohnungssuchenden eine konkre-
te Wohnung auch nach Erteilung eines Suchauftrags nach Nummer 1 nur anbieten, wenn
er vom Berechtigten hierzu den ,Auftrag®, also das Einverstandnis im Sinne des 8 6 Wo-
VermRG, eingeholt hat.

Die neu geschaffene Textform (8 126b BGB) fur den Maklervertrag zwischen dem Woh-
nungssuchenden und dem Wohnungsvermittler hat eine Warnfunktion. Dem Wohnungs-
suchenden soll vor Augen gehalten werden, dass ein Vertrag zustande kommt und des-
halb bei Erfolg von Vermittlung oder Nachweis eine Vergitung fallig werden kann. Damit
kommt es auf die bislang haufig strittige Frage, ob ein Vertrag durch schlussiges Verhal-
ten zustande gekommen ist, nicht mehr an.

Erforderlich ist zur Durchsetzung eines materiell verstandenen ,Bestellerprinzips“ nach
Nummer 2 der Vorschrift dariiber hinaus ausdriicklich, dass der Wohnungsvermittler den
Auftrag vom Vermieter (oder von einem anderen Berechtigten) ausschlie3lich zu dem
Zweck einholt, dem Wohnungssuchenden die Wohnung anzubieten. In welcher Weise der
Wohnungsvermittler die Wohnung auf Veranlassung des Wohnungssuchenden sucht,
steht ihm frei. Provisionspflichtig ware der Wohnungssuchende also beispielsweise dann,
wenn der Vermittler eine Anzeige schaltet und sich ein Vermieter daraufhin mit einer pas-
senden Mietwohnung meldet. In diesem Fall wiirde der Vermittler ,auf Bestellung“ des
Wohnungssuchenden tatig.

In der Praxis allerdings geht gerade auf angespannten Wohnungsmarkten die Initiative
regelmafig vom Vermieter aus. Gibt er dem Vermittler eine Wohnung an die Hand, um
einen Mieter zu finden, kommt die wirksame Verpflichtung eines Wohnungssuchenden zur
Zahlung der Courtage nicht mehr in Betracht: Nur der Vermieter ist dann ,Besteller®. Das
gilt denklogisch ausnahmslos dann, wenn der kiinftige Mieter sich nach diesem Kontakt
zwischen Vermieter und Wohnungsvermittler meldet. Es verhalt sich jedoch ebenso, wenn
der Wohnungssuchende einen Suchauftrag wirksam erteilt hat, und sich danach ein Ver-
mieter zwecks Mietersuche an den Wohnungsvermittler wendet: Auch in diesem Fall ist
nach der Neuregelung der Mieter nicht provisionspflichtig, weil der Wohnungsvermittler
nicht ausschlie8lich wegen des Suchauftrags des kinftigen Mieters tatig geworden ist,
sondern auch im Interesse des Vermieters.

Der Wortlaut der Vorschrift stellt sicher, dass der Vermittler die Beweislast fir die an-
spruchsbegriindenden Tatsachen einer Zahlungsforderung gegen den Wohnungssuchen-
den tragt.

Zu Buchstabe b
(Anderung des § 2 Absatz 5 WoVermRG-E)

§ 2 Absatz 5 Nummer 1 WoVermRG-E Ubernimmt die schon bisherige Regelung der Un-
wirksamkeit abweichender Vereinbarungen. Die Erganzung in Nummer 2 stellt sicher,
dass eine Zahlungspflicht des Wohnungssuchenden gegeniiber dem Wohnungsvermittler
entgegen Absatz 1a nicht wirksam vereinbart werden kann, und zwar weder unmittelbar
noch durch einen Vertrag zugunsten Dritter (hier zugunsten des Wohnungsvermittlers).
Nicht mdglich ist also insbesondere eine Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter im
Kontext des Mietvertragsschlusses.

Die Rechtsfolgen, die aus der Erfullung einer nicht geschuldeten Verbindlichkeit resultie-
ren, sind bereits in 8 5 Absatz 1 WoVermRG geregelt: Zahlungen kdnnen nach Bereiche-
rungsrecht zuriickverlangt werden.



-39 - Bearbeitungsstand: 18.03.2014 15:08 Uhr
Zu Nummer 2

(Aufhebung des 8§ 3 Absatz 2 Satz 2 WoVermRG)

Da es durch 8§ 2 Absatz 5 Nummer 2 WoVermRG-E rechtlich nicht mdglich ist, den Woh-
nungssuchenden wirksam zu verpflichten, ein vom Vermieter geschuldetes Entgelt zu
zahlen, wird § 3 Absatz 2 Satz 2 WoVermRG Uuberfllssig.

Zu Nummer 3

(Anderung des 8§ 5 Absatz 2 WoVermRG)

Durch die Aufhebung des 8§ 3 Absatz 2 Satz 2 WoVermRG wird der Verweis auf diese
Vorschrift Uberflussig; stattdessen wird nunmehr auf 8 2 Absatz 5 Nummer 2 WoVermRG-
E verwiesen.

Zu Nummer 4

(Anderung des § 8 WoVermRG)

Die Anderung von § 8 WoVermRG fiihrt dazu, dass ein Versto? des Wohnungsvermittlers
gegen die Neuregelung des § 2 Absatz 1a WoVermRG-E als Ordnungswidrigkeit behord-
lich geahndet werden kann.

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Ein Verstol3 gegen die Neuregelung des § 2 Absatz 1a WoVermRG-E begriindet eine
Ordnungswidrigkeit.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgednderung wegen der Einfigung des neuen
BuRgeldtatbestands in § 8 Absatz 1 Nummer 1 WoVermRG-E.

Zu Buchstabe b

Durch die Anderung wird die Hohe des mdglichen BuRgelds festgelegt. Sie entspricht
dem BulBgeld bei der Forderung eines uberhohten Entgelts nach § 3 Absatz 2 Wo-
VermRG (bei mehr als zwei monatlichen Nettokaltmieten zuziglich Umsatzsteuer).

Zu Artikel 4

(Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 — WiStrG)
Zu Nummer 1

(Aufhebung des 8 5 WiStrG)

8§ 5 WiStrG wird aufgehoben. Die Vorschrift hatte zuletzt auch wegen der restriktiven Aus-
legung (BGH NJW 2004, 1740; 2005, 2156) nur noch eine untergeordnete praktische Be-
deutung. Durch den Straftatbestand des Mietwuchers (8 291 des Strafgesetzbuchs) sind
drastisch tberhthte Mieten nach wie vor unter Strafe gestellt.

Ein neu zu schaffender Buf3geldtatbestand, der an die Tatbestdnde der 88 556d ff. BGB-E
anknupft, erscheint entbehrlich. Er ware auch deshalb problematisch, weil die Feststellung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete und damit auch der Grenze der zulassigen Miete nach
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§ 556d Absatz 1 BGB-E fur den Vermieter im Einzelfall schwierig sein kann (siehe die
Begrindung zu Artikel 1 Nummer 3 — § 556g BGB-E). Es ist durchaus moglich, dass der
Vermieter bei seiner Kalkulation die zuldssige Miete nach 8§ 556d Absatz 1 BGB-E Uber-
schreitet, ohne dass ihm ein erheblicher Vorwurf zu machen ware. Zivilrechtlich wird dies
bereits durch die Teilunwirksamkeit der Mietpreisabrede hinreichend sanktioniert.

Zu Nummer 2
(Anderung des § 8 Absatz 1 WiStrG)

Nach Aufhebung der 88 5 und 6 WiStrG ist der Verweis in 8§ 8 Absatz 1 Satz 1 und 2
WiStrG auf diese Vorschriften tberflissig.

Zu Artikel 5
(Inkrafttreten)

Artikel 5 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes. § 556d Absatz 2 BGB-E soll alsbald wirk-
sam werden, damit dem Landesverordnungsgeber ausreichend Zeit zum Erlass der Ver-
ordnungen zur Verfigung steht, durch die die Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten bestimmt werden sollen.



