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Gesetzentwurf der Bundesregierung

Entwurf eih'e's Gesetzes zur Ddmpfung des Miétan'stiegs auf ange-
spannten Wohnungsmdrkten und zur Stirkung des Bestellerprinzips
' ' bei der Wohnungsvermittiung

(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG) .

Vom ...

. Der Buhdestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Ges’etzbuchs

Das Burgerhche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar '
2002 (BGBL. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom
(BGBI 1S, . )geandert worden ist, wird wie fo!gt geandert: ‘ '

1. In der Inha!tsuberszcht wird nach der Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 5 Untertltel 2
Kapitel 2 Unterkapite! 1 folgende Angabe elngefugt

Ynterkapitel 1a
Vereinbarungen (ber die Mieththe bei Migtheginn in Gebieten mit angespannien Waohnungsmérkten”..

2§ 549 wird wie folgt geédndert:

a) In Absatz 2 werden in dem Satzieil vor Nummer 1 nach dem Wort Vorschnften :
die Worter ,lber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten

Wohnungsmarkten (8§ 556d bis 5569) " eingefigt.
b) -In Absatz 3 wird dire Angabe .557¢ durch die Angabe ,:556d" ersetzt.

3. _ Nach § 556¢ wird folgendes Unterkapitel 1ra eingefigt:

Unterkapitel 1a

Vereinbarungen (iber die Miethche bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
: ‘Wohnungsmérkien

§ 556d

°

Zulzssige Miethdhe bei Mietbegirnn; Vefordnungserméchtigung

. 7 (1) Wird ein Mietvertra.g fiber Wohnraum abgesohldssen,_der in. einermn durch’
Rechtsverordriung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Woh-
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nungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des ‘Mietverhaltnisses die ortsiibliche
Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hichstens um zehn Prozent ibersteigen. '

{2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten durch Rechtsverordnung fir die Dauer von héchstens finf Jahren zu
bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder
einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdst jst,
Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich stérker steigen als im bundesweiten D_erchschnitt,'

2. die drurchschnittliche Mietbelastung der Haushaite den bundesweiten Durch-
- schnitt deutlich Gbersteigt, :

3. die Wohnbevéikerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkei't insoweit erfor- -
derlicher‘Wohnraung geschaffen wird, oder '

4. . geringer Leerstand bei grofer Nachfrage besteht. |

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss Spatestens am 31. Dezember 2020 in Kraft
treten. Sie muss begriindet. werden. Aus der Begrilndung muss sich ergeben, auf
- grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im

*Einzelfall vorfiegt. Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche MaRnah-
men die Landesregierung in dem nach Sat 1 durch die' Rechtsverordnung jeweils
. bestimmten Gebiet und Zsitrauns ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen. :

- § 556e
Ber[}cksichts;gung der Vormiete oder siner durchgefiihrten Modernisierung

(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vdrmiete), hoher als
die nach§ 556d Absatz 1 zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur Héhe der Vor-
miete vereinbart werden: Bei der Ermittlung der Vormiete unberiicksichtigt bieiben
Mietminderungen sowie solche Mieterhéhungen, die mit dem vorherigen Mieter in--
nerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaitnisses vereinbart worden
sind. : :
 + {2): Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaitnis-

ses Modernisierungsmafinahmen im Sinne des § 555b durchgefihrt, so darf die nach
§ 556d Absatz 1 zuldssige Miete um den Betrag Oberschritten werden, der sich bej
- einer Mieterhdhung nach § 559 Absatz 1 bis 3 und § 559a Absatz 1 bis 4 ergébe. Bei
der Berechnung nach Satz 1 jst von der ortslblichen Vergleichsmiete (§ 558 Ab-
satz 2) auszugehen, die bei Beginn des Mietverhaitnisses ohne Berticksichtigung der -

Modernisierung anzusetzen wire.

§ 55_6f
Ausnahmen

§ 556d iét nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wird. Die §§ 556d und 556e sind nicht anzuwenden
auf die erste Vermietung nach umfassendsr Modernisierung. : o
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- § 558g
Rechtsfolgen; Auskunft tiber die Miete

o (1) Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dieses Unterkapitefs.
abweichende Vereinbarung ist unwirksam. Fiir Vereinbarungen iber die Misthdhe bej
Mietbeginin giit dies hur, soweit die zuldssige Miete tberschriften wird. Der Vermister
hat dem Mieter zu viel gezahlte Miete nach den Vorschriften iiber die Herausgabe ei-
ner ungerechtfertigten Bereicherung herauszugeben. Die §§ 814 und 817 3atz 2 sind

nicht anzuwenden.

-(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den §§ 556d und 556e hicht
geschuldete Miete nur zurckverlangen, wenn er einen Verstold gegen die Vorschrif:
ten dieses Unterkapitels gerQgt hat und die zuriickveriangte Miete nach Zugang der

* Rige fallig geworden ist. Die Rilge muss die Tatsachen enthalten, auf dénen die Be
anstandung der vereinbarten Miete beruht. : :

. (3) Der Vermister ist auf Vertangen des Mieters verpflichtet, Auskunft tiber die-
‘Jenigen Tatsachen zu erteilen, die fiir die Zuléssigkeit, der vereinbarten Miete nach
-den Vorschriften dieses Unterkapitels mafgeblich sind, soweit diese Tatsachen nicht
allgemeln zuganglich ‘sind und der Vermieter hieriiber unschwer Auskunft geben

kann. .Far die Auskunft tber Modernisierungsmafinahmen (§ 556e Absatz 2) gitt
§ 550b Absatz 1 Satz 2 ind 3 entsprechend.

- {4) Samtliche Erklarungen nach den Absétzen 2 und 3 bedfjrfen‘d'e'r Textform.”
4. §557a wird wie folgt geéndert:" .
“a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefiigt:
,(4) Die §§ 556d bis 5564 sind auf jede Miststaffe! anzuwenden. Mafgeblich -
~ fir die Berechnung der nach § 556d Absatz 1 zuldssigen Héhe der zweiten und
- aller weiteren Mietstaffeln ist statt des Beginns des Mietverhaltnisses der Zeit-

- punkt, zu dem die erste Miete der jeweiligen Mietstaﬁel fallig wird. Die in einer vO-
rangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethdhe bleibt erhalten.”

b} Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5. -
5. §557b wid wie folgt gedndert: |
a) Nach A'bsatzs' wird folgender Absatz 4 eingefligt:

| .(4) Dle 88§ 558d bis 5569 sind nur auf die ‘Ausgangsmiete einer [ndex-
mietvereinbarung'_anzuw_enden." .

b} Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5, -

Artikel 2

Andemng des Einflihrungsgesetzes zum Bﬁrgerlicheh |
_ Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einfihrungsgesetzes zum Biirgerfichen Gesetzbuche in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI | S.2494; 1997 |
-S. 1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBL ! S. ...) gedndert wor-
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den ist, wird folgender § ... [einsetzen:; néchster bei der Verkindung freier § mit Z&hibe~
zeichnung] angefiigt: , _

.§ ... [einsetzen: héchster bei der Verkﬁndung freier § mit Z&hlbezeichnung) -

‘Obergangsvorschriften zum Mietrechtsnovellierungsgesetz vom ... [einsetzen: Datum der
- Ausfertigung des Gesetzes] R

- (1) Die §§ 556d bis 5569, § 557a Absatz 4 und § 557b Absatz 4 des Birgerichen
Gesefzbuchs sind nicht anzuwenden auf Mietvertrage und Staffelmietvereinbarungen
Uber Wohnraum, die abgeschlossen worden sind, bevor die vertragsgegenstandliche
Mietwohnung in den Anwendungsbereich einer Rechtsverordnung nach § 556d Absatz 2

des Bilrgerlichen Gesetzbuchs falt.

2) § 5_5_Ta Absatz 4 des Biirgerfichen Gesétzbﬂchs ist nicht mehr anzux}venden auf
Mietstaffeln, deren erste Miete zu einem Zeitpunkt fallig wird, in dem die vertragsgegen-
sténdliche Mietwohnung nicht mehr In den Anwendungsbereich einer Rechtsverordnung

nach § 555d Absatz 2 des Birgerfichen Gesetzbuchs fallt."

Artikel 3
AnderUng des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittiung vom 4. November 1971 (BGBI. |
S. 1745, 1747), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) gedndert
worden ist, wird wie folgt geandert: ' ‘ ‘ _ _

1. § 2 wird wie folgt geandsrt:
‘a) Dem Absatz 1 wird folgendsar Satz angefiigt:
| Der V_tarnﬁittlung8ver;rag bedarf der Textform.*
b}y Nach Absatz 1 wird 'fo'lgehder Absatz 1é eingefiigt:

.{1a) Der Wohnungsvermittler darf vom Wohnungssucheriden fiir die Vermitt-
lung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Mietvertragen tber
Wohnraume kein Entgelt fordern, sich versprechen lassen oder annehmen, es
sei denn, der Wolinungsvermittler holt ausschlieRlich wegen des Vermittlungsver-

.trags mit dem Wohnungssuchenden vom Veérmieter oder ven einem anderen Be-
rechtigten den Auitrag ein, die Wohnung anzubieten {§ 6 Absatz 1).”

¢} In Absatz'2 wird in dem Satzteil vor Nummer 1 nach

“der Angabe ,Absatz 1* die
"Angabe ,Satz 1¢ eingeiligt. c :

d) JnAbsatz3 Satz 1 wird nach der Angabe ,Absatz 1¢ dié‘Angabe ~Satz 1 einge-
fligt, ' , ) . : ,

e) Absatz 5 wird wie folgt gefasst:
+(5) Eine \/ereinbamng ist unwirksam; wenn

1. sie von den Absatzen 1 bis 4 abweicht 6der
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2. durch sle der Wohnungssuchende verpflichtet wird, ein vom Vermieter oder

einem Dritten géschuldetes Vermitttungsentgelt zu zahlen
2. §3wird wie folgt gesndert: “
a) In Absatz 1 wird nach der Angabe ,§ 2 Abs. 1 die Anga_be ,,éatz 1“ eingefiigt.
b} Absatz 2 Satz 2 wird aufgéhobén. |

¢) InAbsatz 3 Satz 1 wird nach der Angabe ,§ 2 Abs. 1" die Angabe ,Satz 1* einge-’

3. In§4 Satz 2 wird nach der Angabe ,§ 2 Abs. 1* die Angabe,Satz 1¢ eingeﬂ]gt.' '

4. In§5 Absafz-é wird dis' Angabe n§-‘3 Abs. 2 Safi 2" durch die Wérter ,§ 2 Absatz 5
Nummer 2" ersetzt, o L . ‘
5. § 8 wird wie folg_tgéé‘nder.t: :
a.) Absatz 1 wird wie folg-t ge_aéndért:
éa) Der Numrlnenl' 1 wifd folgende NUmmer 1 voréng'es_te”t:

L entgegen § 2 Absatz 1a vom»Wohnungssuchenden ein Entgelt fordert,
sich versprechen lasst oder annimmit,”," A :

bb) Die bisherige Nummer 1 wird Nummer 15,

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,Nr. 2° durch die Wérter ,,'Nummér 1 und 2 und die
Angabe Nr. 1“ durch die Angabe ,Nummer 1a" ersetzt. ‘ '

Artikel 4
Inkrafttreten

_In Artike! 1 Nummer 3 tritt § 5564 Absatz?,_ am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Im -
Ubrigen tritt dieses Gesetz am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des zweiten auf die
- Verkiindung folgenden Kalendermonats] in Kraft. - ‘ o




