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Stellungnahme fur die 6ffentliche Anhorung des Ausschusses fur Recht und
Verbraucherschutz des Deutschen Bundestages zum Regierungsentwurf
eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen Uber die zulassige Mietho-

— he bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen Uber die Modernisie-

rung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG) und andere
mietrechtliche Antrage
A. Einleitung

Der Anhorung liegen der Entwurf der Bundesregierung zum Mietrechtsanpassungsgesetz (BT-Drs. 19/4672)
sowie zwei Antrage der LINKEN (BT-Drs. 19/4829, BT-Drs. 19/4885) sowie ein Antrag von BUNDNIS 90/DIE

— GRUNEN zugrunde (BT-Drs. 19/2976). Ferner ist zum Gesetzesvorhaben die Stellungnahme des Bundesra-

tes ergangen (BR-Drs. 431/18). Im Wege der nachfolgenden Ausfiihrungen soll hierzu auch in schriftlicher
Form Stellung genommen werden.

B. Mietrechtsanpassungsgesetz

Durch das von der Bundesregierung geplante Mietrechtsanpassungsgesetz (BT-Drs. 19/4672) sollen die Re-

gelungen zur Mietpreisbremse und zur Modernisierung angepasst werden. Ziel soll es sein, unter Berlicksich-
tigung der sozial-, wohnungs-, wirtschafts-, demografie- und umweltpolitischen Bedeutung des privaten Miet-

rechts einen ausgewogenen Interessenausgleich zwischen Vermietern und Mietern zu finden. Die Bezahlbar-
keit des Wohnens soll in Einklang mit der Notwendigkeit des Modernisierens gebracht werden.

Dieser Ausgleich ist nicht gelungen. Trotz der Aufnahme des vereinfachten Verfahrens bei der Modernisie-
rungsmieterhéhung werden private Vermieter durch den Gesetzentwurf ibermaRig belastet.

. Mietpreisbremse

Mit Einfiihrung der Mietpreisbegrenzung bei der Wiedervermietung (Mietpreisbremse) im Jahr 2015 hat der
Gesetzgeber massiv und unverhaltnismafig in das Grundrecht auf Eigentum und in die Vertragsfreiheit einge-
griffen. Die Mietpreisbremse war und ist nicht geeignet, das mit ihr verfolgte Ziel — die Sicherung bezahlbarer
Mieten fiir alle Einkommensgruppen in Ballungsraumen — zu erreichen. Die Mietpreisbremse ist verfassungs-
widrig. Regulierte Mieten kdnnen keinen Zugang zu Wohnraum eréffnen. Durch gedrosselte Mieten werden
die ohnehin beliebten Stadtteillagen fir alle Einkommensschichten noch attraktiver. Die Nachfrage nach
Wohnraum nimmt weiterhin deutlich zu, die Méglichkeit, den Zuschlag fiir die Wohnung zu erhalten, sinkt da-
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gegen deutlich — insbesondere fir untere Einkommensschichten. Entscheidendes Auswahlkriterium sind die
Vermogensverhaltnisse der Wohnungssuchenden. Aus diesen Grinden lehnt Haus & Grund Deutschland jede
Verscharfung der Mietpreisbremse ab und fordert deren Abschaffung.

Der guten Ordnung halber wird jedoch trotzdem auf die Anderungen zur Mietpreisbremse im Regierungsent-
wurf eingegangen.

1. Auskunftspflicht § 556g Abs. 1a BGB-E
Der Regierungsentwurf sieht eine umfassende vorvertragliche Auskunftspflicht des Vermieters vor.

Beruft sich der Vermieter bei der Neuvermietung auf die Vormiete oder eine durchgefiihrte Modernisierung
gem. § 556e BGB oder handelt es sich bei der zu vermietenden Wohnung um einen Neubau oder wurde nach
§ 556f BGB umfassend renoviert, soll der Vermieter nunmehr den Mieter vor Abschluss des Mietvertrages
informieren missen

= (ber die Hohe der Vormiete innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Vormietverhaltnisses im
Falle des § 556e Abs. 1 BGB,

= Uber die Modernisierungsmallnahmen in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses im Fal-
le des § 556e Abs. 2 BGB,

= Uber die erstmalige Vermietung nach einer umfassenden Modernisierung im Falle des § 556f S. 2 BGB
und

= im Falle des § 556f S. 1 BGB, dass die Wohnung nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt oder vermietet
wurde.

Fir diese Pflicht des Vermieters besteht schon kein Regelungsbedarf. Dem Mieter steht bereits nach gelten-
dem Recht ein einklagbarer Auskunftsanspruch zu. Dieser Auskunftsanspruch in Verbindung mit der beste-
henden Rigemadglichkeit schiitzt den Mieter bereits heute vor — nach der Regelung der Mietpreisbremse —
unzulassig hohen Mieten.

Durch den Regierungsentwurf wird die Pflicht zur Auskunft von einem tatsachlichen Auskunftsbegehren des
Mieters losgel6st und zeitlich vorverlagert. Die Auskunft muss insbesondere auch dann erfolgen, wenn der
Mieter kein Interesse an ihr hat.

Dariber hinaus soll — anders als im Koalitionsvertrag vorgesehen — der Vermieter bei versehentlicher Miss-
achtung der vorvertraglichen Auskunftspflicht durch generellen Ausschluss der eigentlich zulassigen Miete
sanktioniert werden. Diese umfassende und komplexe Auskunftspflicht schafft eine Fehlerquelle, offensichtlich
mit dem Ziel, eine nach dem Gesetz eigentlich zuldssige Miete moglichst haufig auszuschlielRen. Diese Rege-
lung trifft vor allem private Vermieter, die an den fir den einfachen Birger viel zu hohen Anforderungen zu
scheitern drohen. Denn aus Unkenntnis und insbesondere in Anbetracht der Komplexitat der angedachten
Auskunftspflichten sind private Vermieter als Verbraucher und rechtliche Laien regelmaRig Uberfordert, den
Pflichten in vollem Umfang ordnungsgemaf nachzukommen. Dadurch werden private Vermieter unverhalt-
nismagig intensiv belastet.

Dies trifft insbesondere fiir die Auskunftspflicht des § 556g Abs. 1a Nr. 2 BGB-E zu. Hiernach soll der Vermie-
ter kiinftig stets vorvertraglich Auskunft tber die Umstande und den Zeitpunkt etwaiger Modernisierungen der
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letzten drei Jahre geben. Doch nicht alle Modernisierungen werden von den Vermietern selbst geplant und
umgesetzt. Vielmehr betreffen in Wohnungseigentimergemeinschaften Modernisierungen zugunsten der
Energieeffizienz regelmafig nicht das Sondereigentum an der vermieteten Wohnung, sondern das Gemein-
schaftseigentum. Plastische Beispiele hierfir sind die Heizungs- oder Fassadenerneuerung.

Modernisierungen, die das Gemeinschaftseigentum anbelangen, bedlrfen zunachst einer Beschlussfassung
durch die Wohnungseigentimergemeinschaft, damit auf dieser Basis die Hausverwaltung eine Durchfiihrung
der MalRnahme beginnt. Ob, wann und welche Modernisierung stattgefunden hat, lasst sich flr den Vermieter,
vor allem wenn er nicht selbst in der Anlage wohnt, dann nicht mehr in Eigenregie klaren, um der neuen vor-
vertraglichen Auskunftspflicht gerecht zu werden. Vielmehr muss er diese Informationen beim Verwalter ein-
holen. Da die Auskunftspflicht nunmehr nicht nur auf Nachfrage besteht, bedeutet dies sowohl fir den Vermie-
ter als auch fir den Verwalter einen erheblich hdheren Aufwand, der sich insbesondere auch in den Kosten fir
die Verwaltung niederschlagen kann. Liegen dem Vermieter selbst fir eine Modernisierung des Gemein-
schaftseigentums — auch ohne positives Wissen — nur unvollstandige oder veraltete Unterlagen vor, bei-
spielsweise weil die zunachst angedachte ModernisierungsmafRnahme doch eine andere oder auch keine
Realisierung durch die Eigentiimergemeinschaft fand, kann die vorvertraglich erteilte Auskunft fehlerhaft sein.
Gleiches gilt im Falle dessen, dass der Vermieter mit den in der Auskunft genannten Zeitrdumen fur die Aus-
fuhrung der Modernisierungen ,durcheinanderkommt” und beispielsweise statt November 2018 den Dezember
2018 benennt. Solche Fehler sollen zukiinftig dazu fihren, dass die Modernisierung bei der zulassigen Miet-
héhe nicht berlicksichtigt wird.

Ein weiteres Beispiel ist der Immobilienkauf. Auch hier werden dem privaten Immobilienkaufer vielfach unzu-
reichende Unterlagen vom Verkaufer Gber die Modernisierungen der letzten drei Jahre am Sondereigentum
und am Gemeinschaftseigentum zur Verfigung gestellt. Erteilt der Erwerber daraufhin seinem Mieter eine
fehlerhafte Auskunft, ist er fortan mit einer an sich zulassigen Miete ausgeschlossen.

Diese angedachte Kombination aus einer vorvertraglichen Auskunftspflicht mit einer umfassenden Sanktionie-
rung im Falle ihrer Verletzung wird zahlreiche Folgeprozesse provozieren, die einen Regress des Immobilien-
kaufers beim Verkaufer bzw. des Vermieters bei der die Wohnungseigentiimergemeinschaft betreuenden
Hausverwaltung zum Inhalt haben. Dies gilt allem voran aufgrund der hdchst einschneidenden unverhaltnis-
mafigen Rechtsfolge, die an eine nicht ordnungsgemal erteilte Auskunft gekntipft ist. Denn die Berufung auf
eine an sich zulassige Miete wird ihnen im Falle der verletzten Auskunftspflicht fiir die Zukunft abgeschnitten.
Diese Sanktion entspricht in keiner Weise dem bisherigen und auch gegenwartigen mietrechtlichen System.
Denn auch flr inhaltlich fehlerhafte Betriebskostenabrechnungen oder fehlerhafte Modernisierungserklarun-
gen kennt das Zivilrecht eine Korrekturmaglichkeit. Flr eine zu viel entrichtete Miete sieht das Mietrecht als
Sanktion einen Rickzahlungsanspruch vor, nicht hingegen den Ausschluss des Anspruchs auf eine berechtig-
terweise erhohte Miete. Zwar macht von dieser einschneidenden Rechtsfolge § 556g Absatz 1a Satz 3 BGB-E
eine Ausnahme und ermdglicht, dass der Vermieter einen Formfehler bei der Auskunftspflicht nachtraglich
noch beheben kann. So raumt der Gesetzesentwurf die Moglichkeit einer Heilung ein, sofern die Textform des
§ 5569 Abs. 4 BGB nicht eingehalten wurde. Diese Heilung gilt mithin fir eine mindliche Auskunft, fiir welche
der Vermieter im Ubrigen beweisbelastet ist. Dies diirfte fir die Praxis privater Vermieter jedoch kaum eine
Erleichterung in der Uberwiegenden Anzahl der Falle sein, in denen sie unverschuldet an den hohen inhaltli-
chen Hirden der Auskunftspflicht scheitern oder aber die Erteilung der Auskunft versehentlich vergessen ha-
ben. Auch hier sollte der Vermieter nicht dauerhaft von der eigentlich nach den Vorschiften der Mietpreis-
bremse zulassigen Miethéhe ausgeschlossen sein, sondern diese verlangen kénnen, sobald er eine ord-
nungsgemafe Auskunft erteilt hat.
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Haus & Grund Deutschland schlagt daher vor, dass die Berufung auf die Vormiete, eine Modernisierung oder
eine der Ausnahmen nur so lange unzuldssig ist, bis die Auskunft ordnungsgemaf erteilt wurde.

§ 5569 Abs. 1a S. 2 BGB-E muss danach folgendermafen formuliert werden:

»~Solange der Vermieter die Auskunft nicht oder nicht ordnungsgemal erteilt hat, kann er sich nicht
auf eine nach § 556e Abs. 1 zuldssige Miete berufen.”

§ 5569 Absatz 1a Satz 3 BGB-E kann dafir entfallen.

Eine solche Anderung wiirde dem gerecht, was mit einer erweiterten Auskunftspflicht erreicht werden soll: Der
Mieter erhalt erleichtert Auskunft. Gleichzeitig darf der Vermieter — auch riickwirkend — nicht mehr als die
ortslibliche Vergleichsmiete plus 10 Prozent verlangen, solange er keine Auskunft nach § 556g BGB-E erteilt.
Der Mieter muss riickwirkend keine erhéhte Miete zahlen. Die eigentlich zulassige Miete wird jedoch nicht fir
immer ausgeschlossen.

Alternativ zu diesem Vorschlag kdnnte § 556g Abs. 1a Satz 2 BGB-E auf eine vorsatzliche Verletzung der
Auskunftspflicht beschrankt werden, um die versehentliche Nichtbeachtung der komplexen Anforderungen fir
eine grundsatzlich zuldssige Miete nicht unverhaltnismafig zu sanktionieren.

Auch Uberschreitet der Regierungsentwurf mit der umfassenden Auskunftspflicht deutlich die Grenzen des
Koalitionsvertrages, welcher lediglich eine Auskunftspflicht beschrankt auf die Vormiete vorsieht.

Zudem stellt die Auskunftspflicht den Vermieter vor erhebliche datenschutzrechtliche Probleme, denn die Da-
tenschutzgrundverordnung gilt auch fur private Vermieter. Wenn sich der Vermieter zum Beispiel auf die Vor-
miete beruft, muss er personenbezogene Daten, namlich die Hohe der gezahlten Miete, an Dritte weitergeben.
Insbesondere wenn die Wohnung zum Zeitpunkt der Besichtigung noch vermietet war, sind die Namen der
Vormieter bekannt, so dass diese auch identifizierbar sind. RegelmaRig durfte es jedoch an der Einwilligung
des betroffenen Vormieters zur Weitergabe seiner Daten fehlen. Ob sich der Vermieter auf berechtigtes Inte-
resse gemaf Art. 6 Abs. 1 lit. f) DSGVO berufen kann, ist fraglich. Selbst wenn er ein Interesse an der Daten-
weitergabe vorweisen kann, muss zunachst das berechtigte Interesse des Vormieters dem gegenibergestellt
werden. Darliber hinaus hat der Vormieter ein Widerspruchsrecht gem. Art. 21 DSGVO. Letztendlich liegt es
also allein in der Sphare des Vormieters, daruber zu entscheiden, ob der Vermieter sich auf die Vormiete be-
rufen darf. Der Vermieter muss den Vormieter aulerdem Uber die Datenweitergabe informieren. Neben dem
birokratischen Aufwand tragt der Vermieter allein das BuRgeld- und Schadensersatzrisiko nach der DSGVO.

2. Wegfall der qualifizierten Riigepflicht § 556g Abs. 2 S. 2 BGB-E

Haus & Grund Deutschland fordert, dass die qualifizierte Rlgepflicht nach § 556g Abs. 2 Satz 2 BGB beibe-
halten wird.

Laut Koalitionsvertrag sollen die Anforderungen an eine qualifizierte Rige des Mieters bezlglich der Miethéhe
erleichtert werden. Im Regierungsentwurf ist hingegen vorgesehen, die qualifizierte Rlige abzuschaffen. Der
Mieter soll keine Tatsachen mehr geltend machen missen, auf denen die Beanstandung der vereinbarten
Miete beruht. Es wird ihm also ermdglicht, ,ins Blaue hinein“ zu rigen. Durch eine schlichte Behauptung, dass
die verlangte Miete unzulassig sei, steht die vereinbarte Miete infrage und der Vermieter sieht sich — eventuell
auch erst nach einem langeren Zeitraum — hohen Riickforderungen des Mieters ausgesetzt. Es steht zu be-
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furchten, dass Mieter kinftig bereits prophylaktisch die Miete riigen. Der Vermieter wird hierdurch gezwungen,
die zulassige Miete durch einen Richter feststellen zu lassen, was vermehrte und unndtige Rechtsstreitigkei-
ten herbeifiihrt sowie ein erhdhtes Kostenrisiko fir den Vermieter bedeutet.

Bis vor kurzem war auch das Bundesjustizministerium der Auffassung, dass eine qualifizierte Rugepflicht not-
wendig sei. Schon in der Begriindung des im BMJV erarbeiteten Referentenentwurfs zur Einflihrung der Miet-
preisbremse vom 29.09.2014 hiel} es: ,Absatz 2 bestimmt, dass dem Mieter erst nach einer qualifizierten Ru-
ge das Recht zusteht, Uberzahlte Betrage zurtickzuverlangen. Dies tragt den berechtigten Interessen des
Vermieters und der Tatsache Rechnung, dass sich der Mieter zunachst auf die vereinbarte Miethéhe einge-
lassen hat.“ (vgl. auch die Gesetzesbegriindung BT Drs. 18/3121).

Der durch den aktuellen Regierungsentwurf geplante Wegfall einer qualifizierten Rigepflicht ist vor allem fir
private Vermieter eine unverhaltnismaRige und einseitige Belastung. Die Schwierigkeiten bei der Ermittlung
der ortsliblichen Vergleichsmiete sind hinlanglich bekannt. Anhand eines Praxistests konnte Haus & Grund
Deutschland nachweisen, dass selbst Gutachter die zulassige Mieth6he sogar im Geltungsbereich eines Miet-
spiegels nicht einheitlich bestimmen konnten. Mit dem Ansatz, die gesetzlichen Mangel nunmehr einseitig
zulasten der Vermieter — im Falle der privaten Vermieter sind es Blirger, die Verbraucher sind — zu regeln,
verlasst der Gesetzgeber das dem BGB zugrunde liegende Verstandnis des Zivilrechts.

Auch geht der Gesetzesentwurf in seiner Umsetzung, dem Mieter eine Rige hinsichtlich der Miethéhe zu er-
leichtern, deutlich tUber das intendierte Ziel hinaus. Denn durch die geplante neue vorvertragliche Auskunfts-
pflicht des Vermieters (§ 556g Abs. 1a BGB-E) stehen dem Mieter hinreichende Informationen zur Verfligung,
um seiner Rugepflicht in qualifizierter Form zu genligen. Daraus lasst sich im Umkehrschluss folgern, dass mit
dem Wegfall der qualifizierten Rugepflicht keine Notwendigkeit fir eine umfassende vorvertragliche Aus-
kunftspflicht besteht. Eine der beiden MalRnahmen erweist sich als vollkommen hinreichend, um dem Mieter
eine Rige der Miethohe zu erleichtern. Das nunmehr geplante Nebeneinander von umfassender vorvertragli-
cher Auskunftspflicht des Vermieters und Wegfall der qualifizierten Riige des Mieters stellt daher einen unver-
haltnismaRig starken, da nicht erforderlichen Eingriff dar.

Il Modernisierungsmieterh6hung

1. Modernisierungsmieterh6hung gem. § 559 BGB-E

Die Reduzierung des Modernisierungsmieterhhungssatzes von derzeit 11 Prozent auf 8 Prozent setzt in Zei-
ten der hohen Anforderungen an energetische Modernisierung, der Digitalisierung und des demografischen
Wandels ein falsches Signal. Die Klimaschutzziele der Bundesregierung, die eine Modernisierungsquote von
zwei Prozent vorsehen, werden so nicht erreicht. Die privaten Immobilieneigentimer werden weiter verunsi-
chert. Hieran andert sich auch nichts dadurch, dass die Absenkung nunmehr nur noch in Gebieten gelten soll,
in denen eine Verordnung nach § 558 Abs. 3 S. 3 BGB gilt.

Eine jungst durch das IW KélIn veréffentlichte Berechnung zur Modernisierungsmieterhéhung zeigt, dass die
Renditen bei einem Modernisierungsmieterhéhungssatz von 8 Prozent nur bei einer Nutzungsdauer von

50 Jahren bei allen Zinssatzen positiv sind. Bei einer realistischen Nutzungsdauer von 25 Jahren kdnnen die
Investitionen jedoch nur bis zu einem Zinsniveau von etwa 2 Prozent wieder erwirtschaftet werden. Bereits bei
einem nur geringen Anstieg der Zinsen werden viele Modernisierungen unrentabel, so dass die Gefahr eines
Modernisierungsstaus im Bestand durch die geplanten Anderungen wéchst. Der Standard der Bestandswoh-
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nungen wurde fur Jahre auf dem erreichten Stand verharren. Denn schon heute kostet die Durchfiihrung einer
Modernisierungsmaflinahme weitaus mehr als das, was bei der Modernisierungsmieterhdhung als Kostenan-
satz berlicksichtigt werden kann. Grund dafur ist, dass der Vermieter die Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten allein tragt.

Die nach dem Regierungsentwurf neu einzufiihrende, weitere Kappungsgrenze von monatlich 3 Euro pro
Quadratmeter innerhalb von 6 Jahren verscharft diese Problematik nochmals. Sie soll selbst dann Anwendung
finden, wenn das Gebaude in einen Zustand versetzt wird, der allgemein Ublich ist, oder wenn der Vermieter
durch Gesetze, Verordnungen oder behordliche Anweisungen gezwungen wird, héhere Investitionen zu tati-
gen. Dies steht im Widerspruch zur gesetzlichen Wertung des § 559 Abs. 4 S. 2 BGB. Danach kann sich der
Mieter bei Mieterhéhungen, die aufgrund von MalRnahmen, durch die die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wurde, der allgemein Ublich ist, oder aufgrund von Umstanden durchgefiihrt wurden, die der Vermie-
ter nicht zu vertreten hat, nicht auf eine soziale Harte berufen.

Um die schlimmsten Auswirkungen der neuen Kappungsgrenze zu verhindern, muss fir sie im Rahmen des
§ 559 Abs. 3a BGB-E eine entsprechende Ausnahme geschaffen werden, die sich an § 559 Abs. 4 S. 2 BGB
orientiert.

Demgemal ware § 559 Abs. 3a BGB-E wie folgt zu fassen:

,Bei Erhéhungen der jéhrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von sechs Jah-
ren, von Erh6hungen nach § 558 oder § 560 abgesehen, nicht um mehr als monatlich 3 Euro je
Quadratmeter Wohnflédche erhéhen. Dies qilt nicht in den Féllen des § 559 Abs. 4 S. 2 BGB.*

2, Vereinfachtes Verfahren § 559¢c BGB-E

Haus & Grund Deutschland begri3t die Einfliihrung einer zusatzlichen Variante der Modernisierungsmieterho-
hung durch das vereinfachte Verfahren. Problematisch ist allerdings die in Absatz 5 normierte funfjahrige Aus-
schlussfrist der Modernisierung nach § 559 BGB, insbesondere vor dem Hintergrund standig steigender Mo-
dernisierungsverpflichtungen. Der Regierungsentwurf weicht die Ausschlussfrist fir Modernisierungen zumin-
dest insoweit auf, als diese auf einer gesetzlichen Verpflichtung beruhen (§ 559c Abs. 5 S. 2 BGB-E). Aller-
dings schrankt er diese Ausnahme zugleich wieder ein, indem die Ausschlussfrist nur dann nicht gilt, wenn der
Vermieter die gesetzliche Verpflichtung bei der Geltendmachung im vereinfachten Verfahren weder positiv
kannte noch fahrldssig nicht kannte.

Grundsatzlich wird ferner begrii3t, dass die flinfjahrige Ausschlussfrist im vereinfachten Verfahren fiir gesetz-
lich vorgeschriebene Modernisierungen gelockert wird. Dies gilt insbesondere fur energetische Modernisie-
rungen, die zur Erreichung der Klimaschutzziele fur erforderlich erachtet werden. Deutlich zu kritisieren ist
hingegen, dass den Vermieter im Zweifel die Darlegungs- und Beweislast trifft, dass er zum Zeitpunkt der
Modernisierung im vereinfachten Verfahren weder eine Kenntnis besafl noch hatte besitzen kénnen hinsicht-
lich einer gesetzlichen Pflicht zur Modernisierung. Im Streitfall ware der Vermieter mit dem erschwerten
Nachweis einer negativen Tatsache fir die fehlende Kenntnis belastet. Zudem lasst sich zum Zeitpunkt der
Modernisierung im vereinfachten Verfahren oftmals nicht vorhersehen, wann ein konkreter Bedarf nach einer
Modernisierung besteht, zum Beispiel weil die Heizungsanlage irreparabel ist und aufgrund gesetzlicher Ver-
pflichtungen der Einbau einer neuen und den energetischen Modernisierungsanforderungen gerecht werden-
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den Anlage erforderlich wird. Da die Gesetzesbegriindung hierzu schweigt, bleibt es der Rechtsprechung in-
soweit Uberlassen, welche Malistdbe an die Kenntnis des Vermieters zu setzen sind.

Ferner erweist sich die Ausschlussfrist in Absatz 5 im Rahmen vermieteter Eigentumswohnungen vor dem
Hintergrund zahlreicher durch die WEG vorgenommenen Modernisierungen als konfliktreich. So sind diverse
Kollisionsfalle denkbar, in denen ein privater Vermieter zunachst selbststandig fiir seine Eigentumswohnung
eine kleine Modernisierung vornimmt und innerhalb des Funfjahreszeitraums erneut durch die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft fir eine Modernisierung — gegebenenfalls sogar gegen seinen Willen im Rahmen ei-
nes Mehrheitsbeschlusses — herangezogen wird. Diese dem Vermieter aufgetragenen Verpflichtungen der
WEG, beispielsweise aus Griinden der Barrierefreiheit oder Elektromobilitat, sind fir ihn nicht planbar. Fir
entsprechend durch die WEG veranlasste Modernisierungspflichten sollte daher ein gesetzlicher Ausnahme-
tatbestand geschaffen werden, um dem erklarten politischen Ziel einer Harmonisierung von Miet- und WEG-
Recht nachzukommen. Ein Ausnahmetatbestand sollte zudem auch fir den Fall geschaffen werden, dass der
Vermieter die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt, der allgemein ublich ist. Anderenfalls wird der
Modernisierungsstau gerade bei den sanierungsbedirftigen Immobilien weiter vergréRert. Dies gilt es zu ver-
hindern, um am Wohnungsmarkt keine zusatzlichen sozialen Verwerfungen entstehen zu lassen.

Dafur sollte § 559c Abs. 4 BGB-E wie folgt gefasst werden:

,Hat der Vermieter eine Mieterhéhung im vereinfachten Verfahren geltend gemacht, so kann er in-
nerhalb von fiinf Jahren nach Zugang der Mieterh6hungserklarung beim Mieter keine Mieterh6hun-
gen nach § 559 geltend machen, es sei denn,

1. die Mietsache wurde lediglich in einen Zustand versetzt, der allgemein (iblich ist,

2. die ModernisierungsmalBnahme wurde aufgrund von Umstdnden durchgefiihrt, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat oder

3. die ModernisierungsmalBnahme beruht auf einem Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft.”

= Ankiindigung

Haus & Grund begrif3t die Absenkung der formellen Anforderungen fiir die Ankiindigung im vereinfachten
Verfahren. Nach dem Regierungsentwurf muss die Art der MalRnahme spatestens drei Monate vor Beginn der
MaRnahme in Textform angekiindigt werden (§ 555¢ Abs. 1 S. 1 BGB). Daflr bedarf es nunmehr nicht mehr
der Angabe der kiinftigen Betriebskosten (§ 559c Abs. 2 S. 2 BGB-E). Dies entspricht dem Interesse der Par-
teien, da die maximal anzusetzende Summe bereits gedeckelt wurde (10.000 Euro pro Wohneinheit). Zudem
stellt gerade die Errechnung der voraussichtlichen Betriebskosten bisher flir private Vermieter ein Hindernis
dar. Aufgrund der nur geringfigigen Mieterhdhungen im Rahmen des § 559¢c BGB-E ist eine solche Berech-
nung auch nicht zum Schutz der Mieter notwendig.

= Mieterhéhungserklarung

Im Hinblick auf die inhaltlichen Anforderungen an die Mieterhéhungserklarung im vereinfachten Verfahren wird
eine deutliche Erleichterung der formalen Hirden gefordert: Die Mieterhéhung nach § 559¢ BGB-E ist dem
Mieter in Textform zu erklaren. Soweit die Modernisierung der Modernisierungsankiindigung entspricht, ge-
nlgt es, wenn auf diese verwiesen wird. Im Ubrigen missen die entstandenen Kosten berechnet und entspre-
chend den Voraussetzungen der §§ 559c¢, 559a BGB erlautert werden.
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Daflur musste der Gesetzentwurf folgendermallen ausgestaltet werden:

§ 559¢ Abs. 3 BGB-E wird gestrichen. Dafiir wird § 5569b BGB wie folgt gedndert: Nach Abs. 1 wird
folgender Abs. 1a eingefligt: ,Die Mieterh6hung nach § 559c ist dem Mieter in Textform zu erkléren.
Soweit die Modernisierung der Modernisierungsankiindigung entspricht, genligt es, wenn auf diese
verwiesen wird. Im Ubrigen miissen die entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der §§ 559c¢, 559a erlautert werden.”

=  Drittmittel

Der Regierungsentwurf sieht vor, dass die komplexen Berechnungen fiir die Anrechnung von zinsverbilligten
Darlehen zugunsten der Mieter entfallen sollen. Der Vermieter soll zur Vereinfachung nur noch Zuschisse bei
der Ermittlung der Modernisierungsmieterh6hung berticksichtigen missen. Um diese Intention umzusetzen,
muss die Anwendung von § 559a Abs. 2 und Abs. 3 vollstéandig ausgeschlossen werden.

Daflr musste der § 559c Abs. 1 S. 3 BGB-E folgendermal3en geandert werden:
»,§ 559 Absatz 4 und § 559a Abs. 2 und Abs. 3 finden keine Anwendung.”

lll. Sanktionierung bei Herausmodernisierung

1. Schadensersatz wegen Pflichtverletzung bei der Ankiindigung und Durchfiihrung einer bauli-
chen Veranderung, § 559d BGB-E

Um das vorsatzliche Herausmodernisieren zu unterbinden, sieht der Regierungsentwurf vor, dass im neuen
§ 559d BGB-E Tatbestande definiert werden, die eine Pflichtverletzung des Vermieters im Rahmen der Scha-
densersatznormen des Biirgerlichen Gesetzbuches (§§ 280 ff. BGB) vermuten lassen.

So wird ein pflichtverletzendes Herausmodernisieren vermutet (§ 559d S. 1), wenn

= mit der baulichen Veranderung nicht innerhalb von zwdlf Monaten nach deren angekiindigtem Beginn
bzw. nach Zugang der Ankiindigung begonnen wird (Nr. 1)

= in der Ankiindigung nach § 555c Abs. 1 BGB ein Mieterhéhungsbetrag angegeben wird, der die monatli-
che Miete mindestens verdoppelt (Nr. 2)

= die bauliche Veranderung in einer Weise durchgefiihrt wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht
notwendigen Belastungen des Mieters zu flihren (Nr. 3)

= die Arbeiten nach dem Beginn mehr als zwdlf Monate ruhen (Nr. 4)

Dem Vermieter wird sodann in Satz 2 eine Exkulpationsmdglichkeit eingeraumt, wenn er darlegt, dass dem
Vermutungstatbestand im konkreten Einzelfall ein nachvollziehbarer, objektiver Grund entgegensteht.

Grundsatzlich begrif3t Haus & Grund Deutschland, dass ein vorsatzliches Herausmodernisieren zum Zwecke

der Neuvermietung unterbunden werden soll. Dies sind keine Praktiken, die von privaten Vermietern ange-
wandt werden. Allerdings muss bei der Ausgestaltung der Regelung darauf geachtet werden, dass sie tat-
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sachlich nur vorsatzliches Herausmodernisieren unterbindet und keine normalen Modernisierungen betrifft, die
sich lediglich ungewollt verzégern.

Daher pladiert Haus & Grund Deutschland dafir, die Exkulpationsnorm um konkrete Regelbeispiele (z. B.
Finanzierungsschwierigkeiten, Krankheit oder Tod, Handwerkerengpéasse) zu erganzen. Die Begriindung des
Regierungsentwurfs benennt als Exkulpationsmaglichkeit fiir Nr. 2, dass der Vermieter nachvollziehbar darzu-
legen hat, dass entsprechend veranschlagte Modernisierungskosten erforderlich waren. Obgleich private
Vermieter in Anbetracht knapper Ersparnisse kaum Modernisierungen in einem Umfang vornehmen, welche
zu einer Mieterhdhung um das Doppelte flihren konnten, trafe sie die vorgesehene, sehr eingeschrankte Ex-
kulpationsméglichkeit hart. Eine Rechtfertigung fir die Erforderlichkeit der Hohe der Modernisierungskosten ist
dem Mietrecht zudem fremd und beinhaltet eine unzulassige Beschrankung der Eigentumsfreiheit. Es existie-
ren keinerlei Mal3stabe, welche Modernisierungskosten als erforderlich bewertet werden kénnen und auch die
Gesetzesbegriindung enthélt diesbezuglich keine Angaben.

Haus & Grund Deutschland schlagt vor, der Norm zur Klarstellung Regelbeispiele beizufligen, um die Nach-
weispflicht zu konkretisieren. Daflir wird § 559d S. 2 BGB-E folgender Satz 3 angefiigt:
,Dies ist in der Regel der Fall, wenn die MalBnahme aufgrund von
1. in der Sphére der beauftragten Handwerker liegenden Griinden,
2. nachtréglich auftretenden Finanzierungsschwierigkeiten,
3. schwerwiegenden gesundheitlichen Problemen oder dem Tod des Vermieters,
4. Rechtsstreitigkeiten die MaBnahme betreffend oder
5. nach der Ankiindigung eintretenden Rechtsédnderungen

verschoben wird oder nicht durchgefiihrt werden kann.”

2, Ordnungswidrigkeit, § 6 WiStG-E

Den Ausgangspunkt des strafbewehrten Verhaltens bildet eine bauliche Veranderung, die in einer Weise
durchgefiihrt wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu
fihren. Als Sanktion kann eine Geldbufe bis zu 100.000 Euro auferlegt werden.

Grundsatzlich beflrwortet Haus & Grund Deutschland, dass den Praktiken von Finanzinvestoren, Mieter durch
unangemessen teure Modernisierungen aus ihren Wohnungen zu vertreiben, ein Riegel vorgeschoben wer-
den soll. Die Héhe der Geldbule sollte sich jedoch am Mietumsatz des Vermieters orientieren. Denn die vor-
geschlagene GeldbulRe mag fur ein groRes Wohnungsunternehmen nicht abschreckend wirken, wahrend sie
fur private Vermieter eine derart negative Ausstrahlung hat, dass er aus Angst unbewusst die Ordnungswid-
rigkeit zu begehen, méglicherweise an die Aufgabe der Vermietung denkt. Angesichts der herausragenden
und positiven Bedeutung privater Vermieter ist letzteres wenig sinnvoll.

C. Stellungnahme des Bundesrates

In seiner Stellungnahme zum Mietrechtsdnderungsgesetz hat der Bundesrat weitere mietrechtliche Regelun-
gen vorgeschlagen, zu denen im Folgenden Stellung genommen wird.
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. Veroffentlichungspflicht fiir Verordnungen nach § 556d Abs. 2 BGB

Die Stellungnahme des Bundesrates (BR-Drs. 431/18) vom 19. Oktober 2018 empfiehlt unter anderem, dass
§ 556d Abs. 2 S. 5 BGB um eine Klarstellung hinsichtlich der Anforderungen an die Veroffentlichungspflicht
erganzt wird. Haus & Grund Deutschland begriit diese Uberlegung, Dabei sollte eine Verdffentlichung im
Gesetzesblatt zur Voraussetzung gemacht werden, damit zugunsten des rechtsstaatlichen Prinzips der
Rechtssicherheit die Publizitat des staatlichen Akts gewahrt ist und die Blrger Orientierungssicherheit besit-
zen.

Il. Ausweitung des Bezugszeitraums fur die ortsiibliche Miete

Ferner sieht die Stellungnahme des Bundesrates vor, dass zur Bestimmung der ortstblichen Miete alle ver-
einbarten oder gednderten Mieten der letzten acht statt der letzten vier Jahre einbezogen werden sollen
(§ 558 Abs. 2 S. 1 BGB-E).

Haus & Grund Deutschland lehnt dies strikt ab. Die ortsibliche Vergleichsmiete ist mit der Mieterhdhung im
laufenden Mietverhaltnis als Ausgleich fiir das Verbot der Anderungskiindigung eingefiihrt worden. Die ortsiib-
liche Vergleichsmiete soll die auf dem Markt aktuell erzielbaren Mieten spiegeln (BT-Drucksache 8/2610 S. 6)
und dem Vermieter so eine Anpassung der Miete an die allgemeine Mietentwicklung ermdglichen. Schon bei
der aktuellen Regelung wird dieses Ziel nicht erreicht. Da die ortsilibliche Vergleichsmiete nicht nur auf aktuell
am Markt erzielte Mieten zuruickgreift, hinkt sie immer der aktuell erzielbaren Neuvermietungsmiete hinterher.
Durch eine Ausweitung des Bezugszeitraums wird der Bezug zum aktuellen Marktgeschehen endgtiltig ge-
kappt. Vielmehr werden die Mietentwicklungen sowohl nach oben als auch nach unten beschrankt. Die Aus-
weitung stellt einen weiteren Schritt zur gesetzlich festgeschrieben Miethdhe dar.

Eine Ausweitung des Bezugszeitraums ist ferner aus verfassungsrechtlichen Griinden kritisch zu hinterfragen.
Denn die Anderung der ortsiiblichen Vergleichsmiete kann nicht losgelést von den Instrumenten zur Mietpreis-
regulierung wie Mietpreisbremse und Mieterh6hung nebst Kappungsgrenze betrachtet werden.

Das Bundesverfassungsgericht hat klargestellt, dass das Grundrecht auf freien Umgang mit dem Eigentum
gem. Art. 14 Abs. 1 GG aufgrund seiner Sozialbindung zwar gesetzlich eingeschrankt werden darf. Greifen die
Regelungen allerdings in die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG ein, sind sie verfassungswidrig. Im Falle
der Vermietung und Verpachtung ist diese Eingriffsgrenze erreicht, wenn die Vermietung und Verpachtung
von Wohnraum auch bei vollstandiger Ausschopfung des Mieterhéhungsrechts im Ergebnis zu Verlusten fihrt
(BVerfG Beschluss vom 4. Dezember 1985 — 1 BvL 23/84, NJW 1986, 1669 ff.).

Mit der Einfihrung der Mietpreisbremse wurde dem System der ortsiblichen Vergleichsmiete bereits der bis
dahin einzig verbliebene Faktor mit Marktbezug entzogen. Die ortslbliche Vergleichsmiete wird im Geltungs-
bereich der Mietpreisbremse nur noch durch die Mieten aus Mieterhéhungen bis zur ortstblichen Vergleichs-
miete bzw. bis zur Kappungsgrenze sowie den auf maximal 10 Prozent Gber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegenden Neuvertragsmieten gebildet. Bereits dieses System ist zirkular und bertcksichtigt die Steigerung der
Verbraucherpreise nicht. Je langer dieser Zustand andauert, desto groRer ist die Wahrscheinlichkeit, dass die
Vermietung dauerhaft zu Verlusten fihrt, was die Verfassungswidrigkeit zur Folge hat. Wird dartber hinaus
auch der Bezugszeitraum der ortsublichen Vergleichsmiete von bisher vier auf acht Jahre ausgeweitet, ver-
kirzt sich der Zeitraum, in dem die Verluste erreicht werden. Das gesamte Mietpreisrecht im Wohnraummiet-
recht steht damit vor dem Kollaps.
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Dariiber hinaus haben die Mieten der vergangenen acht Jahre schon heute Einfluss auf die ortstbliche Ver-
gleichsmiete. Dies verdeutlicht die nachfolgende Grafik.

Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
2017

Neuvertragsmieten

Vertragsanderungen
2016
ortsubliche Neuvertragsmieten
Vergleichsmiete Vertragsanderungen
2018 2013
Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
2015
Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
2012
Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
2014
Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
201

Neuvertragsmieten
Vertragsanderungen
2010

Mit der Verlangerung des Bezugszeitraums entkoppelt sich die ortstbliche Vergleichsmiete vollkommen
vom Marktgeschehen und flhrt direkt zu staatlich festgesetzten Mieten.
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Ferner trifft eine Verlangerung des Bezugszeitraums fur die ortstibliche Vergleichsmiete alleinig private Ein-
zelvermieter. lhnen stehen zur Feststellung der ortstblichen Vergleichsmiete — anders als Unternehmen und
Genossenschaften — nicht verschiedene Vergleichswohnungen aus einem Immobilienbestand zur Verfligung.
Teure Sachverstandigengutachten sind fur sie finanziell nicht realisierbar, um eine Mieterh6hung auf die orts-
Ubliche Vergleichsmiete begriinden zu kénnen. Im Ergebnis sind es damit fast ausschlieBlich die privaten Ein-
zelvermieter, die auf der Grundlage des lokalen Mietspiegels von der Ausweitung des Bezugszeitraums be-
troffen sind. Wird dieser ausgeweitet, entsteht ein politisch beeinflusster Mietspiegel, der vom Markt abgekop-
pelt ist und der damit vorrangig privaten Vermietern die ortlich vergleichbare Miete versagt.

lll. Ausweitung des Bindungszeitraums qualifizierter Mietspiegel

Die Ausweitung des Bindungszeitraums qualifizierter Mietspiegel von bisher zwei auf drei Jahre fir die Anpas-
sung an die Marktentwicklung sowie von vier auf sechs Jahre bis zur Neuerstellung (§§ 558c Absatz 3, § 558d
Absatz 2 S. 1 und S. 3 BGB-E) tragt ebenfalls nicht zum Rechtsfrieden von Mietern und Vermietern bei. Nach
dem Urteil des BGH vom 15. Marz 2017, Az. VIII ZR 295/15, ist zur Bestimmung der ortstblichen Vergleichs-
miete der Zeitpunkt des Mietvertrags entscheidend und nicht etwa das Erstellungsdatum des Mietspiegels.
Der Mietspiegel solle die Feststellung der ortstiblichen Vergleichsmiete erleichtern. Er diene aber nicht dazu,
die Miete auf den Zeitpunkt der letzten Erhebungen ,einzufrieren. Um die ortstbliche Vergleichsmiete zum
Stichtag bestimmen zu kdénnen, sind bei verlangerten Laufzeiten der Mietspiegel erneut Gutachten zur Be-
stimmung der ortstiblichen Vergleichsmiete zum Stichtag erforderlich.

Insofern ist auch gerichtlich anerkannt, dass wegen der Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die in
der Zeit zwischen der Datenerhebung zum Mietspiegel und dem Zugang des Mieterh6hungsverlangens einge-
treten ist (sog. Stichtagsdifferenz), ein Zuschlag zu dem fiir die Wohnung zutreffenden Mietspiegelwert zu
erfolgen hat (OLG Stuttgart, NJW-RR 1994, 334). Wird nun durch die Ausweitung des Bindungszeitraums
dieser Zeitraum nochmals vergréRert, kommt es zu einer Uberproportionalen Beriicksichtigung von Altmietver-
tragen, welches die Diskrepanz zur ortstiblichen Vergleichsmiete nochmals verstarkt. Eine Welle von gerichtli-
cher Einzelfall-Judikatur steht insofern zu befiirchten.

Insgesamt wird durch den geplanten Eingriff damit die befriedende Wirkung des Mietspiegels gefahrdet und
die Zahl gerichtlicher Uberpriifungen erhoht.

IV. Kiindigung aufgrund von Zahlungsverzug

Nach geltendem Recht werden an die ordentliche Kiindigung des Vermieters wegen Verzugs mit der Miete
oder der Kaution geringere Anforderungen gestellt als an entsprechende aulerordentliche Kiindigungen. Dies
beruht darauf, dass die auerordentliche Kiindigung fristlos erfolgen kann, wahrend bei der ordentlichen Kiin-
digung — abhangig von der bisherigen Dauer des Mietverhaltnisses — Klindigungsfristen zwischen drei und
neun Monaten gelten.

In diesem Zusammenhang bittet der Bundesrat im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu Uberprufen, wie zu-
gunsten des sdumigen Mieters eine Harmonisierung zwischen der ordentlichen und einer auferordentlichen
Kindigung ermdglicht werden kann. Insofern wird angedacht, die Voraussetzungen der ordentlichen Kindi-

gung an die auRerordentliche Kiindigung im Hinblick auf das Nachholrecht sowie die Schonfrist anzupassen.
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Haus & Grund lehnt diese Reformbestrebungen ab. Die ordentliche Kiindigung wird durch die Anderung ab-
geschafft, da sie Uberflissig wird. Eine etwaige Anpassung beseitigt zudem nicht die Ursachen der Obdachlo-
sigkeit. Durch sie werden vielmehr auch betrligerische Mieter geschiitzt, denen es lediglich darauf ankommt,
Mietzahlungen an den Vermieter zu verzdgern und diese so in finanzielle Notlagen zu drangen.

Um die Obdachlosigkeit von Personen in sozialen Notlagen zu verhindern, hilft allein eine friihzeitige Einschal-
tung der Sozialamter, wie dies teilweise schon durch Kooperationen der Haus & Grund-Vereine mit den Am-
tern praktiziert wird. Die Sozialamter kénnen so rechtzeitig unterstiitzend tatig werden und gegebenenfalls
eine Kiindigung durch Ubernahme der Mietzahlung verhindern. So kann eine zeit- und kostenintensive Suche
nach einer neuen Wohnung vermieden werden.

Damit die Sozialamter rechtzeitig unterstiitzen konnen, muss es den Vermietern unbirokratisch ermdéglicht
werden, sdumige Mieter, bei denen der Verdacht auf eine soziale Schieflage besteht, bei den zustandigen

Sozialamtern zu melden. Diese kdnnen dann prifen, ob sie auf die Mieter zugehen und diese unterstitzen.
Hierfiir ist eine Anderung des Sozialgesetzbuches und der datenschutzrechtlichen Vorschriften erforderlich.

D. Antrige der LINKEN sowie von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Die Antrage der LINKEN (BT-Drs. 19/4829, BT-Drs. 19/4885) sowie der Antrag von BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN (BT-Drs. 19/2976) lehnt Haus & Grund Deutschland aus den zuvor genannten Griinden ab. Soweit in
den Antrédgen neue Aspekte aufgegriffen werden, gelten hierzu die folgenden Ausflihrungen.

. Antrag der LINKEN (BT-Drs. 19/4829) — Mieterh6hungsstopp jetzt

Der Antrag bezweckt eine Regelung, nach welcher die Mieterhéhungen ohne Wohnwertverbesserung bei
Bestandsmieten nur in Hohe des Inflationsausgleichs zuldssig sind. Der Inflationsratenausgleich ist bereits
heute ein zuldssiges Mittel, um die Miethdhe anzupassen (§ 557b BGB). Es stellt aber keinen Ersatz fiir eine
Mieterh6hung auf die ortstibliche Vergleichsmiete dar (§ 558 BGB), weil der Mietmarkt und der Markt fiir Kon-
sumguter eines Verbrauchers wesensverschieden sind nicht und staatlicherseits gleichgesetzt werden kén-
nen.

ll. Antrag der LINKEN (BT-Drs. 19/4885) — Mietenanstieg stoppen, Mieterinnen und Mieter
schiitzen, Verdrangung verhindern

1. Zur Modernisierungsmieterh6hung

Der Antrag sieht u. a. vor, dass die Modernisierungsmieterhéhung ersatzlos abgeschafft werden soll und dass
Wohnungen nur noch in den allgemein tblichen Standard versetzt werden durfen.

Haus & Grund Deutschland lehnt diese Antrage als rickwartsgewandte Wohnungspolitik ab. Durch ihre Um-
setzung wirde erreicht werden, dass der Wohnstandard auf dem heutigen Niveau festgeschrieben wird, weil
Innovationen nicht in den Wohnmarkt eingebracht werden kénnen. Der schon jetzt bestehende Handlungs-
druck bei der energetischen Modernisierung, dem altersgerechten Umbau und der Digitalisierung des Woh-
nungsmarktes wirde weiter steigen, ohne dass hier Gberhaupt MaRnahmen ergriffen werden kénnten. Wenn
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solche Regelungen schon in der Vergangenheit existiert hatten, dann wirden alle Wohnungen in Deutschland
noch immer mit Kohledfen beheizt werden und statt wohnungsinternen Badern gabe es nur Etagentoiletten.

2, Zu Zwangsraumungen

Der Antrag sieht unter anderem vor, dass die 2013 eingefiihrten Regelungen zur Erleichterung von Rdumun-
gen aufgehoben werden und dass die zustédndigen Behdrden verpflichtend benachrichtigt werden, um dro-
hende Raumungen verhindern zu kénnen.

Die 2013 eingefiihrten Regelungen zur Erleichterung von Radumungen zielen einzig darauf ab, Mietbetriger
(sogenannte Mietnomaden) schnellstmoglich aus den von ihnen besetzten Wohnungen entfernen zu kénnen.
Der Schutz der redlichen Mieter in der Zwangsvollstreckung wird durch sie nicht beeintrachtigt. Haus & Grund
Deutschland lehnt diesen Antrag daher ab, da er lediglich dazu fiihren wiirde, Kriminellen ihre Machenschaf-
ten wieder zu erleichtern.

Die rechtzeitige Benachrichtigung der zustandigen Behdrden, um Zwangsrdumungen zu verhindern, ist auch
ein Anliegen von Haus & Grund Deutschland. Hierfiir ist unseres Erachtens eine Anderung des Sozialgesetz-
buches und der datenschutzrechtlichen Vorschriften erforderlich.

lll. Antrag von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN (BT-Drs. 19/2976) — Mietrecht jetzt wirksam re-
formieren — Bezahlbares Wohnen sichern

Zur Hartefallregelung bei Modernisierungen

Der Antrag sieht u. a. vor, die Frist zur Geltendmachung von Hartefallen bei Modernisierungen von heute ei-
nem Monat auf zwei Monate auszuweiten.

Haus & Grund lehnt diese Regelungen ab. Schon jetzt wird von der Bundesregierung beklagt, dass die aktuel-
le Modernisierungsrate zu niedrig sei. Durch eine weitere Verzogerung des Modernisierungsverfahrens wird
diese Rate weiter sinken. Zudem steht der Vermieter vor dem praktischen Problem, dass Handwerker sich
nicht unbefristet an ihre Kostenvoranschlage binden. Dem Vermieter droht, nach Ablauf der Frist einen neuen,
geanderten Kostenvoranschlag zu benétigen. Sollten sich hieraus andere Kosten fiir den Mieter ergeben,
muss der Vermieter die Modernisierung gegebenenfalls erneut ankiindigen, wenn er nicht Gefahr laufen will,
dass die Ausschlussfrist fur Harteeinwande nicht greift (§ 559 Absatz 5 BGB) oder die Modernisierungsmiet-
erhéhung erst sechs Monate spater gilt (§ 559b Absatz 2 Nr. 2 BGB).

Zudem sieht der Antrag u. a. vor, einen wirtschaftlichen Hartefall in der Regel ab einer Bruttowarmmiete in
Hoéhe von 40 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens festzulegen.

Haus & Grund lehnt diese Regelung ab. Sie fuhrt zu Spannungen im Mietverhaltnis. Zudem werden sozial
schwache Mieter durch sie benachteiligt. Denn Vermieter werden, insbesondere wenn Modernisierungen an-
stehen, bei der Auswahl der Mieter auf deren finanzielle Leistungsfahigkeit achten missen. Die Regelung wird
auch negative Auswirkungen auf bestehende Mietverhaltnisse haben. Sollten mehrere Personen eine Woh-
nung anmieten und eine Person aus der Wohnung ausziehen wollen, missten eigentlich alle Mieter kiindigen,
da alle gemeinsam Vertragspartner sind. In der Praxis erklaren sich aber viele Vermieter bereit, das Mietver-
héltnis zu gleichen Konditionen mit den verbleibenden Bewohnern fortzufiihren. Zukinftig kbnnen Vermieter
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einem solchen Ausscheiden aus dem Mietvertrag nur dann zustimmen, wenn die verbleibenden Mieter finan-
Ziell leistungsstark sind.

Falls eine solche Regelung ins Gesetz aufgenommen werden sollte, muss dem Vermieter auch die Moglich-
keit eingeraumt werden zu prufen, ob ein wirtschaftlicher Hartefall tatséchlich vorliegt. Ansonsten kann er nicht
prifen, ob er die Modernisierung wirtschaftlich umsetzen kann oder durch sie selber in eine wirtschaftliche
Schieflage gerat. Daher musste der Mieter dann verpflichtet werden, bei der Geltendmachung des Hartefalls
zu belegen, dass die zukunftige Bruttowarmmiete 40 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens ubersteigt. Dies
kann nur durch die Offenlegung einer vollstandigen Einnahmentibersicht gelingen.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist mit rund 900.000 Mitgliedern der mit Abstand gréf3te Vertreter der privaten Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland. Die Haus & Grund-Mitglieder bieten tGber 10 Millionen
Mietern ein Zuhause. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und tber 900 Vereine.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliere (UIPI) engagiert sich
Haus & Grund Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der
Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

» Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland verfigen Gber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Uber 80,6 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

» Sie bieten 66 Prozent aller Mietwohnungen an.

» Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

» Sie stehen fir 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienhausern.

» Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.

» Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschaftigten.

» Unter Berlicksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder schaffen
diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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