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GdW Stellungnahme

zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Ergdanzung der
Regelungen iiber die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn und
zur Anpassung der Regelungen liber die Modernisierung der
Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG)



Praambel

Der GAdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. vertritt als gréBter deutscher Branchendachver-
band bundesweit und auf europaischer Ebene rund 3.000 kommu-
nale, genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes-
und bundeseigene Wohnungsunternehmen.

Sie bewirtschaften rd. 6 Mio. Wohnungen, in denen tber 13 Mio.
Menschen wohnen. Rund 61 % der deutschen Sozialwohnungen
und fast 30 % aller Mietwohnungen in Deutschland werden von

unseren Mitgliedsunternehmen bewirtschaftet.



|
Einleitung

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum gerade in wachsenden
Stadten und Ballungsraumen und die damit verbundenen Belastun-
gen gerade von Haushalten im unteren und mittleren Einkommens-
segment, kdnnen nicht mit Mitteln des Mietrechts geldst werden.
Das Mietrecht regelt die Rechtsbeziehung von zwei gleichberechtig-
ten Vertragspartnern. Hier gilt es, einen interessengerechten Aus-
gleich zu finden. Die Herausforderung der Versorgung der Bevélke-
rung mit bezahlbarem Wohnraum ist allerdings eine gesamtgesell-
schaftliche Herausforderung, die mit Fragen des Mietrechts nicht ver-
mischt werden darf.

Steigenden Mieten und den im vorliegenden Referentenentwurf
angenommenen starken Belastungen nach einer Modernisierung
kann nur dadurch begegnet werden, dass zum einen gegen die
"schwarzen Schafe" vorgegangen wird, und dass zum anderen das
Angebot an Wohnraum schnell durch Neubau erhéht wird. Insofern
ist keine Anderung des Mietrechts erforderlich, sondern ein Pla-
nungs- und Baubeschleunigungsgesetz (vgl. GdW kompakt Pla-
nungs- und Baubeschleunigungsgesetz — https://web.gdw.de/up-
loads/GdW_Kompakt/GdW kompakt Planungs- und Baubeschleu-
nigungsgesetz.pdf), MaBnahmen zur Senkung der Baukosten (GdW
kompakt Baukostensenkung - https://web.gdw.de/uplo-
ads/GdW_Kompakt/GdW_kompakt Baukostensenkung.pdf) und zur
Mobilisierung von Bauland (GdW-Position Nachhaltige Bauland-
mobilisierung und Bodenpolitik — https://web.gdw.de/uplo-
ads/pdf/stellungnahmen/GdW_Position Nachhaltige Baulandmobili-
sierung_19.06.18.pdf).

1
Fragen der Wohnungsversorgung nicht mit Anderungen am
Mietrecht vermischen

Anlass des Referentenentwurfs ist laut Koalitionsvertrag die anhal-
tend hohe Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnungen in Ballungs-
zentren, in denen die Mieten weiter ansteigen. Auch die vorgesehe-
nen Regelungen zur Anderung der Vorschriften tiber die Mieter-
héhung nach Modernisierung erfolgen im Kern vor diesem Hinter-
grund.

Die Regelungen Uber einen Mietvertrag Uber Wohnraum sind als
Dauerschuldverhaltnis konzipiert, vgl. Weller, Juristenzeitung 2012,
S. 881. Dieses regelt allein das Vertragsverhaltnis zwischen Vermieter
und Mieter. Dies verlangt, dass nicht nur bei der Auslegung, sondern
bereits bei Verabschiedung mietrechtlicher Regelungen die schutz-
waurdigen Interessen der Beteiligten auf beiden Seiten in einen
gerechten Ausgleich und in ein ausgewogenes Verhaltnis zu bringen
sind, so auch das Bundesverfassungsgericht seit 1974.

Nicht Gegenstand des Mietrechts darf hingegen die Lésung von Fra-
gen der Wohnungsversorgung sein. Dies aber ist Anlass des hier zu
behandelnden Mietrechtsanpassungsgesetzes, welches auf dem



Mietrechtsnovellierungsgesetz fuBt, mit dem u. a. die Mietpreis-
bremse eingeflhrt worden ist.

Wie im Referentenentwurf ausgefihrt wird, hatten die durch das
Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21.04.2015 eingefiihrten Rege-
lungen Uber die zuldssige Miethéhe im Wesentlichen deshalb nicht
zu den erhofften Wirkungen gefihrt, weil Mieter aufgrund der Aus-
nahmetatbestdnde, insbesondere des Ausnahmetatbestandes einer
hdheren Vormiete, oft nicht ohne weiteres beurteilen kbnnen, ob die
vom Vermieter verlangte Miete im Einzelfall zulassig ist. Dies trifft
indes nicht zu:

Zum einen hat die zum 01.06.2015 in Kraft getretene "Mietpreis-
bremse" Mieter vor Uberschreitungen der nach der Mietpreisbremse
hochstens zuldssigen Miete geschitzt, wie bereits schon Entschei-
dungen aus dem Jahr 2016 zeigen (vgl. etwa AG Neukdlln, Urt. v.
08.09.2016 — Az.: C 414/15; AG Lichtenberg, Urt. v. 28.09.2016 —
Az.: 2 C 202/16). Zum anderen zeigt sich aber, dass die bereits im
Vorfeld der Verabschiedung des Gesetzes tber die Mietpreisbremse
vielfach geauBerten Bedenken Uber die Wirkung der Mietpreis-
bremse als mietendampfendes Instrument zutreffend waren, vgl.
GdW Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Bundesregierung Uber
ein Mietrechtsnovellierungsgesetz (BT-Drs. 18/3121) vom

Dezember 2014. Denn Fragen der Wohnraumversorgung kénnen
nicht mit dem Mietrecht geldst werden.

Alle Anstrengungen mussen das Ziel haben, dass sich Vermieter und
Mieter auch in angespannten Markten wieder als gleichgeordnete
Vertragspartner — als Vertragspartner auf Augenhohe — gegentber
stehen.

2
Selbstbestimmt Wohnen - einen ausgewogenen Wohnungs-
markt erhalten

Deutschland zeichnet sich durch ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen Vermieter und Mieter aus. So gibt es in Deutschland rund

40 Mio. Wohnungen, davon knapp 24 Mio. Mietwohnungen. Rund
54 % aller Haushalte in Deutschland leben in Mietwohnungen. Der
anteilsmaBig groBe und gut funktionierende Mietwohnungsmarkt ist
ein Hauptcharakteristikum des deutschen Wohnungsmarktes und hat
sich auch in der Finanz- und Wirtschaftskrise bewahrt.

Dieser ausgewogene Wohnungsmix fiihrt auch dazu, dass es grund-
satzlich die freie Entscheidung eines jeden ist, ob man als Mieter
oder etwa als Eigentimer wohnen mdéchte.

Viele Menschen méchten Mieter sein. Dies ermdglicht raumliche
Flexibilitat im Hinblick auf berufliche Perspektiven oder familiare Ent-
scheidungen. Vermieter schaffen Freirdume, indem diese ihren
Mietern Arbeiten abnehmen, die im Eigentum notwendig waren.

Ohne die Wohnungswirtschaft und ohne Vermieter gébe es nicht die
Freiheit, selbst zu entscheiden, wie man leben mochte. Einseitige

regulatorische Eingriffe in den Wohnungsmarkt gefahrden diese Frei-
heit. Dies zeigen Beispiele anderer europaischer Lander, wie Spanien



oder GroBbritannien, in denen zu starke regulatorische Eingriffe in
den Markt zu einer "Flucht ins Eigentum" fihrten. Bis in die 1980er
Jahre hinein galt in Spanien etwa ein Mietpreisstopp mit der Folge,
dass sich Vermieter aus dem Markt zuriickzogen. Die Eigentums-
quote stieg auf Gber 80 % an, obwohl sich viele Spanier Eigentum
nicht leisten und entsprechende Kredite nicht bedienen konnten.

Ohne die Wohnungswirtschaft und ohne die Vermieter ware ein aus-
gewogener Wohnungsmarkt ebenso wenig denkbar, wie die grund-
satzlich freie Entscheidung, wie man wohnen méchte. Aus diesem
Grund bedarf es einer Starkung von Wohnungswirtschaft und Ver-
mietern.

3
Mietpreisbremse bleibt ein Fremdkorper im Mietrecht

Die Regelungen Uber die sog. Mietpreisbremse haben zu einer Fille
von juristischen Fragestellungen gefihrt, vgl. bspw. Blank WuM,
2014, S. 641 ff. Diese sind bis heute noch nicht gel6st.

Eine Vielzahl gerichtlicher Verfahren beschéftigt sich dartber hinaus
mit der Verfassungskonformitat der Regelung bzw. der entsprechen-
den Landesverordnungen, vgl. LG Berlin, Beschluss v. 14.09.2017 —
Az.: 750 S 194/17; Bayr. Verfassungsgerichtshof, Urt. v. 04.04.2017
— Az.: Vf 3-7-16; LG Frankfurt Urt. v. 28.03.2018 Az.: 2-11 S 183/17.

Neben Bayern und Hessen, in denen die entsprechenden Landesver-
ordnungen an einem Begrindungsmangel gescheitert sind, hat
zuletzt auch die 33. Zivilkammer des LG Hamburg zumindest fur
Mietvertrage, die bis zum 22.10.2015 abgeschlossen wurden, ent-
schieden, dass hier keine Begrenzung der Wiedervermietungsmiete
besteht, vgl. Urt. v. 14.06.2018 — Az.: 333 S 28/17. Auch in Ham-
burg scheiterte die Verordnung an einem Begriindungsmangel. Ob
dies auch fur Mietvertrage gilt, die bis zum 06.06.2017 oder sogar
erst 01.09.2017 abgeschlossen wurden, bleibt offen.

Diese das Dauerschuldverhaltnis belastende juristische Debatte sollte
ebenso beendet werden wie die Frage, ob die Mietpreisbremse wirke
oder nicht. Entsprechende Gutachten hierzu (vgl. z. B. Regio-Kon-
text: Wiedervermietungsmieten und Mietpreisbremse in Berlin vom
17.05.2016) sind auch nach Angabe der Verfasser nicht reprasen-
tativ, da etwa kommunale Wohnungsunternehmen oder Genossen-
schaften nicht den empirisch notwendigen Eingang in die Unter-
suchungen gefunden haben.

Weder die juristischen noch die empirischen Fragestellungen werden
hinreichend beantwortet werden kénnen. Auch der Zweck der Miet-
preisbremse wird nicht durch das Gesetz erreicht werden kénnen,
sondern nur durch MaBnahmen, die Wohnungsneubau schaffen.

Mit Recht ist daher in § 556d Abs. 2 Satz 4 BGB geregelt, dass eine
entsprechende Rechtsverordnung zur Benennung von Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten spatestens am 31.12.2020 in
Kraft treten muss. Eine Verlangerung der Verordnung tber den vor-
gesehenen Zeitraum von funf Jahren hinaus wirde bedeuten, dass
entsprechende MaBnahmen der Landesregierung gescheitert sind.



Denn gem. § 556d Abs. 2 Satz 7 BGB muss sich aus der Begrindung
der Rechtsverordnung ergeben, welche MaBnahmen die Landes-
regierung in den jeweils angespannten Wohnungsmarkten ergreifen
wird, um Abhilfe zu schaffen.

Insofern darf die Mietpreisbremse als Fremdkoérper im Mietrecht nicht
Uber den gesetzlich bestimmten Endtermin hinaus verlangert wer-
den, sondern ist spatestens dann zu beenden.

4
Mieterh6hung nach Modernisierung: Fiir eine dauerhafte
Lésung

Die Moglichkeit einer Mieterhéhung nach Modernisierung gem.

§ 559 BGB ist betriebswirtschaftlich erforderlich, um im Wesent-
lichen drei Aufwandskomponenten abzudecken: Werteverzehr
(Abschreibung), Zinsen sowie Instandhaltungskosten, die auf die
wertverbessernden MalBBnahmen anfallen. Darlber hinaus liegt die
Durchfihrung von Modernisierungen im allgemeinen Interesse, vgl.
BT-Drs. 14/4553 zu § 559 BGB S. 58.

Diese gesamtwirtschaftlichen Ziele sind im Wesentlichen:

- wohnungspolitischer Anreiz fur die Verbesserung des Wohnungs-
bestandes,

- umweltpolitische Unterstitzung zur Erreichung der klimapoliti-
schen Zielvorgaben und

- Beitrag zur Bewaltigung der demografischen Herausforderungen
fir den notwendigen altersgerechten Umbau.

Die Begriindung zum Referentenentwurf nimmt — mit Recht — an,
dass die gewachsenen Anforderungen an den Gebaudebestand, ins-
besondere also die Anforderungen im Hinblick auf energetische
Modernisierung, zu gestiegenen Kosten fur die Modernisierung
gefthrt haben. Es ist jedoch nicht einzusehen, warum daraus der
Schluss gezogen wird, in Gebieten geltender Kappungsgrenzen den
Umlagesatz von 11 % auf 8 % zu senken. Damit wirde man im Hin-
blick auf erforderliche Modernisierungen das falsche Signal senden.

Bei der Modernisierungsumlage ist zu berlcksichtigen, dass die
Gesamtkosten einer Modernisierung in gewissem Umfang Instand-
haltungsaufwendungen enthalten, mit denen Mangel behoben wer-
den. Diese Kostenbestandteile, die bei 40 % bis 80 % der Gesamt-
kosten liegen kénnen, sind bei der Berechnung der Modernisierungs-
umlage nicht ansetzbar. Insofern kann nur ein Teil der aufgewende-
ten Kosten der Mieterhéhung zugrunde gelegt werden.

Die Absenkung des Prozentsatzes von derzeit 11 % auf 8 % wird
insbesondere mit Blick auf das sinkende Zinsniveau begriindet, vgl.
Referentenentwurf S. 27 f.

Die Diskussion um den richtigen Prozentsatz wird immer wieder
gefthrt werden. Dies flhrt zu einer dauerhaften Unruhe am Woh-
nungsmarkt und gefahrdet die Energiewende, die Bewaltigung der



Herausforderungen des demografischen Wandels und auch die Digi-
talisierung am Wohnungsmarkt. Notwendig ist eine dauerhafte
Losung, in der der Prozentsatz beispielsweise an den Zinsverlauf zu
koppeln ist. Eine Zinsgleitklausel, die bei veranderten Zinssatzen
greift, kann ein sinnvolles Instrument sein.

Eine dauerhafte Loésung im Modernisierungsrecht beinhaltet auch die
Einflgung von Tatbestanden, vor deren Bewaltigung die WWohnungs-
wirtschaft steht. Dies bezieht sich auf

- den altersgerechten Umbau sowie
- den Glasfaserausbau im Hinblick auf die Digitalisierung.

Auch diese beiden Tatbestande mussen in den Katalog des § 555b
BGB und in § 559 BGB eingefiigt werden.

Zu einer dauerhaften L6sung gehort es weiter, den Missbrauch der
Modernisierung durch schwarze Schafe gezielt mithilfe des Tatbe-

stands der Ordnungswidrigkeit zu verhindern. Diesen Vorschlag im
Entwurf begrii3t der GAW in seiner Zielrichtung ausdrucklich.

Die Einflgung einer solchen Vorschrift hatte aber ebenso ausge-
reicht, wie eine Novellierung des § 5 WiStG fir die Félle, in denen
Vermieter ohne sachlichen Grund unangemessen hohe Mieten ver-
langen. Ein Vorgehen allein gegen diese schwarzen Schafe hatte
nicht die bisherige Balance im BGB gefahrdet und nicht zu einer Fille
von juristischen und das Mietverhaltnis belastenden Einzelfragen
gefthrt. Und: Auswirkungen auf Wohnungsneubau und Modernisie-
rung waren nicht zu erwarten gewesen.

5
GdW begriiBt Anderungen im Hinblick auf Bearbeitungsstand
vom 04.06.2018

Der vorliegende Referentenentwurf vom 10.07.2018 orientiert sich,
anders als der bekanntgewordene Referentenentwurf vom
04.06.2018, am Koalitionsvertrag. Dies ist zu begriBen.

Insbesondere die Vorschriften zur Berechnung der Wohnflache hat-
ten zu einer Verunsicherung des Wohnungsmarktes geftihrt und im
Hinblick auf das Inkrafttreten der vorgesehenen Vorschrift Bestande
entwertet. Entsprechendes gilt auch fur die Ubrigen urspriinglichen
Abweichungen vom Koalitionsvertrag, namlich die Erweiterung der
Auskunftspflichten im Rahmen der Mietpreisbremse sowie die
Absenkung des Prozentsatzes bei der Mieterhohung nach Moderni-
sierung auf ganz Deutschland. Diesbeztglich verweisen wir auf
unsere Ausfihrungen zu den einzelnen Vorschriften.
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Stellungnahme zu den einzelnen Regelungen

1

Anderungen unter Kapitel 1a - Vereinbarungen iiber die Miet-
hoéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmarkten (Mietpreisbremse)

1.1
Zu § 556g BGB-E Rechtsfolgen; Auskunft liber die Miete

GemaB § 5569 Abs. 1a BGB-E ist der Vermieter, soweit die Zulassig-
keit der Miete auf § 556e Abs. 1 BGB beruht, verpflichtet, dem Mie-
ter vor dessen Abgabe der Vertragserklarung unaufgefordert Aus-
kunft Gber die Hohe der Vormiete zu erteilen sowie darUber, dass
etwaige Veranderungen der Miethdhe innerhalb des letzten Jahres
vor Beendigung des Vormietverhaltnisses unbertcksichtigt geblieben
sind. Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich
nicht auf eine nach § 556e Abs. 1 zulassige Miete berufen.

Aufgehoben werden soll die Regelung in Abs. 2 Satz 2, wonach die
RUge Tatsachen enthalten muss, auf denen die Beanstandung der
vereinbarten Miete beruht.

Bewertung des GdW:

(1)

Angabe der Vormiete

Wenn die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vor-
miete), héher ist als die nach § 556d Abs. 1 BGB zuldssige Miete
(gesetzlicher Normalfall), darf gemal3 § 556e Abs. 1 BGB eine Miete
bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden.

Dieser vorgesehene Bestandsschutz fur den Fall, dass die im vorheri-
gen Mietvertrag "geschuldete" Miete die nach § 556d BGB zulassige
Miete Ubersteigt, ist notwendig. Durch diese Regelung werden Ver-
mieter nicht gezwungen, die Miete im nachfolgenden Mietverhaltnis
zu senken. Denn nicht die Absenkung bereits vereinbarter Mietent-
gelte ist Zielrichtung des Gesetzes, sondern das Unterbinden von
"unangemessenen” Preisspringen bei Wiedervermietung.

Die nunmehr vorgeschlagene Regelung zur gesetzlichen Auskunfts-
pflicht des Vermieters bezlglich der Vormiete — wenn sich der Ver-
mieter darauf beruft — soll dazu beitragen, dass der Mieter noch vor
Abgabe seiner Vertragserklarung prifen bzw. abschatzen kann, ob
die nach dem Gesetz zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn eingehalten
wird, und er soll das Ergebnis der Prifung in die Entscheidung zum
Vertragsschluss einbeziehen kénnen.

Dieser Auskunftsverpflichtung soll der Vermieter vor Abgabe der Ver-
tragserklarung des Mieters nach der Begriindung des Referentenent-
wurfs durch die Angabe der Hohe der Vormiete nachkommen.



Personenidentifizierende Daten des Vormieters sind zunachst nicht
mitzuteilen, sondern ggf. im Rahmen des weiteren Auskunftsan-
spruchs nach Abschluss des Mietvertrages Uber § 5569 Abs. 3 BGB
nachzuholen.

Gegen die Angabe der Vormiete bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken.

Allerdings koénnte sich die vorgesehene Regelung auch als belastend
flr das Mietverhaltnis herausstellen. Bezweifelt ndmlich der Mieter
die vom Vermieter angegebene Vormiete, so bezweifelt er im Kern
die Glaubwirdigkeit des Vermieters. Dies flhrt zu einer erheblichen
Belastung des Mietvertrages gerade in seiner Funktion als Dauer-
schuldverhaltnis und zeigt die Systemwidrigkeit der im BGB normier-
ten Regelungen Uber die Mietpreisbremse.

Der Nachweis Uber die Richtigkeit der Vormiete im Rahmen des Aus-
kunftsanspruchs nach § 5569 Abs. 3 BGB ist im Weiteren kompliziert
und — dies zeigt die Begriindung zum Entwurf — mit zahlreichen
datenschutzrechtlichen Problemen verbunden.

Soweit § 5569 Abs. 4 BGB-E fir die Angabe der Vormiete Textform
erfordert, ist dies ausreichend. Die im Begleitschreiben zur
Beteiligung der Lander, Fachkreise und Verbande vom 11.07.2018
erwogene Moglichkeit, dass diese "klar verstandlich und in hervorge-
hobener Weise" zu erfolgen hat, diirfte zu Rechtsunsicherheiten fih-
ren. Oder umgekehrt: Wann ist die im Referentenentwurf als ausrei-
chend dargestellte bloBe Angabe der Héhe der Vormiete nicht klar
und verstandlich? Es ist auch nicht ersichtlich, warum die Angabe der
Vormiete im Hinblick zu weiteren wesentlichen Angaben im Mietver-
trag in privilegierter Art und Weise zu erfolgen hat.

Allerdings sollte eine redaktionelle Klarstellung erfolgen:

Das Wort "soweit" in § 556g Abs. 1a BGB-E sollte durch das Wort
"sofern" ersetzt werden.

Die vorgeschlagene Regelung, dass die Vormiete anzugeben ist,
"soweit" die Zuldssigkeit der Miete auf dieser entsprechend § 556e
Abs. 1 beruht, scheint (theoretisch) eine Unterteilung der Auskunft
zwischen dem gesetzlichen Normalfall des § 556d BGB und der Aus-
nahme zu ermdglichen. Dies jedoch ist erkennbar nicht gewollt.

Der GdW schlagt daher vor,

In § 5569 Abs.1a BGB-E das Wort "soweit" durch das Wort "sofern”
ZU ersetzen.

(2)

Verzicht auf die qualifizierte Riige

Nach der jetzigen Fassung des § 5569 BGB kann der Mieter von dem
Vermieter eine nach den Regelungen Uber die Mietpreisbremse nicht
geschuldete Miete nur zurlck verlangen, wenn er einen Verstof3
gegen die Vorschriften dieses Unterkapitels gertigt hat und die
zurlckverlangte Miete nach Zugang der Ruge fallig geworden ist.



Dabei muss die Ruge Tatsachen enthalten, auf denen die Beanstan-
dung der vereinbarten Miete beruht.

Nach der jetzigen Gesetzeslage ist also eine qualifizierte, auf kon-
krete Tatsachen gestitzte Rige erforderlich. Der Entwurf hingegen
beabsichtigt eine ersatzlose Streichung der qualifizierten Rige.

Dies lehnt der GdW ab.

Mit der Bezugnahme auf Tatsachen sollen rein formalisierte Bean-

standungen der Mietpreisabrede ohne Bezug zum konkreten Miet-
verhaltnis ebenso vermieden werden wie standardisierte Formular-
oder Musterschreiben.

Damit soll entsprechend der Gesetzesbegrindung zum Mietrechts-
novellierungsgesetz dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
die Ermittlung der zuldssigen Miethéhe mit Unsicherheiten verbun-
den ist, vgl. BT-Drs. 18/3121, S. 32. Anknipfungspunkt ist der red-
liche Vermieter. Insofern bericksichtigt die Regelung sowohl Interes-
sen des Vermieters als auch des Mieters.

Wenn kinftig ein einfaches Rigen Gber die Miethdhe ausreichen
soll, ist zu beflrchten, dass Vermieter kinftig mit standardisierten
Formular- oder Musterschreiben konfrontiert werden und Mieter "ins
Blaue hinein" gegen die Miete vorgehen. Dies fuhrt zu einer Belas-
tung des Rechtsfriedens zwischen Vermieter und Mieter.

Ein Bedarf flr eine einfache Rige besteht zudem nicht. In Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten sind qualifizierte oder zumin-
dest einfache Mietspiegel vorhanden. Diese sind allgemein zugang-
lich. Insofern kann anhand der Mietspiegel grundsatzlich die Richtig-
keit der Miethdhe Uberprift werden. Zweifel an der Richtigkeit der
verlangten Miete kénnen entsprechend begriindet werden. Hohe
Anforderungen werden an die Begriindung nicht gestellt. Die Rige
selber sollte also weiterhin qualifiziert bleiben.

Bei den weiteren Ausnahmetatbestanden (Modernisierung und Erst-
nutzung und -vermietung der Wohnung nach dem 01.10.2014) ist
die Uberprifung durch den Mieter hingegen nicht ohne weiteres
moglich.

Dieser Gedanke wird aufgegriffen in der bestehenden Vorschrift des
§ 5569 Abs. 3 BGB, wonach der Vermieter auf Verlangen des Mie-
ters verpflichtet ist, Auskunft Gber diejenigen Tatsachen zu erteilen,
die fur die Zulassigkeit der vereinbarten Miete maBgeblich sind.

Dieser Anspruch greift gem. § 5569 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB
aber nur, "soweit diese Tatsachen nicht allgemein zugéanglich sind
und der Vermieter hiertiber unschwer Auskunft erteilen kann."
Damit ist die Auskunftspflicht beschrankt auf Umstande, die dem
Mieter nicht allgemein zuganglich sind und in der Sphare des Ver-
mieters liegen. Hierzu gehort der Mietspiegel nicht.

Um auch in diesen Fallen "Rugen ins Blaue hinein" zu vermeiden,
sollte der Mieter zunachst von seinem Anspruch auf Auskunft nach
§ 5569 Abs. 3 BGB Gebrauch machen. Hier erfahrt der Mieter auch,
auf welcher Grundlage — inklusive sémtlicher Ausnahmetatbestande



— die Miete ermittelt worden ist. Ausgehend von der entsprechenden
Auskunft kann der Mieter entscheiden, ob er einen VerstoB riigt
oder nicht. Die Ruge selber sollte qualifiziert erfolgen. Eine auf Tat-
sachen gestltzte Rige ist auch in diesen Fallen unschwer méglich
und zu verlangen, wenn die Auskunft erteilt ist.

Dieses Vorgehen bietet den Vorteil, dass das bloBe Auskunftsverlan-
gen das Mietverhaltnis viel weniger belastet als die Rige. Ferner wird
der derzeitige wenig verstandliche Zustand beendet, wonach der
Auskunftsanspruch von der Rige unabhéangig ist.

Im Hinblick auf die Rechtsfolgen in § 556g BGB ist dem Auskunftsbe-
gehren allerdings zeitnah zu folgen.

Insgesamt erscheint es wenig ausgewogen, die Anforderung des Ver-
mieters im Hinblick auf die Auskunft zu erhéhen, die des Mieters im
Hinblick auf die Rige jedoch abzusenken.

Der GdW schlagt daher vor,

- die Mindestanforderungen fir eine Rige beizubehalten, um
standardisierte Rigen zu vermeiden.

- diein § 556g Abs. 2 BGB normierte Rige und die Auskunfts-
pflichten schllssig aufeinander abzustimmen (Auskunft mit an-
schlieBender qualifizierter Rige).

Hilfsweise wird vorgeschlagen,

die qualifizierte Ruge in den Féllen beizubehalten, in denen die Zulas-
sigkeit der Miethohe auf dem gesetzlichen Normalfall des § 556d
BGB beruht.

1.2
Verzicht auf Angabe weiterer Ausnahmen

Der Entwurf des BMJV beschrankt sich auf die Umsetzung der aus-
drtcklich im Koalitionsvertrag genannten MaBBnahmen und hat
davon abgesehen, die Auskunftspflicht entgegen dem bekanntge-
wordenen Entwurf vom 04.06.2018 auf die weiteren Ausnahmen
(Modernisierung und Erstnutzung und -vermietung der Wohnung
nach dem 01.10.2014) zu erstrecken.

Insofern wurde in dem Begleitschreiben des BMJV zur Beteiligung
der Lander, Fachkreise und Verbande vom 11.07.2018 darum gebe-
ten, auch zu der Frage Stellung zu nehmen, ob eine Erstreckung der
Auskunftspflichten auf die weiteren Ausnahmetatbestande sinnvoll
und erforderlich erscheint.

Bewertung des GdW:

Zu Pkt. 1.1 (1) wurde dargestellt, dass die Angabe der Vormiete ein
Anhaltspunkt fur die Richtigkeit der vom Vermieter angegebenen
Miete sein kann, jedoch der Nachweis der Richtigkeit der Angabe das
Mietverhaltnis als Dauerschuldverhaltnis belasten kann und zu erheb-
lichen Schwierigkeiten des Nachweises flihren kénnte.
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Eine Erweiterung der Auskunftspflicht auf die weiteren Ausnahmen
wurde diese Bedenken erheblich bestarken.

So erfordert die in § 556e Abs. 2 BGB normierte Ausnahme einer
durchgefihrten Modernisierung, dass der Vermieter in den letzten
drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses Modernisierungsmaf-
nahmen im Sinne des § 555b BGB durchgefihrt hat. Weiter ist bei
der Berechnung von der ortsublichen Vergleichsmiete auszugehen,
die bei Beginn des Mietverhaltnisses ohne Berlcksichtigung der
Modernisierung anzusetzen ware.

Da der bekannt gewordene Vorentwurf vom 04.06.2018 ausdrick-
lich formuliert hat, dass "Auskunft zu erteilen [ist] .... Uber die Miet-
hohe [die] aufgrund dieser Modernisierung zuldssig ist" wirde ent-
gegen der Begrindung des Vorentwurfs und aufgrund des klaren
Wortlauts des dort vorgesehenen Gesetzestextes die Auskunft Gber
Art und Umfang der Modernisierung nicht ausreichen.

Anzugeben wadre also:

- Modernisierung innerhalb der letzten drei Jahre vor Beginn des
Mietverhaltnisses,

- ModernisierungsmaBnahme im Sinne des § 555b und

- die Ausgangslage: ortstbliche Vergleichsmiete ohne Modernisie-
rungsmaBnahme.

Die in § 556e Abs. 2 BGB genannten Anforderungen bedeuten zum
einen flr Vermieter einen erhéhten blrokratischen Aufwand beim
Abschluss von Mietvertragen und konterkarieren die mit der Ausnah-
mevorschrift verbundene Intention des Gesetzgebers, Modernisierun-
gen etwa auch im Leerstand und vor Einzug des neuen Mieters
unproblematisch zu ermdglichen.

Entsprechendes gilt, wenn nur die bloBe Hohe der "Modernisie-
rungsumlage" anzugeben ware. Ohne Angabe der nach dem gesetz-
lichen Normalfall zulassigen Héhe (ohne ModernisierungsmaBnahme,
die dann im Einzelnen anzugeben ware), ist diese Angabe fir den
Mieter wertlos.

Dieser Gedanke greift auch bei der Angabe einer umfassenden
Modernisierung oder dem Umstand, dass die Wohnung nach dem
01.10.2014 erstmals genutzt und vermietet wurde. Hier sind die
Regelungen Uber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn nicht
anwendbar.

Damit beispielsweise der Mieter mit der Angabe "umfassend moder-
nisiert" Uberhaupt etwas anfangen kann, misste der Vermieter
zumindest darauf hinweisen, dass eine Gleichstellung mit Neubauten
gerechtfertigt erscheint — also die Investition ca. 1/3 des fir eine ver-
gleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands erreicht hat.
Insofern hat der Koalitionsvertrag mit Recht die Auskunftspflichten
bei der Begriindung des Mietverhaltnisses nur auf die Vormiete
begrenzt. Im Ubrigen aber kann der Mieter jederzeit Auskunft verlan-
gen, siehe auch Pkt. 1.1 (2).
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1.3
Rechtsfolge bei unterbliebener Information iiber die Vormiete

Der Gesetzesentwurf sieht vor, dass sich ein Vermieter auf eine
hoéhere Vormiete nicht berufen kann, wenn er den Mieter vor Ver-
tragsschluss nicht entsprechend informiert hat (§ 556g Abs. 1a

Satz 2 BGB-E). Da gemaB Begleitschreiben des BMJV zur Beteiligung
der Lander, Fachkreise und Verbande vom 11.07.2018 Uber die
Rechtsfolge keine Einigkeit innerhalb der Bundesregierung erzielt
werden konnte, wurde darum gebeten, weitere Instrumente mitzu-
teilen, die eine ebenso wirksame Alternative darstellen.

Bewertung des GdW:

Stellt sich heraus, dass die tatsachliche Vormiete identisch mit der
nach § 556e Abs. 1 BGB begehrten Vormiete ist, so besteht kein
Bedurfnis fir eine Sanktion, wenngleich der Vermieter die Informa-
tion gemal § 5569 Abs. 1a Satz 1 BGB-E versaumt hat. Im Kern ver-
halt sich der Vermieter rechtskonform. Er verlangt keine Miete, die
nach den Vorschriften Uber die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn
unzuldssig ist. Auch der Mieter erleidet keinen finanziellen Nachteil.

Nicht selten wird der Vermieter die Angabe der Vormiete mindlich
vorgetragen, jedoch die ausdrickliche Fixierung selber vergessen
bzw. unterlassen haben. Grundsatzlich sollte bei Abfassung der im
BGB vorgesehenen Regelungen und besonders im Recht der Schuld-
verhaltnisse von redlichen Vertragspartnern ausgegangen werden.

Etwas anderes ergibt sich naturlich dann, wenn der Vermieter die
Vormiete falsch angegeben hat bzw. eine Information des Mieters
verwehrt und eine Miete verlangt, die nicht der tatsachlichen Vor-
miete entspricht. Unabhangig weiterer Anspriiche des Mieters ist in
diesem Fall die hier vorgesehene verschuldensunabhangige Rechts-
folge folgerichtig.

Das im Begleitschreiben vorgetragene Gegenargument, dass es
andernfalls faktisch bei der bisherigen Regelung bliebe und der Mie-
ter zundchst tatig werden und vom Vermieter Auskunft verlangen
musse, Uberzeugt nicht. So muss der Mieter auch tatig werden,
wenn er die Richtigkeit der Angabe der Vormiete bezweifelt; entwe-
der Uber den Auskunftsanspruch oder das "scharfere Schwert" der
Ruge.

Der GdW schlagt daher vor,
dass sich der Vermieter dann nicht auf eine hdhere Vormiete berufen
kann, wenn er dem Mieter eine falsche Vormiete nennt bzw. er den

Mieter vor Vertragsschluss nicht entsprechend informiert hat und die
verlangte Vormiete nicht der tatsachlichen Vormiete entspricht.

12



2
Anderungen im Hinblick auf Mieterh6hungen nach Moderni-
sierung

2.1
Zu § 559 Abs. 1 BGB-E

Dem Abs. 1in § 559 BGB soll folgender Satz angefligt werden:

"In Gebieten, die von der zustdndigen Landesregierung nach § 558
Absatz 3 Satz 3 als Gebiete bestimmt worden sind, in denen die aus-
reichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist, betrdgt der
Prozentsatz abweichend von Satz 1 bis einschlie3lich (Datum des
Tages vor dem Tag finf Jahre nach dem Inkrafttreten nach Art. 4 des
Gesetzes) acht Prozent."

Bewertung des GdW:

(1)
Allgemeine Anmerkungen zur Absenkung der Umlage von
11 % auf 8 %

Die Einschrankung des Prozentsatzes macht gerade kleinere — von
Mietern gewlnschte — Modernisierungen unwirtschaftlich. So zeigen
verschiedene Gutachten', dass zwischen der Art und dem Umfang
der ModernisierungsmaBnahmen zu unterscheiden ist: kleinere ver-
sus groBere MaBnahmen, Balkonanbau, altersgerechte UmbaumaB-
nahmen, energetische Modernisierung.

Je weiter man sich von den bisherigen 11 % entfernt, umso weniger
kénnen die jeweiligen MaBnahmen wirtschaftlich umgesetzt werden.

Eine Absenkung der Mieterhdhung auf 8 % bedeutet also, dass klei-
nere ModernisierungsmaBnahmen (EinzelmaBnahmen) nicht mehr
wirtschaftlich umsetzbar sind. Dabei handelt es sich insbesondere um
solche MaBnahmen, die der Mieter selber wiinscht — z. B. den Anbau
eines Aufzugs und generell altersgerechte UmbaumaBnahmen.

Der Referentenentwurf des BMJV begriindet die Absenkung von

11 % auf 8 % mit dem Argument, dass die gewachsenen Anfor-
derungen an den Gebaudebestand dazu flhren, dass die Kosten fur
die Modernisierung deutlich zugenommen haben. Hierbei handelt es
sich jedoch zumeist um gesamtwirtschaftlich erforderliche Anforde-
rungen, die in Vorgaben der Bundesregierung miinden und auch von
der Wohnungswirtschaft umgesetzt werden, vgl. erhéhte Anforde-
rungen EnEV. Ferner ist daran zu erinnern, dass nur ein Teil der tat-
sachlich aufgewendeten Kosten der Mieterhéhung zugrunde gelegt
werden kann (siehe Pkt. | 4).

" InWis-Gutachten "Wirkungsanalyse der Mietrechtsanderungen — Teil 2:
Mieterhhungen nach Modernisierungen" vom 17.09.2014
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(2)
Zur Begrenzung des Prozentsatzes auf 8 % fiir die Dauer von
5 Jahren in Gebieten geltender Kappungsgrenze

Die Begrenzung auf 8 % ist — sofern allein auf die Hohe der Miete
und nicht auf die Anreizfunktion des § 559 BGB abgestellt wird —
allenfalls in angespannten Wohnungsmarkten vertretbar, soweit
diese Absenkung auf funf Jahre begrenzt wird.

Die Begrenzung des Prozentsatzes auf 8 % fur die Dauer von funf
Jahren in Gebieten mit geltender Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3
Satz 2 BGB) erscheint in dieser Kombination auch verfassungsrecht-
lich geboten. Je weiter man sich von den bisherigen 11 % entfernt,
umso weniger kénnen die MaBnahmen wirtschaftlich dargestellt
werden. Dies hemmt die Investitionsfreiheit des Eigentimers.

Insofern ist es zu begriiBen, dass der vorliegende Entwurf die im
Koalitionsvertrag eindeutig formulierte Begrenzung der 8 % Umlage
auf Gebiete mit geltender Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen
gem. § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB beschrankt.

2.2
Kappungsgrenze fiir Modernisierungen

Nach Abs. 3 des § 559 BGB soll folgender Abs. 3a eingefiigt werden:

"Bei Erhéhungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die
Miete innerhalb von sechs Jahren, von Erhéhungen nach § 558 oder
§ 560 abgesehen, nicht um mehr als monatlich 3 Euro je
Quadratmeter Wohnfldche erh6hen."

Bewertung des GdW:

Die Absenkung der Modernisierungsumlage von 11 % auf 8 %
sowie die hier vorgesehene Kappungsgrenze wird in ihrer Kombi-
nation dazu fuhren, dass umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen
bei geringen Mieten unwirtschaftlich sind und nicht durchgefihrt
werden. Dies zeigt die Begriindung des Referentenentwurfs auf

S. 29.

DarUber hinaus ist das Problem der Ausnutzung von Mangelsituatio-
nen auch bei der Mieterhéhung nach Modernisierung eine Problema-
tik allein in angespannten Wohnungsmarkten. Insofern ist kein
Grund ersichtlich, warum diese Regelung nicht ebenfalls auf einen
Zeitraum von fanf Jahren in Gebieten mit geltender Kappungsgrenze
fir Mieterhdhungen begrenzt wird.

Vor allem aber begunstigt die Regelung auch diejenigen, die sich
entsprechende Mieterhéhungen nach Modernisierung leisten kon-
nen. Diese werden durch die im Tatbestand verankerte Kappungs-
grenze bevorzugt, was dem Willen des Gesetzgebers widersprechen
darfte — zumal als dauerhafte Losung. Insofern sollten auch hier die
Auswirkungen der Regelung nach fiinf Jahren Uberprift werden.
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Der GdW schlagt daher alternativ vor,

- entweder die Vorschrift auf Gebiete mit geltender Kappungs-
grenze fur Mieterhéhungen fur die Dauer von funf Jahren zu
beschranken,

- die vorgesehene Regelung in § 559 Abs. 3a BGB-E als Hartefal-
leinwand einzufihren, oder

- auf einen Zeitraum von vier Jahren festzusetzen. Hierbei ware
eine Dynamisierung angesichts maglicher steigender Baukosten
notwendig.

2.3
Vereinfachtes Verfahren fiir Kleinvermieter

In § 559c BGB-E soll ein optionales, vereinfachtes Verfahren fur
kleine Modernisierungen eingefuhrt werden, die Kosten in H6he von
10.000 EUR je Wohnung nicht Ubersteigen. Es werden die formellen
Anforderungen an die Ankiindigung abgesenkt. Von den Kosten in
Hohe von max. 10.000 EUR je Wohnung kénnen pauschal 30% fur
ErhaltungsmaBnahmen abgezogen werden. Der verbleibende Betrag
kann bei der Modernisierungsumlage zugrunde gelegt werden.

Bewertung des GdW:

Die Regelung muss — wie vorgesehen — alternativ bleiben. Sie darf
nicht der Einstieg in eine generelle Regelung sein, die zu einer suk-
zessiven Abschaffung des § 559 BGB fiihrt. Inwieweit sie eine echte
Alternative bietet und insbesondere im Hinblick auf das Begrin-
dungserfordernis tatsachlich ein einfaches Verfahren darstellt, bleibt
abzuwarten.

Angeregt wird aber, dass von der Regelung in Abs. 4 des Entwurfs,
wonach innerhalb von funf Jahren nach Zugang der Mieterhhungs-
erklarung im vereinfachten Verfahren keine Mieterh6hung nach

§ 559 BGB mdglich ist, solche Modernisierungen ausgenommen
werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat oder die auf Verlan-
gen des Mieters durchgefihrt werden.

24

Alternativvorschlag des GdW:

Diskussion liber den § 559 BGB durch langfristige L6sung
beenden

(1)

Einbeziehung des Zinsverlaufs bei der Modernisierungsumlage

Die Absenkung des Prozentsatzes von 11 % auf 8 % wird im
Wesentlichen mit dem seit 1974 gesunkenen Zinssatz begrindet,
vgl. S. 27 des Entwurfs.

Die Diskussion um den richtigen Prozentsatz bei der Umlage von

Modernisierungskosten wird immer wieder aufkommen. Dies fihrt
zu einer dauerhaften Unruhe am Wohnungsmarkt und gefahrdet
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ModernisierungsmalBnahmen, die gesamtgesellschaftlich notwendig
und von der Politik gefordert werden, etwa im Rahmen der Energie-
wende, des demografischen Wandels oder der Digitalisierung.
Insofern ware es notwendig, eine dauerhafte Losung zu finden und
die Modernisierungsumlage an den Zinsverlauf zu koppeln. Fur den
Fall, dass die Modernisierungsumlage an den Zinsverlauf angepasst
werden soll, ist eine Kopplung an einen fristenadaquaten langfristi-
gen Zinssatz fur Hypothekendarlehen? mit einer Laufzeitlange von
Uber zehn Jahren vorstellbar. Eine Zinsgleitklausel, die bei sich veran-
dernden Zinssatzen greift, kann ein sinnvolles Instrument sein.

Grundsatzlich sollte der Prozentsatz der Modernisierungsumlage nur
dann gesetzlich angepasst werden, wenn der entsprechende lang-
fristige Hypothekenzinssatz sich um mind. 100 Basispunkte verandert
hat.

Eine Absenkung der Modernisierungsumlage auf unter 8 % wird aus
Granden der Wirtschaftlichkeit grundsatzlich abgelehnt. Aus sozial-
politischer Verantwortung heraus sollte eine Begrenzung nach oben
auf max. 11 % im BGB innerhalb der § 559-Systematik festgeschrie-
ben werden.

Durch die Hohe der Modernisierungsmieterhhung muss dabei
sichergestellt werden, dass die Wirtschaftlichkeit von Modernisierun-
gen gegeben ist.

Der GdW schlagt daher vor,

die Modernisierungsumlage an den Zinsverlauf durch eine Zinsgleit-
klausel, die bei sich veranderten Zinssatzen greift, zu koppeln. Dabei
ist die Umlage nach unten auf 8 % und nach oben auf 11 % zu
begrenzen.

(2)
Einfiigung des altersgerechten Umbaus in den Katalog des
§ 555b BGB und in § 559 BGB

2030 werden 6 Mio. Menschen in Deutschland 80 Jahre oder alter
sein. Wir wollen nicht, dass diese allein in Pflegeheimen ihren
Lebensabend verbringen mussen, sondern wollen uns dafir einset-
zen, dass sie in ihren gewohnten vier Wanden weiterhin und so
lange wie mdglich wohnen kénnen. In der vergangenen Legislatur-
periode wurde deshalb darlUber diskutiert, den § 555b BGB insoweit
zu erganzen, dass auch MaBnahmen des alters- oder behinderten-
gerechten Umbaus eine Modernisierung darstellen, wenn die Woh-
nung zum dauerhaften Gebrauch durch diese Nutzergruppe
bestimmt ist.

Dieses Vorhaben darf in der neuen Legislaturperiode nicht aufgege-
ben werden.

?Vorschlag: MFI-Zinsstatistik der Deutschen Bundesbank — Neugeschéft
Wohnungsbaukredite an private Haushalte
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Der GdW fordert:

Die Einfligung des altersgerechten Umbaus in den Katalog § 555b
BGB und die Aufnahme als umlegbare Kosten in § 559 BGB.

(3)
Einfliigung des Glasfaserausbaus in den Katalog des § 555b
BGB und in § 559 BGB

Die Digitalisierung unserer Gesellschaft gelingt nur mit Hochge-
schwindigkeitsnetzen auch in Gebduden. Der Fokus muss dabei auf
infrastrukturellen Gesamtlésungen fir die Breitbandversorgung gan-
zer Wohngebaude liegen und darf nicht einzelne Anbieter oder
Technologien zu Lasten aller Bewohner eines Gebaudes benachteili-
gen. Das seit einem Jahr geltende " Gesetz zum Ausbau digitaler
Hochgeschwindigkeitsnetze" (DigiNetzG) verhindert bzw. erschwert
Eigentimern Breitband-Investitionen in ihre Gebdaude und muss an
mehreren Stellen dringend reformiert werden. Die Infrastruktur der
Zukunft, auch in den Gebauden, wird Glasfaser sein.

Der GdW schlagt vor,

um sicherzustellen, dass insbesondere Glasfaserinvestitionen in den
Gebduden wirtschaftlich dargestellt werden kénnen, missen diese
dringend in den Katalog des § 555b BGB aufgenommen und aus-
drtcklich in § 559 BGB als umlegbare ModernisierungsmaBnahmen
anerkannt werden.

3
Bewusstes Herausmodernisieren

Durch eine Neufassung von § 6 WiStG-E und einer Schadensersatz-
regelung bei baulicher Veranderung mit der Absicht der Beendigung
des Mietverhaltnisses in § 559d BGB-E will der Referentenentwurf
den Missbrauch der Modernisierung durch sog. "schwarze Schafe"
mit Hilfe des Tatbestands der Ordnungswidrigkeit und einer ent-
sprechenden Schadensersatzregelung gezielt verhindern.

Das Vorhaben der Regierungskoalition, die mit dem Entwurf aufge-
griffen wird, ist zu begriBen. Es gilt, allein die "schwarzen Schafe"
zu treffen. Der darUber hinaus vorgesehene Schadensersatzanspruch
des Mieters bietet eine Entschadigung fir den Fall, dass der Mieter
infolge des Vorgehens des Vermieters bereits ausgezogen ist.

Im Rahmen einer Neufassung des § 559 BGB hatte eine solche Vor-
schrift allerdings ausgereicht.

Falle wie in der Berliner Kopenhagener Stral3e kénnten mit einer sol-
chen Regelung schneller und effektiver geldst werden oder wiirden
mit Blick auf die abschreckende Wirkung der vorgesehenen Vor-
schriften erst gar nicht vorkommen.
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Hier hatte der Mieter erst nach mehreren Jahren vor den Amtsgerich-
ten Recht bekommen, obwohl es auf der Hand lag, dass die geltend
gemachte Mieterhéhung nach Modernisierung bereits nach gelten-
dem Recht unverhaltnismaBig war (vgl. Urt. des AG Berlin-Mitte v.
30.08.2017 — Az.: 17 C 161/16; Urt. des AG Berlin-Mitte v.
25.10.2017 — Az.: 15 C 241/17 sowie Urt. v. 07.12.2017 — Az.:

122 C 74/17).

Mit Hilfe einer besseren Ausstattung der Justiz und einer Beschleuni-
gung der Prozesse mussen "klare Falle" des Missbrauchs schneller
entschieden werden.

Die vorgesehenen MaBnahmen begriBt der GdW zwar in grundsatz-
licher Hinsicht, schlagt jedoch Anderungen im Einzelnen vor:

3.1
Zu § 6 WiStG-E - Ankiindigung oder Durchfiihrung einer bauli-
chen Veranderung in missbrauchlicher Weise

Gem. Abs. 1 handelt ordnungswidrig, "wer in der Absicht, einen
Mieter von Wohnraum hierdurch zur Kindigung oder zur Mitwir-
kung an der Aufhebung des Mietverhéltnisses zu veranlassen,

1. nach § 555c Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs als Moderni-
sierungsmalBnahme ankiindigt:

a) eine bauliche Verdnderung, durch die allein oder in Kombination
mit weiteren gleichzeitiqg angekindigten baulichen VVerdnderungen
der Charakter der Mietsache grundlegend umgestaltet wiirde, oder

b) eine ErhaltungsmalBnahme im Sinne des § 555a des Birgerlichen
Gesetzbuchs,

2. in der Ankindigung nach § 555c Absatz 1 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs einen Betrag flr die zu erwartende Mieterh6hung
angibt,

a) durch die sich die monatliche Miete um mehr als drei Euro je
Quadratmeter Wohnfldche erhéhen wiirde, oder

b) der auf der Grundlage von Kosten ermittelt wurde, die nach § 559
Absatz 2 des Blrgerlichen Gesetzbuchs fir eine ErhaltungsmaB-
nahme erforderlich gewesen wadren, oder

3. eine bauliche Verdnderung in missbrauchlicher Weise durchfihrt
[, die geeignet ist, fir den Mieter zu erheblichen, nicht objektiv not-
wendigen Belastungen zu flhren]."

Gem. Abs. 2 kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbufe bis zu
100.000 EUR geahndet werden.

Bewertung des GdW:
Durch das Erfordernis der (finalen) Absicht wird sichergestellt, dass
nur die Falle erfasst werden, in denen der Mieter durch die Moderni-

sierung zum Auszug aus der Wohnung bewegt werden soll. Dieses
Erfordernis ist notwendig. Andernfalls wiirden auch vom Mieter
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gewollte, auch umfangreichere ModernisierungsmaBnahmen, wie
etwa Badausbau oder Balkonanbau, unter der Gefahr einer Ord-
nungswidrigkeit stehen.

Die Tatbestandsmerkmale nach den Nummern 1 bis 3, die vorséatzli-
ches Handeln verlangen, erscheinen jedoch entweder streitanfallig
oder durften der Zielrichtung der Vorschrift nicht gerecht werden.

Nr. 1a

Ob mit der baulichen Veranderung, allein oder in Kombination mit
weiteren gleichzeitig angekindigten baulichen Veranderungen, der
Charakter der Mietsache grundlegend umgestaltet wiirde, durfte fur
die Falle des bewussten Herausmodernisierens unerheblich sein.
Umfassende ModernisierungsmaBnahmen sollten nicht unter dem
Verdacht einer Ordnungswidrigkeit stehen.

Viel entscheidender dirfte sein, dass mit der angekindigten Maf-
nahme entweder nicht begonnen wird oder Kosten geltend gemacht
werden, die weit Uber den nach § 559 BGB zulassigen Kosten liegen.

Nr. 1b

Die Abgrenzung von ErhaltungsmaBnahmen im Sinne des § 555a
BGB und ModernisierungsmaBnahmen im Sinne des § 555b BGB ist
mit Schwierigkeiten verbunden und streitanfallig. Diese Abgrenzung
sollte der Mietgerichtsbarkeit Gberlassen bleiben.

Nr. 2

Nummer 2a betrifft den Fall, dass in der Ankiindigung nach § 555c
Abs. 1 BGB ein Betrag fir die zu erwartende Mieterhéhung angege-
ben wird, durch den sich die monatliche Miete um mehr als 3 EUR je
m2-Wohnflache erhdhen wiirde. Nummer 2b meint den Fall, dass der
Vermieter in der Ankiindigung einer ModernisierungsmaBnahme
eine zu erwartende Mieterhéhung angibt und dabei den nach dem
Gesetz erforderlichen Abzug fir sogenannte fiktive Instandhaltungs-
kosten nach § 559 Abs. 2 BGB nicht vornimmt.

Beide Alternativen waren schon bei einer geringfligigen Abweichung
einschlagig. Dies kann aber nicht den Tatbestand einer Ordnungs-
widrigkeit begriinden. Mit Blick auf § 5 Abs. 2 WiStG Uber die Hohe
von unangemessenen hohen Entgelten (20 % Uber den Ublichen Ent-
gelten), sollte auch hier eine maBgebliche Uberschreitung der nach

§ 559 BGB zulassigen Hohe verlangt werden.

Zudem beruhen die Instandhaltungskosten oft auf Schatzungen, die
grundsatzlich nach § 559 Abs. 2 BGB zulassig, aber auch durchaus
fehleranfallig sind. Vermieter, die sich bei diesem Kostenanteil ver-
schatzen, unterliegen dann bereits der Gefahr von Ordnungswidrig-
keiten, zumal fur die Tatbestandsmerkmale der Nummern 1 bis 3
bedingter Vorsatz ausreicht.

Nr. 3

Der in Nummer 3 vorgesehene Tatbestand, wonach eine bauliche
Veranderung in missbrauchlicher Weise durchgefihrt werden muss,
entspricht dann der Intention des Gesetzes, wenn der Klammerzu-
satz "[ die geeignet ist, flir den Mieter zu erheblichen, nicht objektiv
notwendigen Belastungen zu flhren]" beibehalten wird. Erfasst wer-
den damit Falle eines schikantsen Verhaltens.
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Fur die Falle des bewussten Herausmodernisierens ist die Absicht des
Vermieters entscheidend, den Mieter von Wohnraum zur Kiindigung
oder zur Mitwirkung an der Aufhebung des Mietverhaltnisses zu ver-
anlassen.

Anhaltspunkte hierfir kénnen die hier vorgeschlagene Nummer 3,
bei Beibehaltung des Klammerzusatzes sein, der Umstand, dass eine
ModernisierungsmalBnahme trotz Ankiindigung und nach Auszug
des Mieters nicht durchgefiihrt oder ein Betrag angegeben wird, der
—ggf. in Anlehnung an § 5 WiStG — weit Gber den nach § 559 BGB
zuldssigen Betrag flr eine Mieterhéhung nach Modernisierung hin-
ausgeht.

Der GdW schlagt daher vor,

die Tatbestandsmerkmale in § 6 WiStG-E auf schikandses Verhalten,
dem Umstand, dass eine ModernisierungsmaBnahme trotz Ankindi-
gung und nach Auszug des Mieters nicht durchgeftihrt wird oder der
Angabe eines Betrages, der — ggf. in Anlehnung an § 5 WiStG — weit
Uber den nach § 559 BGB zuldssigen Betrag fur eine Mieterhdhung
nach Modernisierung hinausgeht, zu begrenzen.

3.2
Zu § 559d BGB-E - Schadensersatz bei baulicher Veranderung
mit der Absicht der Beendigung des Mietverhaltnisses

Wenn der Vermieter eine bauliche Veranderung ankindigt und dies
in der Absicht geschieht, den Mieter zur Kiindigung einer Mitwir-
kung an der Aufhebung des Mietverhaltnisses zu veranlassen, kann
der Mieter von dem Vermieter gem. § 559d Abs. 1 BGB-E Ersatz des
hierdurch entstehenden Schadens verlangen.

Entsprechendes gilt, wenn der Vermieter eine bauliche Veranderung
auf eine Weise durchfuhrt, die eine solche Absicht erkennen I&sst.
Die in § 559d Abs. 2 BGB-E vorgesehene widerlegliche Vermutung
ist zwischen den Ressorts strittig und wurde daher in eckige Klam-
mern gesetzt. Sie lautet:

"(2) [Wird mit einer baulichen Verdnderung nicht innerhalb von zwélf
Monaten nach deren angekindigtem Beginn oder, wenn Angaben
hierzu nicht erfolgt sind, nach Zugang der Ankdindigung der bauli-
chen Verdnderung begonnen, so wird vermutet, dass die Ankindi-
gung in der Absicht erfolgte, den Mieter zur K(indigung oder Mitwir-
kung an der Aufhebung des Mietverhéltnisses zu veranlassen. Die
Vermutung gilt nicht, wenn der VVermieter die VVerzégerung des Bau-
beginns nicht zu vertreten hat.]"
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Bewertung des GdW:

(1

Zu Abs. 1 Grundlage des Schadensersatzes

Die bloBe Ankindigung des Vermieters eine bauliche Veranderung
vorzunehmen, bedeutet fir sich genommen auch dann keinen Scha-
den fur den Mieter. Dies gilt selbst dann, wenn es in der Absicht er-
folgt, den Mieter zur Kiindigung oder Mitwirkung an der Aufhebung
des Mietverhaltnisses zu veranlassen.

Ein Schaden entsteht fur den Mieter dann, wenn das Mietverhaltnis
aufgrund der Modernisierungsanktndigung oder der Modernisie-
rungsvereinbarung beendet, aufgehoben oder insbesondere gem.

§ 561 BGB gekindigt worden ist und der Mieter sich eine neue
Wohnung suchen muss. Wie beim vorgetauschten Eigenbedarf sollte
festgestellt werden, dass der Schadensersatz erst dann begehrt wer-
den kann, wenn der Mieter die Wohnung raumt oder er im Hinblick
auf die Kiindigung oder den Aufhebungsvertrag entsprechende Ver-
maogensdispositionen getatigt hat.

Weiter sieht Satz 2 vor, dass "dasselbe gilt, wenn der Vermieter eine
bauliche Veranderung durchfahrt, die eine solche Absicht erkennen
lasst." Ausweislich der Begriindung ist ein Verhalten gemeint, das

§ 6 Abs. 1 Nr. 3 WiStG-E inklusive des Klammerzusatzes entsprechen
dirfte. Allerdings ist hierfir ein "erkennen lasst" zu unbestimmt und
bedarf eines objektiven Mafstabs. Entsprechende Falle dirften aber
bereits von Satz 1 gedeckt sein, so dass Bedarf fir die in Satz 2 vor-
gesehene Regelung nicht besteht.

Der GdW schlagt vor,

- in Abs. 1 klarzustellen, dass Schadensersatz dann verlangt wer-
den kann, wenn der Mieter Vermdgensdispositionen aufgrund
der unwirksamen Modernisierungsankindigung vorgenommen
hat.

- Satz 2 in Abs. 1 zu streichen.

(2)
Widerlegliche Vermutung

Um dem Mieter die Beweisfiihrung zu erleichtern, ist eine widerlegli-
che Vermutung vorgesehen. Sie knipft daran an, dass der Vermieter
nicht binnen eines Jahres nach dem angekundigten Beginn oder,
wenn Angaben hierzu nicht erfolgt sind, nach Zugang der Ankindi-
gung mit der angekiindigten baulichen MaBnahme begonnen hat.
Die Vermutung gilt nicht, wenn der Vermieter die Verzégerung des
Baubeginns nicht zu vertreten hat.

Die in Abs. 2 zur Diskussion gestellte Vermutungsregelung konter-
kariert die in Abs. 1 verlangte Absicht. Liegt der Tatbestand einer
Zeittberschreitung vor, so vermutet der Entwurf Absicht. Damit die
Vermutungsregelung nicht greift, muss der Vermieter nach Abs. 2
Satz 2 den Vollbeweis dafir erbringen, dass er die Verzégerung des
Baubeginns nicht zu vertreten hat. Der Vermieter muss also dem
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Gericht zweifelsfrei vortragen, dass der spatere Beginn der Moderni-
sierung etwa an fehlenden Bau- oder Handwerkerkapazitaten oder —
etwa bei einer umfassenden Modernisierung — an einer zu spaten
Behandlung durch die Bauaufsichtsbehérden liegt.

Aus diesem Zusammenspiel der Regelungen folgt, dass es der Ver-
mieter ist, der zu beweisen hat, dass keine Absicht vorliegt. Dies
kann nicht richtig sein, entspricht nicht zivilprozessualen Regeln und
fahrt zu einer Schieflage mit dem Offizialprinzip im Rahmen des vor-
gesehen § 6 WiStG-E.

Der GdW fordert daher,

Abs. 2 zu streichen.
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