DEUTSCHER MIETERBUND

Stellungnahme zum Referentenentwurf des Bundesministeriums der
Justiz und far Verbraucherschutz fir ein Gesetz zur Verlangerung und
Verbesserung der Regelungen uber die zulassige Miethbhe bei

Mietbeginn

Berlin, den 26.09.2019

I. Wohnungspolitischer Kontext

Der bundesrepublikanische Wohnungsmarkt ist von den Folgen einer langjéhrigen
Fehlentwicklung gekennzeichnet. Seit vielen Jahren sind insbesondere in stadtischen
Ballungsraumen und vielen Universitatsstadten erhebliche Zuzugsbewegungen zu
beobachten. Der angesichts dieser Entwicklung unbedingt notwendige Ausbau des
Wohnungsbestands wurde jedoch durch den Sparkurs der 6ffentlichen Hand, durch
Desinvestition, Privatisierung und den Abbau sozialer Schutzrechte (ber Jahre

verhindert oder verzogert.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen, insbesondere im preiswerten Marktsegment,
bleibt seit vielen Jahren erheblich hinter der Bevolkerungsentwicklung und dem
notwendigen Ersatzwohnungsbau zuriick. 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 Hb6he getrieben. Fur immer mehr
Menschen stellt sich die Frage, ob sie die Miete fir ihre Wohnung noch zahlen kénnen
oder ihren vertrauten Wohn- und Lebensraum auf der Suche nach preiswerterem
Wohnraum verlassen miussen. Zugleich ist die Wohnungssuche im unteren bis weit

hinein in das mittlere Einkommenssegment 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 fir einkommensschwéachere
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.

Die auf dem Wohngipfel im Bundeskanzleramt im Jahre 2018 zur Verbesserung der
Situation versprochene Wohnrauminitiative von Bund, Landern und Kommunen hat
nichts geandert. Der Wohnungsneubau bleibt weit hinter den selbst gesteckten Zielen
zurick. 1,5 Millionen neue Wohnungen sollen in dieser Legislaturperiode entstehen.
Statt der dafiir benétigten 375.000 Wohnungen pro Jahr wurden im Jahre 2018 nur
285.000 Wohnungen gebaut. Anzeichen fir hohere Fertigstellungszahlen in den
nachsten Jahren sind nicht in Sicht, im Gegenteil sinken die Baugenehmigungszahlen

aktuell sogar.

Um den sozialen Wohnungsbau, dessen Starkung versprochen wurde, steht es
schlecht wie nie. Im Jahre 2018 sank der Bestand an Sozialwohnungen auf einen
historischen Tiefstand von 1,18 Millionen Wohnungen. Nach wie vor fallen zwei- bis
dreimal so viele Wohnungen aus der Preisbindung wie neu gebaut wird. 2018 wurden

gerade einmal 27.000 Sozialwohnungen neu errichtet.
Zu guter Letzt sind auch die bisherigen durch das Mietrechtsanpassungsgesetz zum 1.

Januar 2019 eingefihrten mietrechtlichen Anderungen bei der sogenannten

Mietpreisbremse sowie bei Modernisierungsmieterhdhungen bei weitem nicht
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ausreichend, den standigen Mietpreisanstieg fur Mieterinnen und Mieter wirksam zu

begrenzen.

Vor diesem Hintergrund hélt der Deutsche Mieterbund e.V. es fir erforderlich, dass die
Mieten bei Neuvermietungen wie auch in bestehenden Mietverhéaltnissen wirksam

begrenzt werden und fordert insoweit

1. die Regelungen zur Mietpreisbremse der 88 556d ff. BGB so zu veréandern, dass

sie einen wirksamen Schutz gegen steigende Mieten bieten.

2. Mieterhbhungen nach Modernisierungen in das Vergleichsmietensystem zu
integrieren, Ubergangsweise wirksam zu begrenzen, indem die Umlage der
Modernisierungskosten nach 8§ 559 Abs. 1 BGB auf 4 Prozent gesenkt und
festgeschrieben wird, dass die erhéhte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete um
nicht mehr als 10 Prozent Uberschreiten darf, ferner die Kappungsgrenze des
8 559 Abs. 3a BGB auf 1,50 Euro/m? beschrénkt wird.

3. die Kappungsgrenze des § 558 Abs. 3 BGB bundesweit einheitlich zu senken, so
dass Mieten innerhalb eines Zeitraums von 3 Jahren um hdchstens 10 Prozent
ansteigen durfen, in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten um

hochstens 6 Prozent in 3 Jahren.

4. bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Abs. 2
BGB alle Mieten, jedenfalls aber die Neuvertragsmieten und Mieterh6hungen der
letzten 8 bis 10 Jahre einzubeziehen.

5. eine Starkung von Mietspiegeln durch die Erstellung rechtlich verbindlicher
Vorgaben zu deren Erstellung, damit ein moglichst grof3er 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.

6. 8 5 WIStG so zu reformieren, dass die Forderung einer Uberhthten 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.
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Der Referentenentwurf beschrankt sich auf Anderungen in Bezug auf die
Mietpreisbremse. Er verfolgt damit weder ein schlissiges Konzept fur die dringend
gebotene Begrenzung des Mietenanstiegs noch sind die geplanten Anderungen ein

genugender Beitrag zur Erreichung dieses Ziels.

II. Regelungen zur Mietpreisbremse
1. Verlangerung der Geltungsdauer

Der Deutsche Mieterbund e.V. begrif3t, dass der Referentenentwurf mit der geplanten
Verlangerung der Geltungsdauer der § 556d ff. BGB die Voraussetzungen fir eine
Fortsetzung der Regulierung der Mieth6he bei Wiedervermietungsmieten schafft. Die
mit den 88 556d ff. BGB eingefuhrte MiethGheregulierung ist ein grundsatzlich
geeignetes Instrument, die Begrenzung des Mietenanstiegs zu bekampfen. Es zeigt,
wie auch der Referentenentwurf unter Bezugnahme auf die Studie des Deutschen
Instituts  fur  Wirtschaftsforschung Berlin  (DIW Berlin) zur Evaluierung der
Mietpreisbremse verdeutlicht (A. Problem und Ziel, S. 1), erste Erfolge, konnte seine

Wirkung jedoch bislang nicht effektiv entfalten.

Der Grund dafur liegt zum einen in falschen Weichenstellungen bei der Ausgestaltung
der Regelungen der Mietpreisbremse (siehe unten unter 2. bis 4., S. 5 ff.), zum anderen
darin, dass sich eine Vielzahl von Bundeslandern nicht in der Lage sah, rechtswirksam
die nach 8 556d Abs. 2 BGB notwendigen Landesverordnungen zur Ausweisung der
der Mietpreisbremse unterliegenden Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten zu
erlassen. Gerichtliche Entscheidungen, die von der Unwirksamkeit der jeweiligen
Landesverordnung ausgingen, haben zu einer Verunsicherung von Mieterinnen und
Mietern gefuhrt, die verhindert hat, dass die Mietpreisbremse effektiv ,gezogen” wurde.
In der Zwischenzeit wurden neue Landesverordnungen erlassen, die jedoch wegen der
bestehenden zeitlichen Begrenzung in § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB auf héchstens funf
Jahre im Jahr 2020 auslaufen. Die vorgesehene Verlangerung der Mietpreisbremse bis
zum 31. Dezember 2025 ist ein Schritt in die richtige Richtung, um der Mietpreisbremse
zur vollen Wirksamkeit zu verhelfen. Vorzuziehen waére allerdings, dass die

Mietpreisbremse bundesweit einheitlich eingefuihrt wird (siehe unten unter 3., S. 7).
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2. Ruckforderung ab Beginn des Mietverhaltnisses

Nach dem geltenden § 556g Abs. 2 Satz 1 BGB muss der Vermieter im Fall eines
VerstoR3es gegen die Mietpreisbremse den Uberhéhten Anteil der Miete nur bei einer
Ruge des Mieters zurickzahlen und zwar nicht ab Beginn des Mietverhéltnisses,
sondern erst ab dem Zeitpunkt, ab dem die Ruge erhoben wurde. Zu Recht ist in der
Begriindung des Referentenentwurfs unter Bezugnahme auf die Studie des DIW Berlin
darauf hingewiesen, dass hierin eine bereicherungsrechtliche Sonderbehandlung des
Vermieters liegt, die die Effektivitat der Mietpreisbremse behindert, weil sie Vermietern
einen wirtschaftlichen Anreiz bietet, sich nicht an die Mietgrenzen zu halten. Denn
jedenfalls die bis zum Zugang einer Rige zu viel und ohne Rechtsgrund gezahlte Miete
bleibt beim Vermieter, so dass sich eine Uberschreitung der hochstzulassigen Miete

jedenfalls bis dahin fir ihn lohnt (Begrindung zu Art. 1 Nummer 2, S. 15).

Die naheliegende und auch vom DIW Berlin empfohlene Schlussfolgerung, die
Verpflichtung  zur  Rickzahlung  nicht  einzugrenzen, sondern, wie es
bereicherungsrechtlichen Grundsatzen entspricht, die Ruckzahlungsverpflichtung auf
den Beginn des Mietverhaltnisses zuriick zu erstrecken, wird in dem Referentenentwurf
allerdings nicht gezogen. Dies soll vielmehr nur gelten, wenn der Mieter die Rige
innerhalb von 30 Monaten nach Beginn des Mietverhaltnisses erhebt. Erhebt er die
Ruge jedoch spater als 30 Monate nach Beginn des Mietverhéltnisses oder erhebt er
sie nach der Beendigung des Mietverhaltnisses, soll es bei der geltenden Rechtslage
und damit der Beschrankung der Rickzahlung zu viel gezahlter Miete auf den Zeitpunkt
der Rige des Mieters bleiben (8 556g Abs. 2 Satze 1 und 3 BGB-E).

Zur Begriindung wird darauf verwiesen, die Ermittlung der zuldssigen Miethohe sei mit
Unsicherheiten fur den Vermieter verbunden. AulRerdem sei das finanzielle Interesse
des Vermieters an einer friihzeitigen Klarung zu beriicksichtigen, ob der Mieter sich auf
einen Verstol3 gegen die Mietpreisbremse berufen wolle und ob eine nach den
Regelungen der Mietpreisbremse zuléssige Miethohe bei Abschluss des Mietvertrags
vereinbart worden sei (Begrindung zu Art. 1 Nummer 2, S. 15). Im Hinblick auf ein
beendetes Mietverhéltnis diene die Regelung der Rechtssicherheit des Vermieters.
Dieser solle nach Beendigung des Mietverhaltnisses grundsatzlich keine neuen

Anspriche des Mieters aus einem Versto3 gegen die Mietpreisbremse beflirchten
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mussen. Im Regelfall scheide eine Ruckforderung bei Zugang einer Rige nach
Beendigung des Mietverhéaltnisses damit insgesamt aus, weil die Miete im Voraus zum
3. Werktag des jeweiligen Monats zu entrichten sei (Begrindung zu Art. 1 Nummer 2
Buchstabe b, S. 16).

Keines dieser Argumente vermag die geplante nur halbherzige Korrektur zu
rechtfertigen. Der Vermieter, der eine nach 88 556 Abs. 1 BGB uberhéhte Miete fordert,
ist um den die zulassige Grenze Ubersteigenden Anteil der Miete rechtsgrundlos
bereichert und als Bereicherungsschuldner verpflichtet herauszugeben, was er ohne
Rechtsgrund erlangt hat (8 812 Abs. 1 BGB). Das Bereicherungsrecht dient der
Ruckabwicklung rechtsgrundloser Vermégensverschiebungen, UnrechtméaRigkeit soll
sich nicht lohnen. Die Pflicht des Bereicherungsschuldners zur Herausgabe besteht
deshalb umfassend. Ihr sind Grenzen gesetzt durch den Einwand der Entreicherung
nach § 818 Abs. 3 BGB und die Einrede der Verjahrung nach § 214 Abs. 1 BGB. Die
Verjahrung richtet sich nach 8§ 195 in Verbindung mit § 199 Abs. 1 BGB und betragt 3
Jahre, beginnend mit dem Schluss des Jahres, indem der Anspruch entstanden ist und
der Glaubiger von den den Anspruch begrindenden Umstanden und der Person des
Schuldners Kenntnis erlangt oder ohne grobe Fahrlassigkeit erlangen musste. Andere

Grinde des Bereicherungsschuldners, das Erlangte behalten zu wollen, sind irrelevant.

Entgegen der Darstellung im Referentenentwurf gibt es deshalb unter
bereicherungsrechtlichen Gesichtspunkten kein anerkennenswertes Interesse des
Vermieters, ihn wegen Unsicherheiten bei der Ermittlung der zulassigen Miethéhe von
einer Riickzahlungspflicht zu befreien. Im Ubrigen bestehen solche Unsicherheiten, da
fur die Ermittlung die Feststellung der ortstblichen Vergleichsmiete mafigeblich ist,
auch bei jeder beabsichtigten Vergleichsmietenerhdhung nach § 558 BGB und missen
vom Vermieter dort ohne Ausnahme gemeistert werden. Auch besteht
bereicherungsrechtlich kein schutzwirdiges Interesse des Vermieters, ab 30 Monaten
und damit vor Eintritt der Verjahrung Sicherheit zu erhalten, ob er zu Unrecht
vereinnahmte Miete zurtickzahlen muss. Die partielle Fortsetzung der Ubervorteilung
von Mieterinnen und Mietern durch die 30-Monats-Grenze entbehrt jeder sachlichen

Rechtfertigung.
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Das Gleiche qilt fir den beabsichtigten Ausschluss einer Riuckforderung nach
Beendigung des Vertrags. Ein schitzenswertes Interesse eines Vermieters, nach Ende
des Mietverhaltnisses vor Ruckzahlungsforderungen in Bezug auf unrechtmalig
vereinnahmte Miete sicher zu sein, gibt es bereicherungsrechtlich nicht. Dass die
Beendigung eines Vertrags einem Bereicherungsschuldner erlaubt, rechtsgrundlos
erhaltene Zahlungen zu behalten, ist dem Bereicherungsrecht aus gutem Grund fremd.
Denn der Schuldner hatte es sonst in der Hand, sich rechtsgrundlos erhaltene
Zahlungen selbst dauerhaft einzuverleiben, indem er einen Vertrag beendet. Im Ubrigen
konterkariert der Ausschluss einer Ruckforderung nach Beendigung des Vertrags auch
die 30-Monats-Grenze. Denn wird ein Vertrag vor Ablauf von 30 Monaten beendet, geht
der Mieter, der erst nach Vertragsbeendigung rigt, komplett leer aus. Der Anreiz fir

Vermieter, die Mietpreisbremse nicht zu beachten, ist erheblich.

Mit der geplanten Anderung verfolgt der Referentenentwurf — anders als er glauben
machen moéchte (B. Losung, S. 1) — keinen ausgewogenen Interessenausgleich
zwischen Mietern und Vermietern. Vielmehr verfolgt er, indem er die Ubervorteilung von
Mieterinnen und Mietern nicht beseitigt, sondern partiell aufrechterhalt, Politik fur
Vermieter auf Kosten von Mieterinnen und Mietern. Stattdessen ist die Beschrankung
der Rickzahlungsverpflichtung in 8 556g Abs. 2 Satz 1 BGB ersatzlos zu streichen. Zu

viel gezahlte Miete muss der Vermieter ab Beginn des Mietverhaltnisses zurtick zahlen.

3. Bundesweite Geltung

Die Regelungen der 88 556d ff. BGB gelten nicht bundesweit, sondern nur in solchen
Gebieten, die durch eine von der jeweiligen Landesregierung zu erlassende
Rechtsverordnung dafir bestimmt sind (8 556d Abs. 2 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 fur 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 fiir Vermieter mit sich.

Seite 7 von 10



4. Aufhebung der Ausnahmetatbestande

Der Anwendungsbereich der 88 556d ff. BGB ist durch Ausnahmen eingeschrankt, die
einer effektiven Begrenzung des Mietenanstiegs entgegenstehen. Diese Ausnahmen,
jedenfalls die Ausnahmen des § 556e Abs. 1 BGB (Vormiete) und des § 556e Abs. 2
BGB (Berucksichtigung von Modernisierungsmalinahmen) sowie des 8 556f Satz 2

BGB (Erstvermietung nach umfassender Modernisierung) sind deshalb zu streichen.

lll. Reduzierung der Umlage und Kappungsgrenze bei Modernisierungen

8 559 BGB erlaubt nach derzeitiger Rechtslage, dass der Vermieter, nachdem er
ModernisierungsmalRnahmen im Sinne des § 555b BGB durchgefuhrt hat, einseitig die
Jahresmiete um 8 Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen kann
(8 559 Abs. 1 BGB). Die Miete wird damit nicht nach der Entwicklung der ortstblichen
Vergleichsmiete bestimmt, sondern durch die einseitige Umlage von Investitionskosten

des Vermieters.

Die Umlage ist ein Fremdkorper im geltenden Vergleichsmietensystem, die — wie die
aktuelle Entwicklung zeigt — Mietpreistreiberei Vorschub leistet. Dies ist nicht auf den
modernisierten Wohnraum beschrankt, sondern betrifft Bestandsmieten generell, weil
die durch Modernisierungen erhéhten Mieten in die kinftige ortsiibliche Vergleichsmiete
eingehen. Nach Ansicht des Deutschen Mieterbundes e.V ist die Moglichkeit der
Umlage nach 8§ 559 BGB ersatzlos zu streichen. Auch Mieterhhungen nach
Modernisierungen sollten ausschlie8lich im Rahmen der ortsublichen Vergleichsmiete
erfolgen dirfen. Solange dies nicht erreicht ist, muss im Interesse einer Bekampfung
des Anstiegs von Bestandsmieten fir eine deutliche und effektive Reduzierung der

Umlage Sorge getragen werden.

Die mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz zum 1. Januar 2019 vorgenommene
Reduzierung der Umlage von einstmals 11 auf nun 8 Prozent der
Modernisierungskosten (8 559 Abs. 1 BGB) ist dazu nicht ausreichend. Nach wie vor
ergeben sich hieraus dauerhafte Mieterhéhungen, die bei einem Abstellen auf die
Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Jahre hinaus nicht erzielbar waren.
Die Modernisierung von Wohnungsbestanden schafft damit Renditen, die Investitionen

in Modernisierungen fur Vermieter als besonders lukratives Investment erscheinen
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lassen. In vielen Fallen insbesondere auf angespannten Wohnungsmaérkten lautet die
Frage deshalb nicht, in welchen Punkten sinnvoller Modernisierungsbedarf besteht,

sondern, was sich zur Renditemaximierung aus einer Wohnung machen lasst.

Vor diesem Hintergrund bedarf es im Interesse einer konsequenten Bekampfung des
Mietenanstiegs einer weiteren Reduzierung des Umlagesatzes auf 4 Prozent sowie der
Festschreibung, dass die erhdhte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete um nicht mehr
als 10 Prozent Uberschreiten darf. Sollen dariber hinaus Modernisierungsanreize fir
Vermieter gesetzt werden, kann dies nicht zu Lasten von Mieterinnen und Mietern
geschehen, sondern es muss gegebenenfalls Uber Moglichkeiten zuséatzlicher

offentlicher Forderung nachgedacht werden.

Zu reduzieren ist auch die ebenfalls mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz zum
1. Januar 2019 eingefuhrte Kappungsgrenze fur Mieterhbhungen nach
Modernisierungen von monatlich 2 Euro/m2 in 6 Jahren bei einer Ausgangsmiete netto
von unter sieben Euro/m?, sonst 3 Euro/m2 (8 559 Abs. 3a BGB). Denn diese
Grenzziehung erlaubt es, die Miete, insbesondere gegentber Mieterinnen und Mietern
in dem auf gunstige Mieten besonders angewiesenen unteren und mittleren
Preissegment, mit einem Mal in einem Umfang zu erhdhen, dass die Wohnung auf
einen Schlag aus dem preiswerten Segment herauskatapultiert werden kann. So etwa,
wenn die Miete von 4 auf 6 Euro, von 5 auf 7 Euro oder von 7 auf 10 Euro netto erhoht
wird, was einer Mietsteigerung um 50 beziehungsweise 40 und 42 Prozent entspricht.
Von einer wirkungsvollen Begrenzung des Mietenanstiegs kann hier keine Rede sein.
Die Grenze muss so gezogen werden, dass die Miete innerhalb eines Zeitraums von 8

Jahren wegen Modernisierungen um nicht mehr als 1,50 Euro/mz steigen darf.

IV. Senkung der Kappungsgrenze des 8 558 Abs. 3 BGB

8 558 Abs. 3 BGB sieht eine Kappungsgrenze fur Vergleichsmietenerhbhungen im
Bestand vor, die Mieterinnen und Mieter vor tUbermafligen Mieterh6hungen schitzen
soll. Danach darf sich die Miete innerhalb von 3 Jahren um hdéchsten 20 Prozent
erhohen (Satz 1), fir Gebiete, die nach dem jeweiligen Landesrecht als Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten ausgewiesen sind, kann die Grenze auf 15 Prozent

herabgesetzt werden (Satze 2 und 3).
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Nach Auffassung des Deutschen Mieterbundes e.V. muss auch diese Grenze im
Interesse einer effektiven Begrenzung des Mietenanstiegs deutlich reduziert werden.
Sie sollte bundesweit einheitlich so gesenkt werden, dass Mieten innerhalb eines
Zeitraums von 3 Jahren um hochstens 10 Prozent ansteigen durfen, in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten um hochstens 6 Prozent in 3 Jahren

beziehungsweise in Hohe der Inflationsrate.

V. Verlangerung des Betrachtungszeitraums bei der ortstblichen Vergleichsmiete

Mit dem geplanten Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die
ortstibliche Vergleichsmiete soll der Betrachtungszeitraum fir die Bestimmung der
ortstblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB als Malistab fir
Mieterh6hungen in bestehenden Mietverhaltnissen von derzeit 4 auf 6 Jahre verlangert
werden. Dies ist jedoch nicht ausreichend, vielmehr missen, um Mieterinnen und
Mieter wirksam gegen eine Mietenexplosion und vor Verdrangung zu schiitzen, nicht
nur die Neuvertragsmieten und Mieterh6hungen der letzten 6 Jahre, sondern alle
Mieten in die Betrachtung einbezogen werden, jedenfalls aber die Neuvertragsmieten

und Mieterhéhungen der letzten 8 bis 10 Jahre.

Erganzend wird auf die Stellungnahme vom 05.09.2019 zum Referentenentwurf des

Bundesministeriums der Justiz und fir Verbraucherschutz zu dem Gesetz verwiesen.

VI. Zusammenfassung

Die dringend gebotene Begrenzung des Mietenanstiegs erfordert (auch) ein schlissiges
Konzept mietrechtlicher MalRnahmen. Dem Referentenentwurf liegt ein solches nicht
zugrunde. Der Entwurf betrifft isoliert Regelungen zur Mietpreisbremse. Diese bleiben

hinter dem zur effektiven Begrenzung des Mietenanstiegs Notwendigen zurick.
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