DEUTSCHER MIETERBUND

Stellungnahme zum  Referentenentwurf eines Gesetzes zur
Ergdnzung der Regelungen Uber die zuldssige Miethdhe bei
Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen Uuber die
Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz -
MietAnpG)

Berlin, den 10.08.2018

I. Wohnungspolitischer Kontext

Die mit dem Referentenentwurf vorgeschlagenen Mal3nahmen sind im Zusammenhang
mit der langjahrigen Fehlentwicklung auf dem bundesrepublikanischen Wohnungsmarkt
zu sehen. Seit vielen Jahren sind insbesondere in stadtischen Ballungsrdumen und
vielen Universitatsstadten erhebliche Zuzugsbewegungen zu beobachten. Der
angesichts dieser Entwicklung unbedingt notwendige Ausbau des Wohnungsbestands
wurde jedoch durch den Sparkurs der offentlichen Hand, durch Desinvestition,
Privatisierung und den Abbau sozialer Schutzrechte Uber Jahre verhindert oder

verzogert.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen insbesondere im preiswerten Marktsegment
bleibt seit vielen Jahren erheblich hinter der Bevdlkerungsentwicklung und dem
notwendigen Ersatzwohnungsbau zurtick. Auch wenn es in zahlreichen landlichen
R&aumen und Teilmarkten keine quantitativen Versorgungsprobleme gibt, ist die Lage in
der Mehrzahl der Ballungsraume und Universitatsstadte dramatisch. Mietsteigerungen
bei Neuabschluss und Wiedervermietungsmieten haben die Wohnkostenbelastungen in
eine fur Mieterinnen und Mieter sozial untragbare Hohe getrieben. Die Wohnungssuche

im unteren bis weit hinein in das mittlere Einkommenssegment ist zu einem sozialen



Abenteuer geworden. Auf dem Wohnungsmarkt besteht eine zunehmende soziale
Spaltung, die zu einer Entsolidarisierung der Gesellschaft beitragt.

Betroffenen Mieterinnen und Mietern helfen steigende Fertigstellungszahlen im
hochpreisigen Neubaubereich nicht. Die These, dass der Bau von teuren und
hochwertigen Wohnungen auch Versorgungseffekte fur einkommensschwachere
Haushalte mit sich bringt, ist nur ein theoretisches Gedankenmodell und hat nichts mit
der Realitat auf angespannten Wohnungsmarkten zu tun. Umzugsketten und
Sickereffekte filhren bei steigender Wohnungsnachfrage nicht zu mehr freien
Wohnungen im preiswerten Altbestand. Umzugsketten brechen ab, weil zum Beispiel
Wohnungsnachfrager von auf3en in die Stadt und in den Neubau oder den vorhandenen
Wohnungsbestand ziehen. Zudem wird preiswerter Altbestand durch Modernisierungen
verteuert. Auf angespannten Wohnungsmarkten fuhren Umzige bei gleicher oder selbst
bei niedrigerer Wohnqualitat zu wesentlich héheren Kosten.

Vor diesem Hintergrund héalt der Deutsche Mieterbund unter anderem mietrechtliche
Anderungen fur dringend erforderlich. Sie dienen zum einen der Verankerung
wirksamer Schutzmal3hahmen gegen die Folgen der Wohnungsknappheit, mit der die
Stadte auf einen langen Zeitraum konfrontiert sein werden. Sie sind zum anderen als
dauerhafter Schutz unabhangig von wechselnden Wohnungsmarktkonjunkturen
notwendig, um das existenzielle Sozialgut Wohnung zu sichern und Spekulation mit

Wohnraum und Boden entgegenzuwirken.

Der Deutsche Mieterbund fordert

1. die Regelungen zur sogenannten Mietpreisbremse der 88 556d ff. BGB
nachzubessern, so dass sie einen wirksamen Schutz gegen steigende Mieten

bieten (nachfolgend unter I1.);

2. eine Starkung von Mietspiegeln durch die Erstellung rechtlich verbindlicher
Vorgaben zu deren Erstellung, damit ein moglichst grol3er Kreis von Gemeinden
ein kostengunstiges und rechtssicheres Instrument in die Hand bekommt, das
nicht nur Transparenz und Rechtsicherheit herstellt, sondern auch der Tatsache

Rechnung tragt, dass stadtische Wohnungsmarkte Bestandsmarkte sind;
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die Kappungsgrenzen bei der Vergleichsmietenerh6hung bundesweit einheitlich
zu senken, so dass Mieten innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren um
hdchstens zehn Prozent ansteigen durfen, in Gebieten mit erhéhtem Wohnbedarf

um nicht mehr als sechs Prozent in drei Jahren;

8 5 WIStG so zu reformieren, dass die Forderung einer Uberhdhten Miete
wirksam sanktioniert werden kann, insbesondere das die Anwendung der
Vorschrift derzeit praktisch ausschlieRende Tatbestandsmerkmal ,infolge der

Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleichbaren Raumen® zu streichen;

Mieterhdhungen nach Modernisierungen in das Vergleichsmietensystem zu

integrieren, Ubergangsweise wirksam zu begrenzen (siehe nachfolgend unter

I.):;

die Kindigungsrechte des Vermieters nach 8 573 BGB einzuschranken, dass
zum einen nur die in Absatz 2 der Vorschrift genannten Grinde zu einer
Kindigung berechtigen, zum anderen Eigenbedarf nur besteht, wenn der
Vermieter die Wohnung dauerhaft zu Wohnzwecken fir sich selbst und nachste
Familienangehorige nutzen will, Gesellschafter einer BGB-Gesellschaft oder
Personengesellschaft  jedoch  keinen  Eigenbedarf  fur  sich  oder
Familienangehdrige reklamieren kénnen und eine Kiundigung unwirksam ist,
wenn der Vermieter vorhandenen freien Wohnraum nicht fir den Eigenbedarf

nutzt oder dem Mieter als Ersatz anbietet;

dass das soziale Wohnraummietrecht mit seinen Schutzvorschriften auch gilt,
wenn soziale Trager Wohnraum zur Weitervermietung fur soziale, caritative oder

gemeinnutzige Zwecke anmieten;

das durch die Rechtsprechung seiner Funktion beraubte Mietminderungsrecht
des Mieters wieder hergestellt wird, indem eine Kindigung des Vermieters
wegen Zahlungsrickstanden auch bei einer nachtraglich festgestellten
unberechtigten Mietminderung oder bei einem Irrtum Uber den Umfang der

Mietminderung ausgeschlossen wird.
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Der Referentenentwurf betrifft isoliert die Regelungen zur sogenannten Mietpreisbremse
sowie zu Modernisierungen, womit ein schliissiges Konzept zur dringend gebotenen
Begrenzung des Mietenanstiegs nicht zugrunde gelegt wird. Fir sich betrachtet bleiben die
vorgeschlagenen Regelungen zudem hinter den fir den jeweiligen Regelungsbereich
notwendigen MalRnahmen erheblich zuriick. In der jetzigen Form leistet das Gesetz keinen

wirkungsvollen Beitrag, den drastischen Mietpreisanstieg einzudammen.

Il. Regelungsvorschlage zur sogenannten Mietpreisbremse

Zu Recht wird in der Begrindung des Referentenentwurfs unter Bezugnahme auf
vorliegende Studien und Untersuchungen festgestellt, dass die aktuelle Ausgestaltung
der Regelungen der 88 556d ff. BGB weitgehend nicht das vom Gesetzgeber
angestrebte Ziel erfillt, einen Anstieg von Wiedervermietungsmieten und damit auch

den Einfluss auf Bestandsmieten zu begrenzen (Begriindung A.l.1, Seite 8).

1. Bundesweite Geltung der 88§ 556d ff. BGB

Dazu tragt bei, dass die Regelungen der 88 556d ff. BGB nicht bundesweit, sondern nur
in solchen Gebieten gelten, die durch eine von der jeweiligen Landesregierung zu
erlassende Rechtsverordnung dafir bestimmt sind (8 556d BGB). Damit ist die
Anwendbarkeit der Regelungen eine Frage des politischen Willens auf Landesebene.
Die 88 556d ff. BGB sollten stattdessen bundesweit verbindlich eingefihrt werden.
Denn nur durch eine flachendeckende, bundesweit giltige Regelung wird die fir den
Rechtsfrieden erforderliche Rechtssicherheit hergestellt. Da in ausgeglichenen
Wohnungsmarkten eine flachendeckende ,Mietpreisbremse® ins Leere lauft, bringt sie
dort weder Vorteile fur die Mieter noch Nachteile fur Vermieterinnen und Vermieter mit

sich.

2. Aufhebung der Ausnahmetatbestande

Hinzu kommt, dass die Mietbegrenzung durch Ausnahmen durchbrochen ist, so dass
eine Uberschreitung des Grenzwerts von 110 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete im

Einzelfall immer die Frage nach sich zieht, ob die Miete wirklich noch unzulassig ist
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oder durch eine Ausnahme gerechtfertigt sein kann. Nach Auffassung des Deutschen
Mieterbunds sind die Ausnahmen, jedenfalls die Ausnahmen des § 556e Abs. 1 BGB
(Vormiete) und des 8§ 556e Abs. 2 BGB (Bericksichtigung von
Modernisierungsmaf3nahmen) sowie des 8§ 556f Satz 2 BGB (Erstvermietung nach
umfassender Modernisierung) zu streichen, weil sie der effektiven Mietenbegrenzung

entgegenstehen.

3. Alternativ: Reform der Ausnahmetatbestande

a. Geltende Rechtslage und Folgen

Soweit man, wie im Referentenentwurf, an den Ausnahmen festhalt, missen jedenfalls
die Bedingungen, unter denen Mieterinnen und Mieter einen etwaigen Anspruch geltend
machen kénnen, reformiert werden. Nach der aktuellen Gesetzeslage ist der Mieter
gezwungen, zur Geltendmachung eines Anspruchs eine sogenannte qualifizierte Rlge
zu erheben, das heildt eine Rige, die die Tatsachen enthalten muss, auf denen die
Beanstandung der vereinbarten Miete beruht (8 556g Abs. 2 Satz 2 BGB). Die
Umstande und Informationen, die eine Ausnahme begrinden kdnnen, liegen in der
Sphare des Vermieters und sind dem Mieter regelmaRig nicht bekannt und auch nicht
ohne Weiteres zuganglich. Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet,
Auskunft Gber diejenigen Tatsachen zu erteilen, die fur die Zulassigkeit der vereinbarten
Miete maf3geblich sind, soweit diese Tatsachen nicht allgemein zuganglich sind und der
Vermieter hieriiber unschwer Auskunft geben kann (8§ 556g Abs. 3 Satz 1 BGB).

Diese Gestaltung zwingt Mieterinnen und Mieter nach Abschluss des Mietvertrags
gewissermal3en ins Blaue hinein gegeniber dem Vermieter aktiv zu werden, um
Uberhaupt prifen zu kénnen, ob eine unzulassig hohe Miete verlangt wird oder eine
Ausnahmeregelung in Betracht kommt. Sie begriindet das Risiko, ein noch junges
Dauerschuldverhéaltnis unnétig zu belasten, wenn sich herausstellt, dass der Vermieter
sich tatsachlich auf einen Ausnahmetatbestand berufen kann. Diese Gestaltung halt
deshalb Mieterinnen und Mieter davon ab, ihr Recht zu suchen, worauf in der
Begrindung zum Referentenentwurf unter Hinweis auf durchgeftihrte Untersuchungen

zu Recht verwiesen wird (Begrindung A.l.1, Seite 8).
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b. 8556 Abs. 1a BGB-E

aa. Auskunftspflicht nach § 556 Abs. 1la BGB-E

Der Referentenentwurf sieht in Bezug auf den Ausnahmetatbestand des § 556e Abs. 1
BGB (Vormiete) die Anderung vor, dass der Vermieter in Zukunft verpflichtet sein soll,
dem Mieter vor dem Abschluss seiner Vertragserklarung unaufgefordert in Textform
Auskunft Uber die Hohe der Vormiete sowie darlber zu erteilen, dass etwaige
Veranderungen der Miethohe innerhalb des letzten Jahrs vor Beendigung des
Vormietverhaltnisses unbericksichtigt geblieben sind; soweit der Vermieter die
Auskunft nicht erteilt, soll er sich auf eine nach 8§ 556e Abs. 1 BGB zulassige Miete nicht
berufen kdnnen (8 556g Abs. 1a BGB-E).

Der Deutsche Mieterbund begrif3t die Einfihrung einer Auskunftspflicht des Vermieters,
die fur den Fall der Nichterfullung mit der Sanktion verbunden ist, dass der Vermieter
sich auf eine hohere als die nach § 556d Abs. 1 zuldssige Miete nicht berufen kann. Es
ist Sache des Vermieters, die regelmaf3ig seiner Sphare entstammenden Umstande
mitzuteilen, auf die er eine héhere Miete stutzen will. Zugleich wird so der in der jetzigen
Gestaltung begrindete bereits skizzierte Konflikt fir den Mieter vermieden, zur Prifung
der Zulassigkeit der Miethhe maoglicherweise grundlos das Mietverhaltnis belasten zu
missen. Datenschutzrechtliche Bedenken gegen die Nennung der Vormiete durch den
Vermieter bestehen aus den in der Begrindung zum Referentenentwurf dargelegten
zutreffenden Grinden nicht (Begrindung zu 8§ 5569 Abs. 1a Satz 1 BGB-E, Seite 25).

bb. Weitere Anforderungen an die Auskunft

Auch sollte vorgeschrieben werden, dass der Vermieter verpflichtet ist, die Auskunft klar
verstandlich und drucktechnisch deutlich hervorgehoben zu erteilen, um zu verhindern,
dass sie einem Mieter zum Beispiel versteckt im Mietvertragsformular
,untergeschoben“ werden kann. Rechtsfolge eines Verstol3es muss sein, dass die
Auskunft nicht erteilt und dem Vermieter eine Berufung auf die Ausnahme verwehrt ist.

Die Rechtsfolge sollte ebenfalls gesetzlich festgeschrieben werden.
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cc. Erstreckung auf samtliche Ausnahmetatbesténde

Nicht nachvollziehbar ist, dass der Referentenentwurf die Auskunftspflicht nur in Bezug
auf den Tatbestand der Vormiete des § 556e Abs. 1 BGB vorsieht (§ 5569 Abs. la
BGB-E). Die einen Anderungsbedarf begriindenden Nachteile der jetzigen Gestaltung
fur Mieterinnen und Mieter bestehen gleichermal3en fur samtliche weiteren
Ausnahmetatbestdnde des jetzigen Rechts. Eine sanktionierte Auskunftspflicht
entsprechend den vorstehenden Ausfihrungen zu aa. und bb. sollte deshalb far

samtliche Ausnahmetatbestande vorgeschrieben werden.

c. Wegfall des § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB

Im Hinblick auf die Rugepflicht des Mieters sieht der Referentenentwurf den Wegfall der
Anforderung vor, dass die Ruge des Mieters qualifiziert im Sinn des 8§ 5569 Abs. 2 Satz
2 BGB sein muss; diese Vorschrift soll aufgehoben werden. Dies erleichtert die
Rechtsverfolgung des Mieters im Verhdltnis zur jetzigen Rechtslage und wird vom

Deutschen Mieterbund begruf3t.

4. Riuckzahlungsverpflichtung ab Mietvertragsabschluss

Nach der aktuellen Rechtslage muss der Vermieter im Fall eines Verstof3es gegen die
sogenannte Mietpreisbremse den Uberhdhten Anteil der Miete nur bei einer Rige des
Mieters und dann ab dem Zeitpunkt zuriickzahlen, ab dem die Riige erhoben wurde (8
5569 Abs. 2 Satz 1 BGB). Da der Entwurf sich nicht zu Auswirkungen der geplanten
Anderungen auf den frilhestmoglichen Zeitpunkt einer Riickforderung verhalt, miissen
wir davon ausgehen, dass eine Anderung der geltenden Rechtslage insoweit bislang
nicht beabsichtigt ist.

Damit lasst der Referentenentwurf ein weiteres zentrales, der Wirksamkeit der 88 556d
ff. BGB entgegenstehendes Problem auler Betracht. § 556g Abs. 2 Satz 1 BGB weicht
von allgemeinen bereicherungsrechtlichen Grundsatzen ab, wonach, wer eine Leistung
rechtsgrundlos erhélt, diese ab Erhalt der Leistung, hier zeitlich gesehen: ab Abschluss
des Mietvertrags zurickzahlen muss. Die mit der Abweichung verbundene

Privilegierung eines gegen die 88 556d ff. BGB verstol3enden Vermieters ist
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ungerechtfertigt und liefert Vermietern einen verfehlten Anreiz, Mieten uber der
zulassigen Miete zu fordern, weil sie jedenfalls die Mieten in unzulassiger Hohe

ungeschmalert behalten kénnen, die der Mieter vor einer Rlge gezahlt hat.

Dies lasst sich weder mit Schwierigkeiten bei der Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete rechtfertigen noch mit Bestandsschutziberlegungen. Erstere bestehen,
wenn sie denn bestehen, bei jeder beabsichtigten Vergleichsmietenerh6hung nach §
558 BGB und missen vom Vermieter dort ohne Ausnahme gemeistert werden. Nichts
anderes kann deshalb hinsichtlich der Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete
zuzilglich 10 Prozent nach 8§ 556d Absatz 1 BGB gelten. Auch Bestandsschutz geniel3t
ein Vermieter nicht. Im Fall eines Verstolies gegen die 88 556d ff. BGB ist der
vertraglich vereinbarte Mietpreis von Beginn des Mietverhéltnisses an Uberhdht. Ein
Bestandsschutz rechtfertigender Vertrauenstatbestand, dass dieser Mietpreis dennoch
gefordert werden durfe, besteht nicht.

§ 556g Abs. 2 Satz 1 BGB ist deshalb dahingehend zu andern, dass die nicht
geschuldete Miete (ab Abschluss des Mietvertrags) zuriickzuzahlen ist.

lll. Regelungsvorschlage im Zusammenhang mit Mieterh6hungen wegen

Modernisierung

1. Geltende Rechtslage und Folgen

8 559 BGB erlaubt nach derzeitiger Rechtslage, dass der Vermieter, nachdem er
Modernisierungsmaflinahmen im Sinn des 8 555b BGB durchgefihrt hat, einseitig die
Jahresmiete um elf Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen kann
(8 559 Abs. 1 BGB). Die Miete wird wahrend des laufenden Mietverhaltnisses nicht
nach der Entwicklung der ortsublichen Vergleichsmiete und damit durch Angebot und
Nachfrage bestimmt, sondern durch die einseitige Umlage von Investitionskosten des

Vermieters.

Diese Umlage ist ein Fremdkdérper im geltenden Vergleichsmietensystem, die — wie die
aktuelle Entwicklung zeigt — Mietpreistreiberei Vorschub leistet. Dies beschrankt sich

nicht auf modernisierten Wohnraum, sondern betrifft Bestandsmieten generell, weil die
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durch Modernisierungen erhéhten Mieten in die zuklnftige ortsibliche Vergleichsmiete
eingehen. Nach Ansicht des Deutschen Mieterbunds ist die Mdglichkeit der Umlage
nach 8 559 BGB ersatzlos zu streichen. Auch Mieterhéhungen nach Modernisierungen
sollten ausschlieR3lich im Rahmen der ortstblichen Vergleichsmiete erfolgen dirfen.
Solange dies nicht erreicht ist, muss fur eine deutliche und effektive Reduzierung der
Umlagemoglichkeit Sorge getragen werden.

Die aktuelle Entwicklung ist durch eine langanhaltende Niedrigstzinsphase
gekennzeichnet, aufgrund derer Vermieter durch 8 559 BGB die Mdglichkeit erhalten,
11 Prozent der Investitionskosten nicht lediglich fir einen Abschreibungszeitraum,
sondern dauerhaft auf die Jahresmiete umlegen zu kénnen, und infolgedessen durch
Modernisierungen Mieten durchzusetzen, die bei einem Abstellen auf die Entwicklung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Jahre hinaus nicht erzielbar wéren. Steigerungen
von mehr als 50 bis hin zu 100 Prozent der monatlichen Nettomiete sind haufig. Die
Modernisierung von Wohnungsbestanden schafft damit Renditen, die Investitionen in
Modernisierungen fir Vermieter als besonders lukratives Investment erscheinen lassen.
In vielen Fallen insbesondere auf angespannten Wohnungsmarkten lautet die Frage
deshalb nicht, in welchen Punkten sinnvoller Modernisierungsbedarf besteht, sondern,

was sich zur Renditemaximierung aus einer Wohnung machen lasst.

Dazu tragt wesentlich auch bei, dass bei der Ermittlung der umlageféahigen Kosten zwar
Erhaltungsaufwendungen abzuziehen sind, dies jedoch nur, soweit sie fallig sind, das
heit, wenn ErhaltungsmalRnahmen ohnehin hatten vorgenommen werden missen
(8 559 Abs. 2 BGB). Die technische Lebensdauer eines Bauteils, seine bisherige und
seine voraussichtlich verbleibende Nutzungsdauer, bleiben aufl3er Betracht. Dies
geschieht, obwohl bei zunehmender Nutzungsdauer das Risiko, dass
Erhaltungsmafinahmen durchgefuhrt werden missen und der zu solchen Mafinahmen
verpflichtete Vermieter (8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB) entsprechende Ausgaben hétte,
steigt. Wahrend man es bei jedem Pkw, Mobelstiick o.a. fur selbstverstandlich halt,
dass ein Altfahrzeug oder -gegenstand durch seine Nutzung an Wert verliert und etwa
im Fall seiner Beschadigung nicht der Neuwert, sondern nur noch der aktuelle Zeitwert
zu ersetzen ist, werden Bauteile im Rahmen der Modernisierung unabhangig von ihrer
Nutzungsdauer wie neu behandelt, solange sie funktionsfahig sind. Denn die Kosten

ihrer Erneuerung sind regelméfig unabhangig von ihrem Alter ohne Abzug in vollem
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Umfang als Modernisierungskosten umlagefahig, solange das Bauteil funktionsfahig ist.
Auf diese Weise wird die Modernisierung in der Praxis nicht selten zur ,Ertuchtigung”
des Wohnungsbestands auf Kosten der Mieterinnen und Mieter genutzt und damit im
Ergebnis die den Vermieter treffende Erhaltungslast auf Mieterinnen und Mieter

abgewalzt.

Der Deutsche Mieterbund unterstitzt die politischen Zielsetzungen der energetischen
Erneuerung und der altersgerechten Herrichtung des Gebaudebestands, deren
Verwirklichung das Modernisierungsrecht des BGB (auch) dienen soll. Diese Ziele sind,
worauf der Referentenentwurf zu Recht hinweist, eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe,
deren Kosten fair und sozialvertraglich verteilt werden missen. Hiervon kann bei der
aktuellen Rechtslage aus den dargestellten Grinden jedoch keine Rede sein, vielmehr
wird die Modernisierung im wahrsten Wortsinn auf Kosten von Mieterinnen und Mietern

betrieben. Dem muss konsequent entgegengesteuert werden.

2. 8559 Abs. 1 Satz 2 BGB-E

a. Reduzierung des Umlagesatzes

Vor diesem Hintergrund ist eine mit dem Referentenentwurf vorgesehene Reduzierung
des derzeitigen Umlagesatzes des § 559 BGB zu begriif3en, die geplante Reduzierung
dieses Satzes von 11 auf 8 Prozent ist jedoch keinesfalls ausreichend (8 559 Abs. 1
Satz 2 BGB-E). Die Begrindung des Referentenentwurfs zeigt auf, dass in der
Entwicklung des 8 559 BGB eine gewisse Korrelation zwischen dem Umlagesatz und
dem Darlehensmarktniveau dergestalt zu beobachten ist, dass der Umlagesatz in
friherer Zeit etwa 3,5 bis 4,5 Prozentpunkte Uber den Darlehenszinsen lag
(Begriindung zu 8§ 559 Abs. 1 Satz 2 BGB-E, Seite 27). Bereits, wenn man dies
fortschreiben wollte, ergibt sich bei dem im Referentenentwurf genannten aktuellen

Darlehenszins von 1,65 Prozent kein Umlagesatz von 8 Prozent.

Nach Auffassung des Deutschen Mieterbunds ist im Interesse einer konsequenten
Bekampfung des Mietenanstiegs ein Umlagesatz von 4 Prozent festzulegen und
festzuschreiben, dass die ortsubliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 Prozent

Uberschritten werden darf. Sollen dariiber hinaus Anreize fiir Vermieter gesetzt werden
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zu modernisieren, kann dies nicht zu Lasten der Mieterinnen und Mieter geschehen,
sondern muss gegebenenfalls Gber Mdglichkeiten zusatzlicher 6ffentlicher Férderung

nachgedacht werden.

b. Bundesweit einheitliche Geltung

Nicht nachvollziehbar ist, dass die Reduzierung des Umlagesatzes auf Gebiete nach
8§ 558 Abs. 3 Satz 3 BGB beschrankt sein soll (8§ 559 Abs. 1 Satz 2 BGB-E). Die
Tatsache, dass ein Wohnungsmarkt entspannt ist, ist keine Rechtfertigung daftr,
Mieterinnen und Mieter unangemessen mit Modernisierungskosten zu belasten. Sie
darauf zu verweisen, bei einem entspannten Wohnungsmarkt umziehen zu kénnen, ist
bei verstandiger Wirdigung des Interesses vertragstreuer Mieter am Erhalt ihrer
Wohnung keine Option. Eine Reduzierung des Umlagesatzes muss bundesweit

einheitlich gelten.

3. §559 Abs. 3a BGB-E

Die mit dem Referentenentwurf ferner vorgesehene Einfihrung einer Kappungsgrenze
fur Mieterhéhungen nach einer Modernisierung ist dem Grunde nach zu begrif3en, in
der beabsichtigten Hohe von monatlich 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache in sechs
Jahren jedoch deutlich zu hoch (8 559 Abs. 3a BGB-E). Die geplante Grenze erlaubt,
die Miete, insbesondere gegeniber Mieterinnen und Mietern in dem auf glnstige
Mieten angewiesenen unteren und mittleren Preissegment, mit einem Mal in einem
Umfang zu erhéhen, dass die Wohnung auf einen Schlag aus dem Preissegment
herauskatapultiert werden kann. So zum Beispiel, wenn eine Miete von 4 auf 7, von 5
auf 8 oder von 6 auf 9 Euro netto erhoht wird, was einer Steigerung der Miete um 75
beziehungsweise 60 und 50 Prozent entspricht. Dies ist ein Beitrag zur Verdrangung
von Mieterinnen und Mietern. Von einer wirkungsvollen Begrenzung des Mietenanstiegs

kann keine Rede sein.

Nach Auffassung des Deutschen Mieterbunds muss die Grenze so gezogen werden,
dass die Miete innerhalb eines Zeitraums von 8 Jahren wegen Modernisierungen um
nicht mehr als 1,50 Euro je Quadratmeter steigen darf. Zum Schutz von Mieterinnen
und Mietern sollte ergdnzend auch geregelt werden, dass ein Hartegrund im Sinn des §
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559 Abs. 4 BGB vorliegt, wenn die Miete inklusive Betriebskosten nach der
Modernisierung ein Drittel des Haushaltsnettoeinkommens tbersteigen wurde.

4. 8§559c BGB-E

Der Deutsche Mieterbund unterstutzt die mit § 559¢ BGB-E vorgesehenen Regelungen zur
vereinfachten Geltendmachung einer Modernisierungsmieterh6hung bei Malnahmen bis
zu 10.000 Euro. Die Regelung erleichtert Kleinvermietern, Modernisierungsmaf3nahmen
umzusetzen. Der hierbei in Ansatz gebrachte pauschale Anteil fir Erhaltungsmal3nahmen
in Hohe von 30 Prozent liegt allerdings zu niedrig. Nach den Erfahrungen des Deutschen
Mieterbunds sollte dieser Anteil bei 50 Prozent angesetzt sein. Gleichwohl tragt der
Deutsche Mieterbund die vorgesehene Regelung im Interesse der beabsichtigten
Vereinfachung fir Kleinvermieter mit, weil nach dem Gesamtkontext des § 559¢ BGB-E
Erhéhungen nur in einem fur Mieterinnen und Mieter verlasslich Uberschaubaren Rahmen

erlaubt werden.

5. MalBnahmen gegen ein ,Herausmodernisieren*

Der Referentenentwurf enthalt Malnahmen, die einem ,Herausmodernisieren von
Mieterinnen und Mietern entgegenwirken sollen. Sie sollen allgemein gesprochen dem
Schutz von Mieterinnen und Mietern vor Vermietern dienen, die Modernisierungen in der
Absicht ankindigen oder durchfiihren, den Mieter dadurch zum Verlassen der Wohnung zu
bewegen. Zu diesem Zweck sollen ein Schadensersatzanspruch des Mieters (§ 559d BGB-

E) sowie Ordnungswidrigkeitentatbestande eingefihrt werden (8§ 6 WiStrG-E).

Der Deutsche Mieterbund unterstiitzt diese Uberlegungen, weist jedoch darauf hin, dass es
ihm nicht darum geht, Vermieter als Herausmodernisierer zu brandmarken oder
ponalisieren. Die geltende Rechtslage ertffnet Vermieterinnen und Vermietern unabhangig
von ihrer Motivationslage bereits fur den ,Normalfall“ einer Modernisierung Moglichkeiten
zu drastischen Mietern6hungen, die Mieterinnen und Mieter wirtschaftlich Uberfordern, aus
ihren Wohnungen und Quartieren verdrangen und einer Gentrifizierung Vorschub leisten.
Entscheidend ist, dass die dargestellten, mit der aktuellen Rechtslage verbundenen

Fehlanreize ausgeschaltet werden, Modernisierungen gewinnmaximierend zu gestalten.
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Dazu ist eine effektive Kontrolle des Mietenanstiegs einzuftihren, die mit den Regelungen
des Referentenentwurfs bislang nicht gewahrleistet ist. Sie wird durch die beabsichtigten
MalRnahmen gegen ein ,Herausmodernisieren“ auch nicht ersetzt. Die MalRhahmen
betreffen nach den bisherigen Erfahrungen nur einen begrenzten Kreis von Vermietern.
Ihre Durchsetzung erfordert auf3erdem den Nachweis, dass die Vermieterin oder der
Vermieter tatsédchlich in der Absicht gehandelt hat, die Mieterin oder den Mieter
,herauszumodernisieren®, was oftmals nur schwer nachweisbar sein wird; im Fall des
Schadensersatzanspruchs nach 8§ 559d BGB-E liegt die Beweislast bislang beim Mieter,
die vorgesehene widerlegliche gesetzliche Vermutung des Abs. 2 der Vorschrift andert
daran nichts.

Soweit in der Begrindung des Referentenentwurfs fur den geplanten
Schadensersatzanspruch die Parallele zum Schadensersatz beim vorgetduschten
Eigenbedarf gezogen wird (Begriindung zu 8§ 559 d Abs. 1 BGB-E, Seite 31 und 33), ist
letzterer gerade ein Beleg dafur, wie schwer es fur Mieterinnen und Mieter ist, nach einem
Verlust der Wohnung eine Kompensation im Wege des Schadensersatzes erfolgreich
geltend zu machen. Die Moglichkeit des Schadensersatzes entbindet deshalb nicht von der
Notwendigkeit, Rechte und Pflichte der Vertragsparteien im Vorfeld angemessen zu
gestalten. Soweit eine effektive Kontrolle des Mietenanstiegs eingeftihrt wird, kénnen die
geplanten MalRnahmen allerdings eine sinnvolle erganzende Verstarkung der Rechte

betroffener Mieterinnen und Mieter darstellen.

IV. Zusammenfassung

Die dringend gebotene Begrenzung des Mietenanstiegs erfordert (auch) ein schlissiges
Konzept mietrechtlicher Mafinahmen. Dem Referentenentwurf liegt ein solches nicht
zugrunde. Der Entwurf betrifft isoliert die Regelungen zur sogenannten Mietpreisbremse
sowie zu Modernisierungen. Dabei bleiben sowohl die beabsichtigten Regelungen im
Zusammenhang mit den 88 556d ff. BGB als auch die beabsichtigten MalRhahmen im
Zusammenhang mit Mieterhhungen nach Modernisierungen wie aufgezeigt deutlich hinter
den fur eine effektive Begrenzung des Mietenanstiegs gebotenen Schritten zurtick. In der
jetzigen Form leistet das Gesetz keinen wirkungsvollen Beitrag, den drastischen

Mietpreisanstieg einzudammen.
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