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Praambel

Der BFW bedankt sich fur die Méglichkeit zur Stellungnahme zum Referentenentwurf eines
Gesetzes zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmaérkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz
— MietNovG).

Der fachlichen Stellungnahme voran zu stellen ist der Hinweis, dass das Vorhaben der Miet-
rechtsénderung zu Lasten der Vermieter und Investoren in einen Zeitraum fallt, indem der
Mietwohnungsneubau gegenuber dem Eigentumswohnungsneubau nicht konkurrenzfahig
ist, kaum noch Mietwohnungsneubau stattfindet und die Herausforderungen des demogra-
phischen Wandels und der Energiewende im Mietwohnungsbestand ohne zusétzliche private
Investitionen nicht erfolgreich zu bewaéltigen sind. Statt Rechtssicherheit als Grundvorausset-
zung fur die Investition privaten Kapitals in Mietwohnungsneubau und Bestandssanierung zu
schaffen, beschadigt nach dem Koalitionsvertrag auch der Referentenentwurf gerade diese
Bereiche weiter. Die Entwicklung der Neubaumiete und damit die neben der Rendite wichtige
Grundstuickswertentwicklung Utber die fiktive Marktmiete bei normaler Fluktuation wird einge-
froren; bei steigenden Lebenshaltungskosten eine reale Entwertung der Immobilien.

Die Mieterhohungsmaoglichkeit nach Modernisierung oder die Neukalkulation der Miete bei
umfassenden MalRnahmen werden durch den Referentenentwurf in Frage gestellt. Allein die
Ankuindigung der Mietpreisbremse hat dazu gefiihrt, dass jedes funfte BFW-Unternehmen
seine Aktivitaten im Wohnungsbau in 2015 vermindern will, obwohl die Nachfrage allein we-
gen der historisch hohen Zuwanderung weiter wachst (rund 400.000 dauerhafte Zuwanderer
allein im Jahr 2012 gemafd OECD). Fiur 2014 hatte dies nicht einmal jedes zwdlfte Unter-
nehmen angekindigt.

Sicher kalkulierbar ist derzeit nur noch die Entwicklung von Mietwohnungen, die derzeit un-
terhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete angeboten werden. Es ist zu erwarten, dass sich
die Investoren darauf konzentrieren werden, mit der Folge, dass diese Mieten ohne Investiti-
onen in Modernisierungen vehement ansteigen werden. Die Mietpreisbremse im oberen
Segment wird somit im unteren Segment bezahlt werden. Statt durch Anreize bewusst zu
lenken, werden durch Reglementierungen Fehlentwicklungen gefordert.

Zum vorliegenden Referentenentwurf konkret:

Nach der gesetzlichen Intention sollen, unter Wahrung der sozialen Ausgewogenheit zwi-
schen Vermieter- und Mieterinteressen, Exzesse bei der Wiedervermietung von Wohnraum
in nachgewiesen angespannten Wohnungsmarkten verhindert werden.

Der vorgeschlagene Gesetzentwurf wird diesem Ansatz jedoch nicht gerecht. Er gefahrdet
nicht nur die bisherige Systematik des geltenden Mietrechts, sondern auch die dringend er-
forderliche energetische Modernisierung sowie den altersgerechten Umbau von Wohnraum.
Die angestrebte Gesetzesédnderung wirkt als Investitionsbremse fir den Mietwohnungsneu-
bau und fahrt zu mehr Birokratie und zu mehr Rechtsstreitigkeiten zwischen Vermietern und
Mietern.
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Die grundsatzliche Ablehnung jeglicher Form der Mietpreisbremse hat der BFW daher immer
wieder betont. Die Stellungnahme des BFW versteht sich nicht als Mitarbeit an einer sol-
chen, sondern als Nachweis, dass der derzeitige Entwurf den verfassungsrechtlichen Rah-
men bzw. die durch den Koalitionsvertrag gemachten Vorgaben nicht einhalt.

Die wesentlichen Kritikpunkte lauten wie folgt:

1. Die moderate Erh6hung von Mieten, fur die keine ortsiibliche Vergleichsmiete feststellbar
ist oder die bereits heute Uber dieser liegen, ist kein Exzess. Dies gilt insbesondere dann,
wenn Mietanpassungen zur Deckung der laufenden Aufwendungen oder getétigter Investiti-
onen des Vermieters notwendig sind. Derartige moderate Mietanpassungen, die also keine
Exzesse darstellen, missen von den gesetzlichen Mietpreisbegrenzungen nach dem
MietNovG ausgenommen werden.

2. Es gibt bisher kein zuverlassiges Mittel zur Feststellung der ortsuiblichen Wiedervermie-
tungsmiete. Die Anknlpfung an bisher bestehende Mietspiegel in der Entwurfsbegriindung
gefahrdet deren Funktion, fiir soziale Ausgewogenheit in Bestandsmietverhaltnissen zu sor-
gen.

3. Ohne die gesetzliche Kopplung mit erhdhten Anstrengungen im Wohnungsneubau (Malf3-
nahmenplan) verfestigt eine Mietpreisbremse die Anspannung in Mietwohnungsmarkten. Die
Kopplung an den MaRnahmenplan zur Behebung der Mangellage ist daher in der Ermachti-
gungsgrundlage verpflichtend fiir die Bundeslander zu regein.

4. Ohne ,echte” Befristung der Erméchtigungsgrundlage (Sunset-Klausel) besteht die Ge-
fahr, dass die Lander abwarten und keine zeithahen MalRnahmen zur Vermeidung des Ein-
tritts oder zur Beseitigung eines angespannten Wohnungsmarktes treffen.

Im Einzelnen:
1) § 556d BGB-E

. Gemal § 556d Abs. 1 BGB-E darf die zulassige Miete in einem Gebiet mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen
hochstens auf das Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete zuziglich 10 Pro-
zent steigen.

. Nach § 556d Abs.2 Satz 1 BGB-E liegen Gebiete mit angespannten Wohnungs-
markten vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen besonders geféahrdet ist und diese Gebiete per Landerverordnung
bestimmt sind.

. Gem. 8 556d Abs. 2 Satz 2 BGB-E werden die Landesregierungen erméchtigt,
durch Rechtsverordnung die Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten
auszuweisen, in denen die Mietpreisbegrenzung fir jeweils flinf Jahre gilt.
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a) Ortsubliche Vergleichsmiete/BezugsgrofRe rechtssicher gestalten

Der Entwurf geht unzutreffend davon aus, dass der bisher im Mietrecht bekannte Begriff der
ortstiblichen Vergleichsmiete gesetzessystematischer Anknipfungspunkt fiir das Feststellen
eines Missverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung bei der Wiedervermietung
sein kann.

Die ortsubliche Vergleichsmiete bildet jedoch bislang lediglich die Berechnungsrundlage fur
Mieterh6hungen in Bestandsmietverhaltnissen nach 88 558 ff BGB. Die Vorschrift soll daftr
sorgen, dass sich ein Anstieg in den Wiedervermietungsmieten auch auf die Bestandsmieten
auswirken kann. Sie ist somit ein verfassungsrechtlich gebotener Ausgleich des Vermieters
zu den Kindigungsschutzrechten des Mieters. Wenn der Vermieter sich nicht ohne weiteres
vom Mieter I6sen kann, so wird wenigstens daflir gesorgt, dass der Vermieter gegentber
dem Mieter in sozialvertraglicher Dosierung einen gestiegenen Wert der Gebrauchstiberlas-
sung uber 88 558 ff BGB geltend machen kann. Leistung und Gegenleistung bleiben auch
langfristig im Gleichgewicht. Bereits die Reduzierung der Kappungsgrenzen nach der Miet-
rechtséanderung zum 01.05.2013 (§ 558 Abs. 3 BGB) in Hamburg, Berlin und Bayern von 20
Prozent auf 15 Prozent innerhalb von 3 Jahren hat dieses Aquivalenzverhaltnis nachhaltig
gestort.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist nicht mit der Marktmiete und damit mit dem verfassungs-
rechtlich gebotenen Anknipfungspunkt einer Preisregelung gleichzusetzen. Sie liegt gerade
in Nachfragemarkten aufgrund des statistischen Einflusses der zu beachtenden veranderten
Bestandsmieten deutlich darunter. Im Methodenbericht Berliner Mietspiegel 2013 heildt es zu
den statistischen Effekten beispielsweise:

"...Besonders auffallig ist der hohe Anteil an Mietverhaltnissen mit mehr als 10 Jahren.
Gegenlber dem Berliner Mietspiegel 2011 hat dieser sich von rund 30 % auf gut 40 % stark
erhoht. Dies hat dazu geflhrt, dass in vielen Teilmarkten veranderte Bestandsmieten auf
einem niedrigen Mietenniveau mietspiegelrelevant geworden sind..."(Seite 45).

Inzwischen liegt der Mittelwert des Alters der Mietvertrage, die Grundlage des Berliner Miet-
spiegels 2013 sind, bei 12,5 Jahren. Die Anknilipfung der Mietpreisbremse an die ortsiibliche
Vergleichsmiete ware in Berlin also die Anknipfung an die Entwicklung der seit Gber 12 Jah-
ren bestehenden Mietverhaltnisse und deren Mietpreisentwicklung. Es ist nicht vorstellbar,
dass ein so weit zuriickliegender Bezugspunkt verfassungsrechtlich zu rechtfertigen ist.

Hinzu kommt, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete kein feststehender Betrag ist, sondern
vielfach nur als Spanne angegeben werden kann. Allein diese Spannen kénnen bis zu 20
Prozent der angegebenen Miete umfassen. Uber die Frage, wo innerhalb der Spanne die
Mietpreisbremse ansetzen will, schweigt der Referentenentwurf.

Vollkommen unbeachtet vom Gesetzesentwurf sind bisher die Selbstregulierungskrafte des
Marktes. In angespannten Wohnungsmarkten ist die Umzugswilligkeit der Mieter naturge-
mal geringer, so dass sich auch die Fluktuation und damit die Anzahl Neuvertragsmieten
verringert. Damit verringert sich auch die ortstibliche Vergleichsmiete. Angespannte Woh-
nungsmarkte tragen damit durch eigene Selbstregulierung, also ohne gesetzlichen Eingriff,
zur Dampfung der allgemeinen Mietenentwicklung bei. Vor einer verfassungsrechtlich be-
denklichen gesetzlichen Regelung sind solche Marktmechanismen zu evaluieren.
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Zusatzlich wird durch die Einfuhrung einer Mietpreisbremse das Vergleichsmietensystem an
sich in Frage gestellt:

§ 558 Absatz 2 Satz 2 BGB bestimmt richtigerweise, dass bei der Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete Wohnraum ausgenommen ist, bei dem die Miethohe durch Gesetz festge-
legt worden ist. Mit Einfuhrung der Mietpreisbremse ware jedoch nur noch die Erstvermie-
tung einer neu gebauten Wohnung ohne gesetzliche Regulierung.

Da der Bezugszeitraum fir die ortstibliche Vergleichsmiete nur die veranderten Mieten der
letzten vier Jahre sind, wirden nach der Geltung der Mietpreisbremse allein die Neubau-
erstmieten die freien Marktmieten ausmachen. Ab der Baualtersklasse 2010 bestehen Miet-
spiegel dann nur noch aus Mieten

- gedeckelt durch Kappungsrenzen oder Kappungsgrenzenverordnung,
- gedeckelt durch die Mietpreisbremse
- oder begrenzt durch die Vorgaben zur Mieterh6hung nach Modernisierung.

Diese ,Kappung® der vereinbarten und geadnderten Mieten hat zur Folge, dass der Marktbe-
zug der Vergleichsmiete mit der Begrenzung der Wiedervermietungsmieten endguiltig verlo-
ren geht, womit auch die Legitimationsbasis des Vergleichsmietensystems und insbesondere
die materiell rechtliche Legitimationsbasis des qualifizierten Mietspiegels unterlaufen wird.

Statt eines Marktpreises wird ein staatlich zugelassener Preis angezeigt und zur Grundlage
der Preisbildung gemacht.

Will man diesem Zirkelschluss begegnen, miisste eine zweistufige Prifung vorgenommen
werden, wobei die erste Stufe die Verénderung des bestehenden Preisgeflige zur Vermei-
dung von Exzessen regelt und erst die zweite Stufe kontrolliert, ob dadurch verhindert wird,
dass der angemessene Preis fir den Wohnraum erzielt wird. Konkret bedeutet dies: Bleibt
die Erh6hung der Vormiete zur Wiedervermietungsmiete unter einem gewissen Prozentsatz,
durfte eine Mietpreisbremse nicht greifen (erster Prifungsschritt). Sollte die Erhéhung héher
ausfallen, aber dennoch zu einer Miete unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete flihren, ist
dies auch kein Exzess und diirfte ebenfalls nicht von der Mietpreisbremse erfasst werden
(zweiter Prufungsschritt). Eine solche Ausgestaltung wiirde sicherstellen, dass die Mietpreis-
bremse nicht in das gewachsene Preisgeflige zu Gunsten der heute schon hochpreisigen
Segmente eingreift, sondern das gesamte Preisgeflige gedampft fortgeschrieben wird.

Da die Vormiete fix ist und keine aufwendigen Ermittlungen wie bei der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete erfordert, wére dies im Ubrigen ein Beitrag zur Rechtssicherheit und zur Ver-
meidung von Rechtsstreitigkeiten. Das Zurtickdrangen der ortsuiblichen Vergleichsmiete in
einen zweiten, vermieterbeginstigenden Prifungsschritt nimmt zugleich den oben darge-
stellten verfassungsrechtlichen Druck von diesem Anknupfungspunkt.

b) Obergrenze im gesetzliche Kontext bestimmen

Im Ubrigen liegt bislang keine nachvollziehbare Begriindung firr die angestrebte 10-Prozent-
Grenze vor. Stattdessen ist es aus Sicht des BFW geboten, die gesetzliche Obergrenze im
Kontext bestehender gesetzlicher Regelungen festzulegen.

Gesetzessystematischer, teleologischer und historischer Anknupfungspunkt kdnnte aus Sicht
des BFW die 20-Prozent-Grenze in § 5 WiStG sein.
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Historisch betrachtet ist 8§ 5 WiStG (1954) vor dem Hintergrund akuter Wohnungsnot ge-
schaffen worden. Die gesetzliche 20-Prozent-Grenze ist daher auch in diesem historischen
Kontext zu bewerten. Da im Ubrigen auch die gesetzliche Intention von § 5 WiStG auf den
Mieterschutz vor exzessiven Mietpreistiiberhbhungen abzielt, ist es auch gerechtfertigt, min-
destens die 20-Prozent-Obergrenze auf die Regulierung der Wiedervermietungsmieten zu
Ubertragen.

¢) Mangellage definieren

Die rechtliche Voraussetzung fur eine Begrenzung von Wiedervermietungsmieten kann nur
das Vorliegen einer ,echten® Mangellage sein, wie sie bereits durch die Rechtsprechung in
Bezug auf 88 577a Abs. 2 und § 5 Abs. 2 WiStG definiert worden ist (siehe z.B. BGH, NJW
2005, 2156). Auch der Koalitionsvertrag verlangt, dass die Angespanntheit des Wohnungs-
marktes nachgewiesen sein muss.

Lediglich die Gefahrdung einer ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen, wie in § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB des Entwurfes definiert, ist damit flr einen gesetz-
lichen Eingriff in die Eigentumsrechte des Vermieters unzureichend.

Dies gilt umso mehr, als der verfassungsrechtliche Spielraum flir eine gesetzliche Regelung
zur Begrenzung von Wiedervermietungsmieten deutlich kleiner ist als bei Beschrankungen
fur Mieterhéhungen in schon bestehenden Mietverhaltnissen. Denn bei bestehenden Miet-
verhéltnissen ist der Mieter als Besitzer der Wohnung unmittelbar durch Artikel 14 GG ge-
schitzt (eigentumsahnliche Rechte des Besitzers, Sozialbindung des Eigentums).

Dies bedeutet im Umkehrschluss, solange das Mietverhaltnis noch nicht besteht, steht der
Mieter noch nicht unter dem unmittelbaren Schutz des Artikels 14 GG. Gleichzeitig unterliegt
der Vermieter noch nicht der unmittelbaren Sozialbindung des Eigentums, so dass der Um-
fang der Vertragsfreiheit, also die Privatautonomie des Vermieters gem. Art. 2 GG, weiter
gefasst ist und daher weit weniger durch das Mietpreisrecht eingeschrankt werden kann.

Eine direkte Ubertragung der Mietpreisregelungen fiir bestehende Mietverhéltnisse (Kap-
pungsgrenzen) auf den Abschluss von Mietvertragen (Wiedervermietungsmieten) kommt
somit aus verfassungsrechtlichen Griinden nicht in Betracht.

Dennoch sind im Entwurf die gesetzlichen Formulierungen aus § 558 Abs. 3 und § 577a
BGB, Normen fir laufende Mietverhaltnisse, 1:1 fur Wiedervermietungsmieten in § 556d
BGB-E tubernommen worden. Der Entwurf ist daher verfassungsrechtlich mehr als fragwiir-
dig.

Stattdessen sollte in § 556 Abs. 2 Satz 1 BGB-E gesetzlich definiert werden, dass eine Er-
machtigung zum Erlass einer Landerverordnung nur dann besteht, soweit eine tatsédchliche
Unterversorgung mit Wohnraum in den jeweils betroffenen Teilmarkten vorliegt. Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten kénnen danach nur dann vorliegen, wenn die ausreichen-
de Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der
Gemeinde zu angemessenen Bedingungen nicht gegeben ist (Mangellage).

Mietrecht ist Bundesrecht. Die Ermé&chtigungsgrundlage in § 556d BGB-E muss daher die
Voraussetzung fur eine einheitliche und rechtssichere Umsetzung durch die Landesgesetz-
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geber schaffen. Daher sollten bereits in der Erméachtigungsgrundlage Regelbeispiele fur Indi-
katoren zum Nachweis der Mangellagen aufgenommen werden.

d) Teilmérkte bestimmen

Hinzu kommt, dass sich steigende Mietpreise nur auf Wohnungsteilméarkte in den Ballungs-
zentren beschranken und daher regional bzw. lokal begrenzt sind. Es ist daher sachgerecht,
die Lander gesetzlich zu verpflichten, zwischen Wohnungsteilméarkten zu unterscheiden und
teilmarktbezogene Nachweise fiir den Erlass der Landesverordnungen zu erbringen.

Bei der Identifizierung relevanter Teilmarkte ist zu bertcksichtigen, dass der Wohnungsmarkt
von einer uniberschaubaren Vielzahl von Teilméarkten gepragt ist. Diese bestimmen sich
zum Beispiel nach Grolze (mit den Untergruppen Zimmeranzahl und Flachengréf3e), Objekt-
art (von Appartements, Wohnungen in mehrgeschossigen Geb&uden, Einfamilienhaus u. s.
w.), Mietpreis, differenzierten Ausstattungsmerkmalen, Baujahr, Lage und Nachfragegrup-
pen.

Die jeweiligen Teilmarkte sind jedoch nicht von anderen Teilméarkten isoliert, sondern sie
Uberschneiden sich an den Randern. Daher ist es sachgerecht, zumutbare Ausweichmog-
lichkeiten des Mieters zwischen den Teilméarkten bei der Identifizierung von Mangellagen
einzubeziehen. Hierdurch ist es zum Beispiel einem Mietinteressenten flr eine Dreizimmer-
wohnung ohne weiteres zumutbar, mangels Angebot fur Dreizimmerwohnungen auf eine
preisédhnliche Vierzimmerwohnung auszuweichen.

Das Gleiche gilt zum Beispiel fur vergleichbare Stadtteile in einer Kommune, auf die der
Mietinteressent ohne weiteres auszuweichen kann, wenn in dem einen Stadtteil mangels
Angebot kein nachfragegerechter Wohnraum vorhanden ist.

e) Mangellage nachweisen

Schlief3lich muss der Nachweis auf hinreichend gesicherter Tatsachengrundlage beruhen.
Vorliegendes statistisches Material ist hierbei sicherlich hilfreich, jedoch nicht maRRgeblich.
Denn hierbei handelt es sich lediglich um Indikatoren, denen eine bloRe Indizwirkung zu-
kommt. Das heil3t, das Vorliegen von Indikatoren verpflichtet den Landesgesetzgeber zu
einem qualifizierten Nachweis fiir das Vorliegen von Mangellagen in den identifizierten Teil-
markten. Soweit dieser Nachweis erbracht ist, sind die bewiesenen Mangellagen fortlaufend,
also auch nach Erlass der Landerverordnung, durch den Landesgesetzgeber zu evaluieren,
also unter Fortschreibung des vorhandenen Datenmaterials fortlaufend nachzuweisen.

f) Einheitliche Rechtsanwendung bei der Bestimmung der teilmarktbezogenen Mangel-
lagen gewahrleisten (siehe oben zu (1) a bis e)

In Anbetracht der umfassenden Anforderungen fir den rechtssicheren Nachweis von Man-
gellagen ist es aus Sicht des BFW erforderlich, die Landesgesetzgeber nicht lediglich zu er-
machtigen, Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten zu bestimmen. Stattdessen sollte
die Identifikation der betroffenen Teilméarkte, der qualifizierte Nachweis der Mangellagen und
die fortlaufende Evaluation der Mangellagen bereits in der Erméchtigungsgrundlage festge-
schrieben werden. Einheitliche Indikatoren fiir Mangellagen sollten zumindest in die Geset-
zesbegriindung aufgenommen werden. Nur so wird eine einheitliche Rechtsanwendung in
den Bundeslandern gewabhrleistet, die den verfassungsrechtlichen Anforderungen entspricht.
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g) Gesetzliche Befristung regeln

Die gesetzliche Begrenzung der Wiedervermietungsmieten entspricht nur dann den Vorga-
ben von Art 14 GG, soweit es sich hierbei um eine kurzfristige Reaktion auf den Anstieg von
Mieten handelt und zeitgleich die Neubautatigkeit und die Errichtung 6ffentlich geférderter
Sozialwohnungen bedarfsgerecht ausgeweitet wird.

Die gesetzliche Begrenzung der Wiedervermietungsmieten darf daher nur als zeitlich befris-
tete Uberbriickung bis zum Wirksamwerden bedarfsgerechter NeubaumaRnahmen verstan-
den werden.

§ 556d Abs. 2 Satz 2 BGB-E sollte daher eine ,echte Befristung i. V. m. einer automatischen
Aulerkraftsetzung der Landerverordnungen zum Fristablauf (Sunset-Klausel) enthalten. Die
bislang bestehende Verpflichtung zur Evaluation nach 5 Jahren ist nicht ausreichend und
kénnte dazu fihren, dass die Bundeslander untétig bleiben und Landerverordnungen viel-
fach nach jeweils 5 Jahren verlangern, ohne marktwirksame Mal3nahmen zur Beseitigung
der Mangellage zu treffen. Hierdurch wéare es nicht auszuschliel3en, dass die eigentlich in-
tendierte Befristung zum politisch gewollten Dauerzustand wird.

Fur Bundeslander, die von der Erméachtigungsrundlage keinen Gebrauch machen, entstiinde
im Ubrigen der Fehlanreiz, keine praventiven Manahmen zur Vermeidung einer Mangellage
zu treffen, sondern stattdessen sehenden Auges die Entstehung einer Mangellage abzuwar-
ten, um sodann die politisch gewollte und 6ffentlichkeitswirksame Landerverordnung zu er-
lassen.

Da adaquate Baumafinahmen zur Behebung eines Wohnungsmangels erfahrungsgeman
spatestens nach 5 Jahren marktwirksam werden, sollte sich auch die Befristung hieran orien-
tieren. Unter dieser Pramisse sollten die Lander ermachtigt werden, Landerverordnungen
langstens fur die Zeit bis zum 31. Dezember 2019 zu erlassen, sofern die Mangellage nach
anerkannten wissenschatftlichen Grundsatzen nachgewiesen und von der Gemeinde oder
von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

SchlieBlich weist der BFW darauf hin, dass die Streichung des § 5 WiStG ein deutliches Indiz
dafir ist, dass mit dem Referentenentwurf gerade keine befristete, sondern eine dauerhafte
Ermé&chtigungsgrundlage der Lander zur Bestimmung von Geltungsgebieten der Mietpreis-
bremse geschaffen werden soll. Dies widerspricht dem im Koalitionsvertrag manifestierten
politischen Willen der Regierungsparteien.

h) Kopplung an MaBhahmenplan sicherstellen

Die gesetzliche Neuregelung in § 556 d BGB-E wird entgegen dem Koalitionsvertrag nicht an
einen MalRnahmenplan zur Behebung des Wohnungsmangels gekoppelt. Lediglich in der
Begrindung wird hierauf Bezug genommen.

Der Referentenentwurf sollte daher koalitionsvertragskonform korrigiert werden. Denn fir die
Schaffung eines ausreichenden Angebots an bedarfsgerechtem Wohnraum sind eine zeitna-
he massive Ausweitung der Neubautétigkeit und die Errichtung 6ffentlich geférderter Sozial-
wohnungen erforderlich.

Die Kopplung an einen Malinahmenplan zur Behebung des Wohnungsmangels sollte als
tatbestandliche Voraussetzung in den Gesetzestext der Erméachtigungsgrundlage aufge-
nommen werden.
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Zur bundeseinheitlichen Orientierung fir die Landergesetzgebung sollten Regelbeispiele fur
marktwirksame MalRnahmen zur Schaffung von Neubau in der Gesetzesbegriindung be-
nannt werden.

2) § 556e Abs. 1 BGB-E

e Gem. § 556e Abs. 1 Satz 1 BGB-E besteht Bestandsschutz fir die zuletzt ver-
traglich vereinbarte Vormiete. Dies gilt auch dann, wenn die Vormiete hoher ist
als die zulassige Miete nach § 556d Abs. 1BGB-E.

e Gem. § 556e Abs. 1 Satz 2 BGB-E bleiben jedoch Mieterhohungen unberiick-
sichtigt, die mit dem Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des
Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.

Gem. § 556e Abs. 1 Satz 1 BGB-E ist der Vermieter nicht gezwungen, eine frei gewordene
Wohnung unterhalb der letzten Miete anzubieten. Diese an und fir sich positive Regelung
relativiert sich durch die Einschrankung des Bestandsschutzes gem. § 556e Abs. 1 Satz 2
BGB-E, wonach Mieterhdhungen unbertcksichtigt bleiben, die innerhalb des letzten Jahres
vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind. Diese gesetzliche Einschréan-
kung soll eine Umgehung der Mietpreisbremse unterbinden.

So nachvollziehbar die Zielsetzung von 8§ 556e Abs. 1 Satz 2 BGB-E ist, so unterstellt sie
gleichwonhl ein generelles kollusives Zusammenwirken zwischen Mieter und Vermieter mit
dem Ziel, den Anschlussmieter zu schadigen; eine Verallgemeinerung, die nicht zutreffend
ist, bereits strafrechtlich relevant sein kann ist und insofern zur Teilnichtigkeit einer derarti-
gen Vereinbarung gem. § 134 BGB fuihren kdnnte. Ein weiteres zivilrechtliches Regelungs-
bedirfnis besteht somit nicht. § 556e Abs. 1 Satz 2 BGB-E sollte daher gestrichen werden.

3) § 556e Abs. 2 BGB-E

. Hat der Vermieter innerhalb der letzten drei Jahre vor Wiedervermietung Mo-
dernisierungsmalRnahmen gem. § 555 b BGB durchgefiihrt, so ist er berechtigt,
die fiktive Mieterh6hung im Sinne von 8§ 559 BGB in die Kalkulation der Wieder-
vermietungsmiete zusatzlich einzubeziehen (§ 556e Abs. 2 BGB-E).

Die Regelung tragt dazu bei, die Wirtschaftlichkeit fir Investitionen in den Wohnungsbestand
zu sichern. Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass viele Vermieter gerade den
Leerstand nach Auszug eines Mieters nutzen, um die Wohnung ohne Beeintrachtigungen fir
den neuen Mieter zu modernisieren und fir die Wiedervermietung vorzubereiten. Diese In-
vestitionskosten kann der Vermieter nunmehr bei der Kalkulation der Wiedervermietungsmie-
te zum Teil beriicksichtigen.

In Anbetracht der zukiinftigen erheblichen Investitionsbedarfe fir die Energiewende, im
Rahmen des demografischen Wandels u. s. w. sollte jedoch auch eine gesetzliche Folgenbe-
trachtung durchgefuihrt werden, in der die wirtschaftliche Tragfahigkeit des gesetzlich gere-
gelten 3-Jahreszeitraums fir die Einbeziehung von ModernisierungsmalRnahmen evaluiert
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wird. Moglicherweise ist die Einfliihrung eines langeren gesetzlichen Betrachtungszeitraums
bzw. ein Wegfall der gesetzlichen Befristung gesamtwirtschaftlich tragfahiger.

4) § 556f Nr. 1 BGB-E

. Gem. 8 556f Nr. 1 BGB-E sind neu errichtete Wohnungen bei der Erstvermie-
tung von der Mietpreisbegrenzung ausgenommen.

Die Intention der Regelung verkehrt sich in ihr Gegenteil, wenn Neubaumieten auch bei Mie-
terwechsel Gber Jahre eingefroren werden. Dies fuhrt zu einer schleichenden Entwertung der
neu erbauten Immobilien. Es wird daher im Weiteren auf die obigen Ausfiihrungen unter 1) a
verwiesen.

5) § 556f Nr. 2 BGB-E

. Die Begrenzung fur Wiedervermietungsmieten ist gemaf 8§ 556f Nr. 2 BGB-E
nicht auf die Wiedervermietung umfassend modernisierter Wohnungen anzu-
wenden.

Hierbei handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der sehr streitanféllig ist. Auch
die Gesetzesbegriindung liefert keine Klarheit. Denn einerseits wird argumentiert, dass die
Malnahme einen Umfang annehmen muss, der einem Neubau gleichkommt. Andererseits
wird der unbestimmte Rechtsbegriff mit einer Analogie zu § 16 WoFG definiert, wonach eine
umfassend modernisierte Wohnung vorliegen soll, wenn die Investition etwa ein Drittel des
fur eine vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands erreicht.

Es wird daher angeregt, den Anwendungsbereich fur 8 556f Nr.2 BGB-E weit zu fassen und
den Begriff der umfassenden Modernisierung gesetzlich zu definieren. Eine Gleichsetzung
mit NeubaumalRnahmen sollte hierbei nicht erfolgen, da § 556f Nr. 2 BGB-E ansonsten leer-
lauft und im Ubrigen Investitionen verhindert.

6) § 5569 Abs. 1 BGB-E

. Gem. § 556g Abs. 1 BGB-E hat der Mieter gegentiber dem Vermieter einen ge-
setzlichen Auskunftsanspruch zu den preisbildenden Tatsachen, soweit diese
nicht allgemein zuganglich sind.

Die Auskunftspflicht des Vermieters tragt dem Umstand Rechnung, dass dem Mieter haufig
die Tatsachen nicht bekannt sind, welche er fir die Prifung der zulassigen Miethéhe beno-
tigt. Soweit sich die Auskunft auf Baualtersklassen und Ausstattungsmerkmale der Miet-
sache beschrankt, ist dies sicherlich unproblematisch.

Soweit jedoch ein Nachweis Uber die wirksamen Vormieten durch Vorlage von vorhergehen-
den Mietvertragen erbracht werden soll, ist auch der Datenschutz der Vormieter betroffen.
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Ob die Schwérzung personlicher Daten ausreicht, wie es die Gesetzesbhegrindung vor-
schlagt, um eine Verletzung des Datenschutzes zu vermeiden, ist sehr fraglich, da sich die
Identitat des Vormieters nach der Ubergabe der relevanten Unterlagen ohne weiteres durch
weitere Informationsquellen fir den Nachmieter ermitteln lasst.

Aus diesem Grund sollten zunéchst die datenschutzrechtlichen Auswirkungen der gesetzli-
chen Regelung evaluiert werden. In diesem Zusammenhang sollte auch der Umfang des
erforderlichen Auskunftsanspruchs gepruft und praxiskonform begrenzt werden.

7) § 5569 Abs. 2 BGB-E

. GemaR § 556g Abs. 2 Satz 1 BGB-E kann der Mieter iberzahlte Mieten nur zu-
rickverlangen, wenn er den Verstof? gegen die Begrenzung der Wiedervermie-
tungsmieten gertgt hat und die zuriickverlangte Miete nach Zugang der Rlge
fallig geworden ist.

. Gemal § 556g Abs. 2 Satz 2 BGB-E muss die Rlige des Mieters die Tatsachen
enthalten, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht

Die Regelung schlief3t Anspriiche fiir die Zeit vor der Riige aus und tragt damit zur Rechtssi-
cherheit bei. Das gesetzliche Begriindungserfordernis tragt ebenfalls zur Rechtssicherheit
bei. Denn es verhindert, dass formalisierte Beanstandungen ohne Bezug zum konkreten
Mietverhdltnis erhoben werden.

8) § 557a Abs. 4 BGB-E

. Bei Staffelmietvertragen gelten die vorbezeichneten Regelungen fiir jede Miet-
staffel (8§ 557a Abs. 4 BGB-E), bei Indexmieten fir die vereinbarte Ausgangsmie-
te (8§ 557b Abs. 4 BGB-E).

Sinn und Zweck der Staffelmietvereinbarung besteht darin, dass fur Vermieter und Mieter
Planungssicherheit in Bezug auf die zukunftige Miete geschaffen wird. Wenn nun aber jede
Staffel anhand der Mietpreisbremse Uberprifbar ist, kann die Staffelmietvereinbarung nur
dann rechtswirksam vereinbart werden, wenn die Parteien eine korrekte Zukunftsprognose
zur Mietpreisentwicklung in die Gestaltung des Mietvertrages einbeziehen.

Dies ist praktisch nicht umsetzbar und fuhrt im Ergebnis zu erheblicher Rechtsunsicherheit
und unterlauft den vertraglichen Parteiwillen bei Abschluss des Mietvertrages.
Die Beschrankung fir Staffelmietvertrage sollte daher aufgehoben werden.
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BFW Spitzenverband der Immobilienwirtschaft

Der BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen ist der Spitzenver-
band der unternehmerischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft und vertritt deren Interes-
sen gegenuber Politik, Verwaltung und Wirtschaft. Die derzeit rund 1.600 Mitgliedsunter-
nehmen verwalten einen Wohnungsbestand von rund 3,1 Millionen Wohnungen, in denen
anndhernd 7,2 Millionen Menschen leben. Das entspricht einem Anteil von mehr als 14 Pro-
zent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in Deutschland. Zudem verwalten sie
Gewerberaume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache. Mehr als eine Million Be-
schaftigte arbeiten in den Blros, Einkaufszentren, Hotels, Gastronomiebetrieben und Logis-
tik-Flachen der BFW-Mitgliedsunternehmen.

Im Jahr 2011 reprasentierten die Mitgliedsunternehmen ein Investitionsvolumen im Woh-
nungsbau einschlielich der Grundstlicksinvestitionen und MalRnahmen im Bestand von ca.
12 Milliarden Euro. Insgesamt erstellten BFW-Mitgliedsunternehmen 2011 etwa 25.000
Wohneinheiten. Hier reicht das Investitionsspektrum von Mehrfamilienh&usern tiber Reihen-
hauser bis hin zu freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern.
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