Referentenentwurf

des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz und
des Bundesministeriums des Innern, fur Bau und Heimat

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts
(Mietspiegelreformgesetz — MsRG)

A. Problem und Ziel

Das Vergleichsmietensystem ist Aushangeschild des sozialen Mietrechts. Es gewahrleistet
Rechtssicherheit und den gerechten Ausgleich zwischen den Interessen von Vermietern
und Mietern. Die Bedeutung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und ihres wichtigsten Abbil-
dungsinstruments, des Mietspiegels, hat in der Praxis stetig zugenommen. Gleichzeitig sind
in jungerer Zeit insbesondere auch qualifizierte Mietspiegel in gerichtlichen Verfahren ver-
starkt in Frage gestellt worden. Haufiger Streitpunkt war die Frage, ob der Mietspiegel nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden ist. Vor diesem Hintergrund
besteht die Gefahr eines schwindenden Vertrauens in die Glte von qualifizierten Mietspie-
geln sowie eines Verlusts an Rechtssicherheit. Es sind daher Malinahmen zu ergreifen, um
die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel, ihre Bedeutung und ihre Akzeptanz bei Mie-
tern und Vermietern von Wohnraum zu starken. Dadurch soll zudem ein Anreiz geschaffen
werden, dass qualifizierte Mietspiegel fir moglichst viele Gemeinden erstellt werden.

Hierzu bedarf es auch einer Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Er-
stellung qualifizierter Mietspiegel. Um die ortsiibliche Vergleichsmiete moglichst realitats-
getreu und differenziert wiedergeben zu kénnen, sind qualifizierte Mietspiegel auf eine gute
Datengrundlage angewiesen. Die Datenerhebung st6R3t in der Praxis jedoch auf Schwierig-
keiten. Problematisch ist in vielen Fallen bereits die Ermittlung der Grundgesamtheit, aus
der die Stichprobe einer Befragung gezogen wird. Mietspiegelersteller missen hierzu auf
Daten zurlckgreifen, die zu anderen Zwecken erhoben wurden. Klare rechtliche Grundla-
gen sowohl fiir den Abruf als auch fir die Ubermittlung dieser Daten fehlen jedoch. Bei
Befragungen zum Mietspiegel ist haufig ein sehr geringer Rucklauf und ein selektives Ant-
wortverhalten der befragten Mieter und Vermieter zu beobachten. Dies geféhrdet die Re-
prasentativitat der erhobenen Stichprobe und damit die Qualitat der Mietspiegelwerte.

B. Losung

Zur Starkung der Rechtssicherheit von Mietspiegeln werden die Grundsatze, nach denen
qualifizierte Mietspiegel zu erstellen sind, auf das Wesentliche beschrankt. Die zukiinftig
mafdgeblichen wissenschaftlichen Grundsatze sollen in einer Mietspiegelverordnung kon-
kretisiert werden. Hierzu wird die Ermachtigung fir den Erlass dieser Rechtsverordnung
klarer gefasst. Zusatzlich wird bestimmt, dass ein Mietspiegel, der den Anforderungen ent-
spricht, die eine solche Verordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, als nach wissen-
schaftlichen Grundsatzen erstellt gilt.

Die Bedeutung qualifizierter Mietspiegel wird gestarkt, indem Mieterh6hungsverlangen
kunftig mit einem qualifizierten Mietspiegel begrindet werden miissen, sofern dieser Anga-
ben fir die betreffende Wohnung enthélt und sofern die Begriindung nicht durch ein Gut-
achten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen erfolgt. Eingefuhrt wird
auch eine neue Vermutung: Wurde ein Mietspiegel sowohl von der zustandigen Behérde
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als auch von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter als qualifiziert anerkannt,
so wird in Zukunft vermutet, dass er wissenschaftlichen Grundsatzen entspricht.

Zur Verbesserung der Bedingungen fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel werden den
zustandigen Behorden Befugnisse zur Datenverarbeitung eingerdumt. Erleichtert wird die
Nutzung vorhandener Daten zur Erstellung der Grundgesamtheit. Dies betrifft Daten aus
dem Melderegister, bei Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordene Daten sowie Da-
ten aus der Geb&ude- und Wohnungszahlung des Zensus. Zur Erh6hung der Riicklaufe
aus den Befragungen und zur Vermeidung von durch selektives Antwortverhalten verur-
sachten Verzerrungen wird eine Auskunftspflicht eingefiihrt: Vermieter und Mieter von
Wohnraum werden verpflichtet, zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels Auskunft
tber ihr Mietverhaltnis und Uber die Merkmale der Wohnung zu erteilen. Zur Senkung des
mit der Erstellung und Anpassung von Mietspiegeln verbundenen Aufwands wird der Bin-
dungszeitraum von Mietspiegeln von zwei auf drei Jahre verlangert.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Das Gesetz wird voraussichtlich zu Entlastungen derjenigen kommunalen Haushalte fiih-
ren, die bislang qualifizierte Mietspiegel erstellt haben. Soweit die Lander den Gemeinden
aufgrund landesrechtlicher Regelungen zur Kostenerstattung verpflichtet sind oder soweit
sie eigene Stellen mit der Aufgabe der Mietspiegelerstellung betrauen, kénnen hierdurch in

den Landeshaushalten Kosten verursacht werden. Auf den Bundeshaushalt werden die An-
derungen keine Auswirkungen haben.

E. Erfallungsaufwand

E.1 Erfallungsaufwand fur Burgerinnen und Blrger

Der Erfullungsaufwand fiir die Burgerinnen und Birger wird sich nicht erhéhen. In Gemein-
den, in denen qualifizierte Mietspiegel erstellt werden, wird sich eine nicht quantifizierbare
Verringerung des Erfillungsaufwandes ergeben.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Der Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft wird sich nicht erhéhen. In Gemeinden, in denen
qualifizierte Mietspiegel erstellt werden, kann sich eine nicht quantifizierbare Verringerung
des Erfullungsaufwandes ergeben.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Keine.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung



-3-

Fur die Verwaltung ergibt sich geringfiigiger Aufwand durch die Ubermittlung von Daten zur
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels, der zuverlassig nicht beziffert werden kann.
Dem stehen deutliche Entlastungen gegeniiber, und zwar von ca. 5 000 bis 10 000 Euro je
qualifizierten Mietspiegel durch die Nutzung dieser Daten und durch die vorgesehene Aus-
kunftspflicht. Durch die Verlangerung des Bindungszeitraums kénnen die Kosten fur die
Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels von durchschnittlich circa 100 000 Euro und
die nicht quantifizierbaren Kosten fir die Anpassung eines Mietspiegels auf jeweils ein wei-
teres Jahr verteilt werden.

F. Weitere Kosten

Die vorgesehenen MalRBhahmen werden voraussichtlich zu einer Entlastung der Mietver-
tragsparteien hinsichtlich der Kosten der Rechtsverfolgung und zu einer Entlastung der Jus-
tizhaushalte fihren.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fur
Verbraucherschutz und des Bundesministeriums des Innern,
fur Bau und Heimat

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts

(Mietspiegelreformgesetz — MsRG)

vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Birgerlichen Gesetzbuchs

Das Birgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002

(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch ... (BGBI. | S. ...) geandert worden
ist, wird wie folgt geandert:

1.

§ 558a Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Absatz 1), bei dem § 558d Ab-
satz 2 eingehalten ist, Angaben fur die Wohnung, so muss ein Mieterhdhungsverlan-
gen mit diesem qualifizierten Mietspiegel oder mit einem mit Griinden versehenen Gut-
achten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen begrtindet werden.
Die im qualifizieren Mietspiegel enthaltenen Angaben fir die Wohnung sind in dem
Mieterh6hungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn die Mieterh6hung auf ein Sach-
verstandigengutachten gestutzt wird.”

§ 558¢ wird wie folgt geandert:

a) Der Uberschrift werden ein Semikolon und das Wort ,Verordnungsermachtigung*
angeflgt.

b) In Absatz 1 wird das Wort ,Gemeinde“ durch die Worter ,nach Landesrecht zu-
standigen Behorde® ersetzt.

c) In Absatz 3 wird das Wort ,zwei“ durch das Wort ,drei“ ersetzt.
d) Absatz 4 wird wie folgt ge&ndert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,Gemeinden® durch die Worter ,Die nach Landesrecht
zustandigen Behdrden* ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Worter ,sollen verdéffentlicht werden® durch die Worter
,sind zu veroffentlichen” ersetzt.

e) Absatz 5 wird wie folgt gefasst:
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»(5) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates Vorschriften zu erlassen Uber den naheren Inhalt von
Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung und Anpassung einschlief3lich
Dokumentation und Veroffentlichung.”
3. §558d wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert:

aa) Im Wortlaut wird das Wort ,anerkannten® gestrichen und wird das Wort ,Ge-
meinde“ durch die Woérter ,nach Landesrecht zustandigen Behorde* ersetzt.

bb) Die folgenden Séatze werden angefugt:
,Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5
erlassene Rechtsverordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, so gilt er als
nach wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt. Haben die nach Landesrecht
zustandige Behorde und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den
Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass
der Mietspiegel wissenschaftlichen Grundsatzen entspricht.”
b) Absatz 2 wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 1 wird das Wort ,zwei“ durch das Wort ,drei“ ersetzt.
bb) Satz 2 wird wie folgt gefasst:
,Dabei soll zugrunde gelegt werden:
1. eine Stichprobe oder
2. die Entwicklung desjenigen Indexes fir die Nettokaltmiete, der vom Sta-
tistischen Bundesamt oder vom zustandigen Statistischen Landesamt im
Rahmen des Verbraucherpreisindexes verotffentlicht wurde.*
cc) In Satz 3 wird das Wort ,vier” durch die Worter ,spatestens funf* ersetzt.
dd) Folgender Satz wird angeflgt:
~Mafgeblicher Zeitpunkt fir die Anpassung nach Satz 1 und fiir die Neuerstel-
lung nach Satz 3 ist der Stichtag, zu dem die Daten fir den Mietspiegel erho-

ben wurden.”

4. Nach § 558e werden die folgenden 8§88 558f bis 558h eingefiigt:

»8 558f
Abruf und Ubermittlung von Daten zum Zweck der Mietspiegelerstellung

(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels durfen die nach Landesrecht
zustandigen Behorden bezogen auf das Gebiet, fur das der Mietspiegel erstellt werden
soll, die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und An-
schriften der Grundstiickseigentimer von den fur die Verwaltung der Grundsteuer zu-
standigen Behorden abrufen und verarbeiten.



-6 -
(2) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels Ubermittelt die Meldebehérde

der nach Landesrecht zustandigen Behorde bezogen auf das Gebiet, fir das der Miet-

spiegel erstellt werden soll, auf Ersuchen die nachfolgenden Daten aller volljahrigen

Personen:

1. Familienname,

2. Vornamen unter Kennzeichnung des gebrauchlichen Vornamens,

3. derzeitige Anschriften im Zustandigkeitsbereich der Meldebehorde,

4. Einzugsdaten sowie

5.  Namen und Anschriften der Wohnungsgeber.

Das Ersuchen kann nur alle zwei Jahre gestellt werden. Die nach Landesrecht zustan-

digen Behorden dirfen die in Satz 1 genannten Daten in dem zur Erstellung eines qua-

lifizierten Mietspiegels erforderlichen Umfang abrufen und verarbeiten.

(3) Diein den Abséatzen 1 und 2 Satz 1 genannten Daten dirfen auch von Stellen
verarbeitet werden, die von der nach Landesrecht zustandigen Behorde damit beauf-
tragt wurden, wenn die Datenverarbeitung auf der Grundlage einer Vereinbarung nach
Artikel 28 Absatz 3 der Verordnung (EU) 2016/679 erfolgt.

(4) Die nach Landesrecht zustéandige Behotrde und die in Absatz 3 bezeichneten
Stellen haben die nach den Absatzen 1 und 2 abgerufenen Daten unverziiglich zu 16-
schen, sobald sie fur die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels nicht mehr erforder-
lich sind, es sei denn, sie werden fur eine Anpassung mittels Stichprobe nach § 558d
Absatz 2 Satz 2 bendtigt. Die nach den Absétzen 1 und 2 abgerufenen Daten sind spéa-
testens drei Jahre nach ihrem Abruf zu I6schen.

(5) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels dirfen die Statistikstellen der
Gemeinden und der Gemeindeverbande, sofern sie das Statistikgeheimnis gewahrleis-
ten, von den statistischen Amtern des Bundes und der Lander folgende Daten aus der
Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus, bezogen auf das Gebiet, flr das der
Mietspiegel erstellt werden soll, abfragen und verarbeiten:

1. Erhebungsmerkmale fiur Gebaude mit Wohnraum und bewohnte Unterkinfte:

a) Gemeinde, Postleitzahl und amtlicher Gemeindeschlissel,

b) Art des Gebaudes,

c) Eigentumsverhaltnisse,

d) Gebéaudetyp,

e) Baujahr,

f)  Heizungsart und Energietrager,

g) Zahl der Wohnungen,

2. Erhebungsmerkmale fir Wohnungen:

a) Artder Nutzung,



b) Leerstandsdauer,
c) Flache der Wohnung,
d) Zahl der Raume,
e) Nettokaltmiete.
3. Hilfsmerkmale:
Stral3e und Hausnummer der Wohnung.
Die Statistikstellen der Gemeinden und Gemeindeverbande haben die nach Satz 1

Nummer 3 abgerufenen Hilfsmerkmale zum friihestmdglichen Zeitpunkt, spatestens je-
doch zwei Jahre nach Abruf, zu I6schen.

§ 558¢
Auskunftspflichten zur Mietspiegelerstellung

(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels sind Eigentimer und Mieter
von Wohnraum verpflichtet, der nach Landesrecht zustédndigen Behorde auf Verlangen
Auskunft zu erteilen dartiber, ob der Wohnraum vermietet ist, sowie tber die Anschrift
der Wohnung.

(2) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels sind Vermieter und Mieter von
Wohnraum verpflichtet, der nach Landesrecht zustéandigen Behérde auf Verlangen
Auskunft Gber folgende Merkmale zu erteilen:

1. Erhebungsmerkmale:

a) Beginn des Mietverhaltnisses,

b) Zeitpunkt und Art der letzten Mieterhéhung mit Ausnahme von Erhéhungen
nach 8 560,

c) Festlegungen der Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage,

d) Art der Miete und Miethohe,

e) Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des vermieteten Wohn-
raums einschlie8lich seiner energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(8 558 Absatz 2 Satz 1),

f) ein besonderes N&heverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter, insbesondere
aufgrund von Verwandtschaft, aufgrund eines Beschéaftigungsverhaltnisses o-
der aufgrund des Zusammenwohnens in demselben Gebaude,

2. Hilfsmerkmale:

a) Anschrift der Wohnung,

b) Namen und Anschriften der Mieter und Vermieter.
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(3) Die Auskunftspflichten nach den Absétzen 1 und 2 bestehen auch gegeniber
Stellen, die von der nach Landesrecht zustandigen Behdrde mit der Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels nach 8§ 558f Absatz 3 beauftragt wurden.

§ 558h
Datenverarbeitung zur Mietspiegelerstellung

(1) Die nach Landesrecht zustandige Behoérde darf die in § 558g Absatz 1 und 2
genannten Merkmale in dem zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels erforderli-
chen Umfang erheben und verarbeiten. Doppelerhebungen sind nur dann zulassig,
wenn begrindete Zweifel an der Richtigkeit einer Erhebung bestehen oder wenn dies
zur stichprobenartigen Prifung der Qualitat der Erhebung erforderlich ist.

(2) Die nach Landesrecht zustandige Behotrde hat die Hilfsmerkmale des § 5589
Absatz 2 Nummer 2 von den weiteren erhobenen Merkmalen zum friihestmoglichen
Zeitpunkt zu trennen und gesondert zu verarbeiten. Die Hilfsmerkmale sind zu I6schen,
sobald die Uberpriifung der Erhebungs- und Hilfsmerkmale auf ihre Schliissigkeit und
Vollstandigkeit abgeschlossen ist und sie auch fir eine Anpassung des Mietspiegels
nach 8§ 558d Absatz 2 nicht mehr bendtigt werden.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend fur Stellen, die von der nach Lan-
desrecht zustandigen Behdrde mit der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels nach
8 558f Absatz 3 beauftragt worden sind.”

Artikel 2

Anderung des Einfilhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbu-
che

Dem Artikel 229 des Einfilhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S. 1061), das
zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) geandert worden ist, wird fol-
gender § ... [einsetzen: nachste bei der Verkindung freie Zahlbezeichnung] angefugt:

,3 ... [einsetzen: nachste bei der Verkindung freie Zahlbezeichnung]
Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts

§ 558a Absatz 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der ab dem ... [einsetzen: Datum
des Inkrafttretens nach Artikel 3 Satz 2 dieses Gesetzes] geltenden Fassung ist auf Mieter-
héhungsverlangen anzuwenden, die ab dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach
Artikel 3 Satz 2 dieses Gesetzes] zugehen.”
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Artikel 3

Inkrafttreten

In Artikel 1 Nummer 4 tritt § 558f Absatz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs am ... [ein-
setzen: Datum des ersten Tages des zweiten auf die Verkiindung dieses Gesetzes folgen-
den Quartals] in Kraft. Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemeiner Teil

l. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Mietspiegel sind in der Praxis das wichtigste Darstellungsinstrument fur die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Sie bieten fur eine Vielzahl unterschiedlicher Mietwohnungen einer Gemeinde
Anhaltspunkte zur Feststellung der mal3geblichen Einzelvergleichsmiete. Bei einem quali-
fizierten Mietspiegel wird sogar vermutet, dass die im Mietspiegel bezeichneten Entgelte
die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben. Seit Einfiihrung des Begriffs der ortsublichen
Vergleichsmiete haben Mietspiegel stetig an Bedeutung gewonnen, zunachst fur Mieterh6-
hungen im Bestand nach den 88 558 ff. des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) und inzwi-
schen auch fur die zulassige Neuvertragsmiete in angespannten Wohnungsmarkten
(8 556d BGB — sogenannte Mietpreisbremse). Darliber hinaus wird das einem Mietspiegel
zugrundeliegende Datenmaterial auch in anderen Bereichen herangezogen, etwa flr die
Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft nach SGB Il und SGB XII. Die Erstel-
lung von Mietspiegeln ist nach Maf3gabe des § 558c Absatz 4 Satz 1 BGB eine im o6ffentli-
chen Interesse liegende Aufgabe, welche gegenwartig den Gemeinden obliegt.

In der Rechtsentwicklung hat der Bedeutungszuwachs dazu gefiihrt, dass mit dem Gesetz
zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19. Juni 2001 (BGBI. I,
S. 1149) spezielle Regelungen fir qualifizierte Mietspiegel in das BGB aufgenommen wur-
den. Von der durch das Gesetz zur Erh6hung des Angebots an Mietwohnungen vom 20.
Dezember 1982 (BGBI. I, S. 1912) geschaffenen Ermachtigung zum Erlass einer Rechts-
verordnung tber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von
Mietspiegeln hat die Bundesregierung bislang keinen Gebrauch gemacht.

In der Praxis hat der Bedeutungszuwachs des Mietspiegels in Ballungszentren und in an-
gespannten Wohnungsmarkten zunehmend dazu gefihrt, dass die Verfahren zur Erstel-
lung von Mietspiegeln kritisiert werden. In Gerichtsverfahren ist vermehrt die Qualifikation
eines Mietspiegels in Frage gestellt worden. So wurde etwa der Berliner Mietspiegel in ein-
zelnen Fallen, in denen die Qualifikation des Mietspiegels von streitentscheidender Bedeu-
tung war, jeweils in Bezug auf konkrete Wohnungen nicht angewandt, weil das Gericht es
als nicht bewiesen ansah, dass der Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt worden war (Landgericht Berlin, Urteil vom 17. Juli 2015 — 63 S 220/11
fur den Mietspiegel 2009, Amtsgericht Charlottenburg, Urteil vom 11. Mai 2015 — 235 C
133/13 fiir den Mietspiegel 2013).

Zur Frage, wann ein Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen gentgt und
damit als qualifizierter Mietspiegel gelten kann (8 558d Absatz 1 BGB), hat sich keine ge-
festigte Rechtsprechung herausgebildet. Schwierigkeiten entstehen vor allem durch die in-
terdisziplindre Methodik bei der Mietspiegelerstellung. Zum einen handelt es sich um eine
vorwiegend statistische Téatigkeit, die aber praktischen Grenzen unterliegt und auch soziale
und spezielle értliche Gegebenheiten berticksichtigen muss. Zum anderen ist die Methodik
eng verbunden mit der Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe innerhalb des Begriffs der
ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dies kann dazu fihren, dass sich mehrere Methoden im Rah-
men des Beurteilungsspielraums halten und daher zuléassig sind. Gleichzeitig ist es aber
auch madglich, dass unter Wissenschaftlern verschiedener Disziplinen unterschiedliche Vor-
stellungen dartiber bestehen, welche Methode sachgerechter ist. Vor diesem Hintergrund
ist es fur die Gerichte im Einzelfall schwer feststellbar, welche Grundsatze anerkannt sind.
Obwohl qualifizierte Mietspiegel trotz kleiner Ma&ngel taugliche Orientierungsgrundlagen fur
die ortsiibliche Vergleichsmiete sein kdnnen, sind dadurch rechtliche Verunsicherungen
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entstanden, welche auch die Akzeptanz von Mietspiegeln durch Mieter und Vermieter von
Wohnraum gefahrden.

Mietspiegel sind als Instrument zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und als
Orientierungshilfe fir Vermieter und Mieter aber alternativios. Sie leisten auch einen wich-
tigen Beitrag zur Befriedung der Mietvertragsparteien. Dies gilt insbesondere fur qualifi-
Zierte Mietspiegel, die mit hohem Aufwand erstellt werden und eine besondere Gewahr fir
eine realitatsgetreue Abbildung der ortsublichen Vergleichsmiete bieten. Es ist daher anzu-
streben, dass qualifizierte Mietspiegel fir moglichst viele Stadte, insbesondere fur Stadte
mittlerer GrofRe und fur Grof3stadte, erstellt werden. Zu fordern ist deshalb die Bereitschaft,
qualifizierte Mietspiegel zu erstellen.

Forderungswurdig ist daher die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die Erstellung
qualifizierter Mietspiegel. Gute qualifizierte Mietspiegel sollen mit vorhersehbarem und ver-
tretbarem Aufwand erstellt werden kdnnen.

Grundvoraussetzung fur gute qualifizierte Mietspiegel ist eine reprasentative und maglichst
gute Datengrundlage. Jedoch stellt sich bereits die Ermittlung der Grundgesamtheit aller
fir den Mietspiegel relevanten Wohnungen, aus der die Stichprobe einer Befragung erho-
ben wird, in der Praxis als schwierig dar. Entscheidend fir die zuverlassige Ermittlung der
Grundgesamtheit ist, dass Mietspiegelersteller auf zu anderen Zwecken erhobene Daten
von anderen Behorden zugreifen kénnen. Dies ist in der Praxis nicht immer gegeben. Der-
zeit hangt es oft von den ortlichen Behordenvertretern ab, ob Mietspiegelersteller Zugang
zu diesen Daten erhalten. Als problematisch erweist sich au3erdem ein haufig zu geringer
Rucklauf auf Befragungen der Mieter und der Vermieter zum Mietspiegel. Dieser fihrt nicht
nur dazu, dass deshalb von vornherein eine verhaltnisméRig grofRe Stichprobe gezogen
werden muss, um einen fur den Mietspiegel ausreichenden Rucklauf aus der Befragung zu
erhalten. Der geringe Rucklauf gefahrdet darliber hinaus durch selektives Antwortverhalten
die Reprasentativitat der Stichprobe und damit die Qualitat der Mietspiegelwerte.

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass sich die besonders gute Datengrundlage, auf der
ein qualifizierter Mietspiegel beruht, auch in seiner rechtlichen Bedeutung widerspiegelt.
Andernfalls sinkt der Anreiz, qualifizierte Mietspiegel mit hohem Aufwand zu erstellen.

Der qualifizierte Mietspiegel ist nach derzeitiger Rechtslage zwar einem Mieterhhungsver-
langen fir eine Wohnung beizufugen, sofern er Angaben fur diese Wohnung enthélt (§ 558a
Absatz 3 BGB). Dem Vermieter steht es aber frei, das Mieterh6hungsverlangen dennoch
auf ein anderes Begrindungsmittel zu stiitzen. Er kann zur Begriindung auch Mittel heran-
Ziehen, die — wie beispielsweise Entgelte fur drei Vergleichswohnungen — eine deutlich ge-
ringere Aussagekraft als qualifizierte Mietspiegel haben. Dies erscheint unangemessen an-
gesichts der umfangreichen Datengrundlage, die einem qualifizierten Mietspiegel zugrunde
liegt.

Daruber hinaus kommt qualifizierten Mietspiegeln zwar eine Vermutungswirkung fur die
ortslibliche Vergleichsmiete zu (8§ 558d Absatz 3 BGB). Die Vermutung greift aber nur,
wenn die Vermutungsgrundlage — das Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels —
feststeht. Das Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels, insbesondere seine Erstel-
lung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen, hat aber derjenige zu beweisen,
der sich auf den qualifizierten Mietspiegel und seine Vermutungswirkung berufen will. Diese
Beweislastverteilung stellt in der Praxis eine sehr hohe Hirde dar. Sie erscheint wenig an-
gemessen, wenn ein Mietspiegel mit hohem Aufwand erstellt und als qualifizierter Mietspie-
gel von allen Interessenvertretern der Vermieter- und der Mieterseite anerkannt wurde.

Zusatzlich zu qualifizierten Mietspiegeln sind aber auch einfache Mietspiegel als kosten-
gunstiges Instrument zur Darstellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete insbesondere in klei-
neren Gemeinden zu erhalten und zu férdern.
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. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf sieht ein Bindel an MalRnahmen vor, um die Rechtssicherheit qualifizierter
Mietspiegel und ihre Bedeutung zu starken und um zu gewahrleisten, dass qualifiziere Miet-
spiegel die ortsibliche Vergleichsmiete mdglichst realitatsgetreu und differenziert abbilden
und mit vertretbarem Aufwand erstellt werden kénnen. Der einfache Mietspiegel bleibt als
kostenglinstige Alternative zum qualifizierten Mietspiegel erhalten.

Da Mietspiegel fur die Mietvertragsparteien transparent sein sollen, wird klargestellt, dass
Mietspiegel und ihre Anderungen zu veréffentlichen sind (8 558c Absatz 4 Satz 2 BGB-E).

Die fur die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln zustandige Behorde bestimmt
sich kinftig nach Landesrecht.

Die Bedeutung qualifizierter Mietspiegel wird gestarkt, indem Mieterh6hungsverlangen fur
Wohnungen im Geltungsbereich eines qualifizierten Mietspiegels mit diesem Mietspiegel
begrindet werden missen, sofern die Begrindung nicht durch ein mit Griinden versehenes
Gutachten eines o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen erfolgt. Kiinftig ist
nicht mehr zulassig, Mieterh6hungsverlangen in einem solchen Fall auf weniger aussage-
kraftige Begrindungsmittel, etwa auf Entgelte fur drei Vergleichswohnungen, zu stitzen
(8 558a Absatz 3 BGB-E).

Das Ziel, die Rechtssicherheit qualifizierter Mietspiegel zu starken, wird einerseits dadurch
erreicht, dass die Grundsatze, nach denen qualifizierte Mietspiegel zu erstellen sind, in
§ 558d Absatz 1 Satz 1 BGB-E auf das Wesentliche, und zwar auf die wissenschatftlichen
Grundsatze beschrankt werden. Um die Unsicherheit dartiber, welche wissenschatftlichen
Grundsatze anerkannt sind, zu minimieren und um die Weiterentwicklung der Methoden zur
Mietspiegelerstellung nicht zu erschweren, soll an dem Merkmal der Anerkennung nicht
langer festgehalten werden. Andererseits sollen die wissenschaftlichen Grundséatze im
Zuge einer parallel zum Gesetzgebungsverfahren zu erstellenden Mietspiegelverordnung
weitgehend konkretisiert werden. Die Ermachtigung fir den Erlass dieser Verordnung in
§ 558c Absatz 5 BGB wird aus Griinden der Rechtsklarheit ausdrticklich auf die Bereiche
der Dokumentation und der Verdffentlichung von Mietspiegeln erweitert. Zusatzlich wird aus
Grinden der Rechtssicherheit bestimmt, dass ein Mietspiegel, der denjenigen Anforderun-
gen entspricht, die eine solche Verordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, als nach wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellt gilt (§ 558d Absatz 1 Satz 2 BGB-E).

Gestarkt wird der qualifizierte Mietspiegel auch durch die Einfihrung einer neuen Vermu-
tung. In Fallen, in denen ein Mietspiegel sowohl von der nach Landesrecht fiir die Mietspie-
gelerstellung zustandigen Behorde als auch von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter als qualifiziert anerkannt wird, wird in Zukunft vermutet, dass er nach wissenschaft-
lichen Grundsatzen erstellt wurde (8§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB-E). Das hat zur Folge, dass
nicht mehr die Partei, die sich auf die Werte des Mietspiegels beruft, beweisen muss, dass
der Mietspiegel qualifiziert ist. Vielmehr muss diejenige Partei, die die Werte des Mietspie-
gels anzweifelt, beweisen, dass dieser nicht qualifiziert ist. Diese Beweislastverteilung ist
angemessen, da die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel sowohl durch die Behérde
als auch durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter ein hinreichendes Indiz
dafir bildet, dass der Mietspiegel den Anforderungen des Gesetzes und einer Mietspiegel-
verordnung an qualifizierte Mietspiegel gentigt. Die Partei, die den Mietspiegel angreifen
will, kann nachweisen, dass wissenschaftliche Grundsatze nicht eingehalten worden sind
und sich hierzu zum Beispiel auf die Konkretisierungen in der Mietspiegelverordnung stut-
zen.

Dariiber hinaus wird der Maf3stab verbessert, nach dem qualifizierte Mietspiegel der Mark-
tentwicklung anzupassen sind. Fiur die Anpassung mittels Index ist kinftig nicht mehr auf
die Entwicklung des allgemeinen Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte abzustellen, sondern auf den vom Statistischen Bundesamt oder dem zusténdigen
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Statistischen Landesamt veréffentlichten Index fur die Nettokaltmiete (8§ 558d Absatz 2
Satz 2 BGB-E). Dadurch wird fur die Anpassung qualifizierter Mietspiegel mittels Index ein
starkerer Bezug zur Mietpreisentwicklung hergestellt.

Zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel
werden den fir die Mietspiegelerstellung zustandigen Behodrden zukinftig ausdrickliche
rechtliche Befugnisse zur Datenverarbeitung eingerdumt. Dies betrifft auch Stellen, die von
den Behdrden — unter Wahrung datenschutzrechtlicher Erfordernisse — mit der Erstellung
eines Mietspiegels beauftragt werden, beispielsweise private Institute, die sich auf die Er-
stellung von Mietspiegeln spezialisiert haben.

Erleichtert wird auch die Nutzung vorhandener Datenséatze zur Ermittlung der Grundge-
samtheit fir einen qualifizierten Mietspiegel, aus der eine Stichprobe fir die Befragung ge-
zogen wird. Genutzt werden kénnen zum einen die fur die Mietspiegelerstellung relevanten
Daten des Melderegisters fur alle volljghrigen Personen und fiir ihnre Wohnungsgeber bezo-
gen auf das Gebiet, fir das der Mietspiegel erstellt werden soll. Es wird ausdrticklich be-
stimmt, dass diese Daten kinftig von der Meldebehdrde auf Ersuchen lbermittelt werden
(8 558f Absatz 2 BGB-E). Zum anderen wird geregelt, dass die fiir die Mietspiegelerstellung
zustandige Behdrde die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen
und Anschriften der Grundstlickseigentiimer zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
abrufen und verarbeiten kann (8§ 558f Absatz 1 BGB-E). Dartiber hinaus wird eine Befugnis
der Statistikstellen der Gemeinden zur Abfrage der Daten der Gebaude- und Wohnungs-
zéhlung des Zensus geschaffen, um diese zur Erstellung des Mietspiegels nutzbar zu ma-
chen (8§ 558f Absatz 5 BGB-E).

Zur Erhéhung der Ricklaufquoten der Befragung von Mietern und Vermietern zum Miet-
spiegel und zur Vermeidung von durch selektives Antwortverhalten verursachten Verzer-
rungen wird eine Auskunftspflicht fir Vermieter und Mieter eingefiihrt (§ 558g BGB-E). Die
Auskunftspflicht bezieht sich auf die Miethdhe, die in § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB bezeich-
neten Wohnwertmerkmale und auf weitere Merkmale des Mietverhéltnisses, die fir die Er-
stellung des Mietspiegels relevant sind. Zur Feststellung, ob Wohnraum vermietet ist, wer-
den auch Eigentimer verpflichtet, tber die Anschrift und die Vermietung des in ihrem Ei-
gentum befindlichen Wohnraums Auskunft zu geben.

Zur Senkung des mit der Anpassung und Neuerstellung von Mietspiegeln verbundenen
Aufwands wird der Bindungszeitraum fir Mietspiegel von zwei auf drei Jahre verlangert.
Diese Verlangerung betrifft sowohl einfache als auch qualifizierte Mietspiegel. Einfache
Mietspiegel sollen statt nach bislang zwei Jahren im Abstand von drei Jahren der Marktent-
wicklung angepasst werden (§ 558c Absatz 3 BGB-E). Die Frist fir die verpflichtende An-
passung qualifizierter Mietspiegel wird um ein Jahr auf drei Jahre verlangert (§ 558d Ab-
satz 2 Satz 1 BGB-E). Nach spatestens funf Jahren sind qualifizierte Mietspiegel neu zu
erstellen (8 558d Absatz 2 Satz 3 BGB-E).

1. Alternativen

Alternativen, mit denen die Regelungsziele in gleicher Weise erreicht werden, sind nicht
ersichtlich.

Dies betrifft auch die Einfihrung einer Auskunftspflicht zur Mietspiegelerstellung. Die Aus-
kunftspflicht ist zur Verbesserung der Qualitat und der Aussagekraft qualifizierter Mietspie-
gel erforderlich, um ein selektives Antwortverhalten und eine dadurch verursachte Verzer-
rung der Mietspiegelwerte zu verhindern. Andere Mittel zur Erhéhung der Teilnahmebereit-
schaft, beispielsweise finanzielle Anreize fur die Befragten, sind nicht in gleichem Mal3e
geeignet, das Problem zu beheben, da diese ebenfalls zu selektivem Antwortverhalten und
Verzerrungen der Mietspiegelwerte fihren wirden.
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V. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 des
Grundgesetzes (GG) (Burgerliches Recht). Die Regelungen zur Datenverarbeitung zum
Zweck der Mietspiegelerstellung beruhen auf einer Annexkompetenz hierzu. Fir die Rege-
lungen zur Auskunftspflicht zur Mietspiegelerstellung besteht eine Kompetenz kraft Sach-
zusammenhang.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Der Entwurf ist vereinbar mit dem Recht der Europaischen Union und vdlkerrechtlichen
Vertragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat.

VI. Gesetzesfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Regelungen zur Nutzung vorhandener Datensatze zur Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels und die Einfuihrung einer Auskunftspflicht fir Vermieter und Mieter werden
sich voraussichtlich entlastend auf die Tatigkeit der Ersteller qualifizierter Mietspiegel aus-
wirken. Diese werden zuverlassiger als bisher einschatzen kénnen, welche Datensétze der
Meldebehdrden, der fir die Verwaltung der Grundsteuer zustandigen Behdrden sowie wel-
che bei der Erhebung zum Zensus erhobenen Daten sie nutzen kénnen, um die Grundge-
samtheit fir den Mietspiegel zu ermitteln. Weiter ist damit zu rechnen, dass die neu einge-
fuhrte Auskunftspflicht die Ricklaufe aus den Befragungen zum qualifizierten Mietspiegel
und die Reprasentativitdt der Datengrundlage deutlich erhéhen wird. Um dieselbe Anzahl
an Ricklaufen wie bisher zu erhalten, wird die Befragung einer deutlich geringeren Anzahl
an Mietern bzw. Vermietern zum Mietspiegel genligen.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit dem Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen
Entwicklung im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie.

Die Regelungen férdern die Akzeptanz qualifizierter Mietspiegel bei Mietern und Vermietern
von Wohnraum. Sie zielen auf soziale Gerechtigkeit und gleichberechtigte Teilhabe und
somit auf eine nachhaltige Entwicklung ab (Anforderung Nummer 1 der Prinzipien einer
nachhaltigen Entwicklung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung).
Durch die verbesserte Teilhabe wird auch der soziale Zusammenhalt in einer offenen Ge-
sellschaft in denjenigen Gemeinden gestarkt, in denen Mietspiegel gelten (Anforderung
Nummer 5 der Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung der Deutschen Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung). Die Regelungen zur Datenverarbeitung, zur Nutzung vor-
handener Datensétze und zur Auskunftspflicht tragen dartber hinaus zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Ressourcen bei (Indikator 8.1 der nachhaltigen Entwicklung der
Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung).

3. Haushaltsausgaben ohne Erfillungsaufwand

Auswirkungen auf den Bundeshaushalt werden sich mangels Zustandigkeit des Bundes fiir
die Mietspiegelerstellung voraussichtlich nicht ergeben.

Auswirkungen fiur die Haushalte der Lander sind moglich, soweit die L&nder den Gemein-
den aufgrund landesrechtlicher Regelungen zur Kostenerstattung verpflichtet sind oder so-
weit sie eigene Stellen mit der Mietspiegelerstellung betrauen.
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Die Auskunftspflicht zur Mietspiegelerstellung wird sich voraussichtlich entlastend auf die
Haushalte der Gemeinden auswirken, sofern das Landesrecht die Gemeinden als fir die
Mietspiegelerstellung zusténdige Behdrde bestimmt.

4. Erfullungsaufwand
a) Vorbemerkungen

Der Darstellung des Erfilllungsaufwandes wird zugrunde gelegt, dass die weit Uberwie-
gende Zahl der Mietspiegel aktuell durch die Gemeinden erstellt und finanziert wird. Die
Aufgabe der Mietspiegelerstellung wird kiinftig von den nach Landesrecht zustandigen Be-
hérden bernommen (8 558c Absatz 1 BGB-E). Da es Sache der Lander ist, die zustéandige
Behorde zu bestimmen, l&sst sich nicht abschlie3end beurteilen, ob ein méglicher zusatzli-
cher Erfullungsaufwand aufgrund der Mietspiegelerstellung sich in den Haushalten der Ge-
meinden oder der Lander auswirken wird. Vereinfachend wird angenommen, dass sich ein
Aufwand bei der nach Landesrecht zustandigen Behorde ergibt.

Die Anderungen zum Mietspiegelrecht sollen die Qualitat von qualifizierten bzw. bislang als
qualifiziert erstellten Mietspiegeln erhéhen und es erleichtern, rechtssichere qualifizierte
Mietspiegel zu erstellen. Hiermit sollen auch die Voraussetzungen flr eine starkere Ver-
breitung von qualifizierten Mietspiegeln verbessert werden. Wahrend nach Landesrecht zu-
standige Behdrden, die bereits bisher einen qualifizierten Mietspiegel erstellen, insbeson-
dere durch die Einfiihrung der Auskunftspflicht und die Erleichterung der Bildung der Grund-
gesamtheit in der Regel finanziell entlastet werden, entsteht flir Behérden, die sich erstmals
fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels entscheiden, zunachst ein Mehraufwand.
Der Aufwand der erstmaligen Mietspiegelerstellung beruht jedoch auf der freien Entschei-
dung, einen solchen Mietspiegel zu erstellen, und nicht auf den vorgesehenen gesetzlichen
Anderungen.

Vor diesem Hintergrund fokussieren sich die Ausfiihrungen auf den Erfilllungsaufwand und
die finanziellen Entlastungen, wenn fir eine Gemeinde bisher ein qualifizierter Mietspiegel
erstellt wurde und weiterhin erstellt werden soll.

b) Erfillungsaufwand fir Blrgerinnen und Blrger

Fur die Burgerinnen und Burger wird sich der Erfullungsaufwand nicht erhéhen. In Gemein-
den, in denen qualifizierte Mietspiegel erstellt werden, wird sich der Erfullungsaufwand ver-
ringern.

Die Verlangerung des Bindungszeitraums fir qualifizierte Mietspiegel wird dazu fihren,
dass Mieter bzw. Vermieter seltener als bisher zur Erstellung eines Mietspiegels befragt
werden missen, und zwar kinftig mindestens alle finf Jahre statt bisher alle vier Jahre.
Dadurch sinkt der Aufwand der Blrgerinnen und Birger, die als Mieter oder private Ver-
mieter zum Mietspiegel befragt werden. Eine weitere Entlastung kann auch durch die lan-
gere Anpassungsfrist fr qualifizierte Mietspiegel von drei statt bisher zwei Jahren eintreten.
Voraussetzung ist, dass die Anpassung des Mietspiegels nicht mittels Index erfolgte, son-
dern durch Stichprobe und Befragung der Mieterinnen und Mieter oder der privaten Ver-
mieterinnen und Vermieter. Gleiches gilt fur die Verlangerung des Bindungszeitraums fur
einfache Mietspiegel, wenn deren Anpassung Uber Befragung der Mieterinnen und Mieter
oder der privaten Vermieterinnen und Vermieter erfolgte. Da es dem Mietspiegelersteller
frei steht, ob er fur die Anpassung eines Mietspiegels eine solche Befragung durchfiihrt
oder ob er eine Anpassung mittels Index vornimmt, lassen sich die Entlastungen nicht zu-
verlassig beziffern.

Die vorgesehene Auskunftspflicht erhéht den Erfullungsaufwand fur die Burgerinnen und
Burger nicht. Diese sind zwar nunmehr zur Auskunft Gber Merkmale ihrer Wohnung und
ihres Mietverhaltnisses verpflichtet, soweit sie eine Wohnung mieten oder privat vermieten
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und sie zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels befragt werden. Insgesamt entsteht
fur die BUrgerinnen und Burger jedoch kein zusatzlicher Aufwand, denn auch bislang wur-
den sie zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels befragt. Fiir die Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels musste auch ohne Auskunftspflicht ein ausreichend grol3er
Rucklauf aus den Befragungen der Mieter bzw. der Vermieter (Nettostichprobe) gegeben
sein. Durch die in 8§ 558f BGB-E vorgesehene erleichterte Nutzung von Grundsteuer-,
Melde- und Zensusdaten kann die mietspiegelrelevante Grundgesamtheit besser einge-
grenzt werden. Der Aufwand fir die Blrgerinnen und Burger fir die Beantwortung von Vor-
fragen zur Klarung der Mietspiegelrelevanz (zum Beispiel Screening-Fragebogen fir den
6-Jahres-Filter) kann dadurch je nach bisheriger Datenverfugbarkeit deutlich geringer wer-
den. Aufgrund des hohen Anteils an privaten Kleinvermietern verringert sich dadurch der
Erflllungsaufwand voraussichtlich nicht nur fur Mieter-, sondern auch fur Vermieterbefra-
gungen.

c) Erfallungsaufwand fur die Wirtschaft

Basiert der qualifizierte Mietspiegel zumindest teilweise auf einer Vermieterbefragung, gel-
ten die Ausfuihrungen zum Erfiillungsaufwand fur Blurgerinnen und Birger analog fir ge-
werbliche Vermieter.

Weitere Anderungen im Erfiillungsaufwand ergeben sich fur die Wirtschaft nicht.

Zuséatzlicher Erfullungsaufwand folgt nicht aus der Anderung in § 558a Absatz 3 BGB-E,
nach der ein Mieterh6hungsverlangen tber eine Wohnung, fur die ein qualifizierter Miet-
spiegel Angaben enthalt, nur mit diesem qualifizierten Mietspiegel oder mit einem mit Grin-
den versehenen Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
begriindet werden darf. Denn auch nach der bisherigen Regelung musste dem Mieterho-
hungsverlangen fir eine solche Wohnung der qualifizierte Mietspiegel beigefligt werden.
AulRerdem war es zu begrinden.

d) Erfillungsaufwand der Verwaltung
aa) Erfullungsaufwand durch die Ubermittlung von Datensétzen

Geringfugiger zusatzlicher Erflllungsaufwand entsteht fir die Meldebehérden durch die in
§ 558f Absatz 2 Satz 1 BGB-E vorgesehene Ubermittlung von Daten zur Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels. Entsprechendes gilt fir die fir die Verwaltung der Grundsteuer
zustandigen Behdrden und fir die statistischen Amter des Bundes und der Lander, soweit
von diesen Daten nach 8§ 558f Absatz 1, Absatz 5 BGB-E zur Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels abgerufen werden. Der zuséatzliche Erfullungsaufwand lasst sich allerdings
nicht beziffern, da es einerseits den nach Landesrecht zustéandigen Behorden freisteht, ob
und in welchem Umfang sie in Zukunft diese Daten abrufen, und da andererseits solche
Daten auch in der Vergangenheit zur Erstellung von Mietspiegeln — wenn auch in geringe-
rem Umfang — genutzt wurden.

bb) Erfillungsaufwand fur die Erstellung des Mietspiegels

Die Verlangerung des Bindungszeitraums fur Mietspiegel von zwei auf drei Jahre wird zu
erheblichen Einsparungen fihren, da qualifizierte Mietspiegel nicht mehr wie bislang alle
zwei Jahre, sondern nur noch alle drei Jahre angepasst werden missen und da sich die
Frist fuir inre zwingende Neuerstellung von vier auf funf Jahre verlangert. Die Kosten fir die
Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels von durchschnittlich 100 000 Euro kdnnen
dadurch auf finf statt auf bislang vier Jahre verteilt werden. Die Kosten fir die Anpassung
eines Mietspiegels an die Marktentwicklung kénnen auf drei statt auf bislang zwei Jahre
verteilt werden. Diese Einsparungen gelten entsprechend auch fir die Anpassung eines
einfachen Mietspiegels. Die dadurch bewirkte Gesamtentlastung lasst sich nicht ermitteln,
da diese von der fur die Anpassung eines Mietspiegels gewéhlten Methode abhangt. Dem
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Mietspiegelersteller steht es frei, ob er einen qualifizierten Mietspiegel mittels Index oder
mittels Stichprobe anpasst oder ob er sogleich den Mietspiegel neu erstellt. Nach welchen
Methoden bestimmte Mietspiegel in Zukunft angepasst werden, kann nicht zuverlassig ge-
schatzt werden.

Auch durch die Auskunftspflicht und die erleichterte Nutzung von Grundsteuer-, Melde- und
Zensusdaten konnen die Kosten fir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels redu-
ziert werden. Insbesondere die Auskunftspflicht fuhrt dazu, dass deutlich weniger Mieterin-
nen und Mieter bzw. Vermieterinnen und Vermieter angeschrieben oder angerufen werden
missen, um die erforderliche Grélie der Nettostichprobe zu erreichen. Bei schriftlicher Er-
hebung ergeben sich Ersparnisse bei Druck, Porto und Rickporto der Mieteranschreiben.
Die gro63ten Einsparungen sind bei telefonischer Vorbefragung zu erwarten. Insgesamt kon-
nen diese Einsparungen nach einer groben Schatzung zwischen fiinf und zehn Prozent der
Erhebungskosten ausmachen. Bei durchschnittlichen Kosten von ca. 100 000 Euro waren
Einsparungen von 5 000 bis 10 000 Euro je Mietspiegel zu erwarten.

Zusatzlicher Erfillungsaufwand wird voraussichtlich nicht durch die Anderung von § 558c
Absatz 4 Satz 2 BGB entstehen, durch die anstelle der bisherigen Sollregelung eine Pflicht
zur Veroffentlichung eines Mietspiegels eingefiihrt wird. Die Kosten fur eine Veréffentli-
chung hangen davon ab, ob ein Printprodukt mit Versendung oder eine Downloadmdglich-
keit angeboten werden, wobei haufig auch eine Gebuhr zur Finanzierung der Druckkosten
erhoben wird. Allerdings werden Mietspiegel bereits nach bisheriger Praxis in der Regel
veroffentlicht. Der Anteil an Mietspiegeln, die bislang nicht verdffentlicht werden, ist &uf3erst
gering. Ein erhéhter Erfillungsaufwand durch die Einfihrung der Veroffentlichungspflicht
ist daher nicht zu erwarten.

5. Weitere Kosten

Die Vorschriften zur Konkretisierung der Anforderungen an qualifizierte Mietspiegel in
§ 558d Absatz 1 Satze 1 und 2 BGB-E und die Einflihrung der neuen Vermutungswirkung
in 8 558d Absatz 1 Satz 3 BGB-E werden voraussichtlich zu einer starkeren Befriedung der
Parteien eines Wohnraummietverhaltnisses und zu gréRerer Rechtssicherheit fiihren. Hier-
durch kénnen Rechtsstreitigkeiten vermieden bzw. kann ihre Durchfiihrung erleichtert wer-
den. Dies kann zu Einsparungen von Kosten der Rechtsverfolgung bei den Parteien eines
Mietverhaltnisses einerseits und von Aufwendungen in den Justizhaushalten andererseits
fuhren.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Pflicht zur Verdffentlichung von Mietspiegeln férdert Transparenz und Verbreitung des
Mietspiegels. Die Vorgabe, Mieterhéhungsverlangen mit einem qualifizierten Mietspiegel
oder mit einem Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zu
begrinden, sofern ein qualifizierter Mietspiegel Aussagen Uber die betreffende Wohnung
enthdlt, verschafft einem qualifizierten Mietspiegel hdhere Geltung und beugt unberechtig-
ten Mieterhbhungsverlangen vor. Dadurch tragt die Rechtsdnderung auch dem Verbrau-
cherschutz Rechnung.

Gleichstellungspolitische und demografische Auswirkungen ergeben sich nicht.

VII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung des Gesetzes ist nicht vorgesehen. Das Ziel des Gesetzes, die Rechtssi-
cherheit und die Bedeutung qualifizierter Mietspiegel zu starken und zur Erstellung dieser
Mietspiegel verbesserte Rahmenbedingungen zu schaffen, besteht langfristig. Mit diesem
Ziel ware eine Befristung kaum zu vereinbaren.
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Die Regelungen werden aufgrund ihrer politischen Bedeutung spatestens acht Jahre nach
ihrem Inkrafttreten evaluiert. Dazu wird die Bundesregierung insbesondere prifen, ob so-
wohl die neu eingefiihrte Auskunftspflicht als auch die Regelungen zur Nutzung vorhande-
ner Datenséatze erforderlich und ausreichend sind, um die Erstellung qualitativ hochwertiger
Mietspiegel zu erméglichen und zu férdern. Sie wird weiter prifen, ob durch die neu einge-
fuhrte Vermutungsregelung und die zusatzliche Vorgabe zur Begriindung eines Mieterho-
hungsverlangens die beabsichtigten Wirkungen erreicht wurden oder ob gegebenenfalls
unerwinschte Nebenwirkungen eingetreten sind. Zu diesem Zweck soll insbesondere un-
tersucht werden, ob infolge der Neuregelungen Mietspiegel fir mehr Gemeinden als bisher
erstellt wurden und ob die Anderungen zu einer Senkung der Kosten fur die Erstellung eines
Mietspiegels gefuihrt haben, und zwar getrennt fur einfache und fir qualifizierte Mietspiegel.
Anhand der Rechtsprechung zum Mietspiegelrecht soll untersucht werden, ob die Anderun-
gen zu mehr Rechtssicherheit gefuhrt haben.

Eine frihere Evaluierung ist nicht sinnvoll, da der erhebliche Zeitaufwand fir die Erstellung
neuer Mietspiegel und der in 8 558d Absatz 2 Satz 3 BGB vorgesehene Turnus fir die
Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel dazu fihren, dass die Wirkung der neuen Regelun-
gen nicht friher hinreichend umfassend gemessen werden kann.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Neufassung von 8§ 558a Absatz 3 BGB)

An die Begrindung eines Mieterh6hungsverlangens werden erweiterte Anforderungen ge-
stellt, wenn ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fir die betreffende Wohnung enthalt. Hin-
tergrund dieser Regelung ist, dass ein nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellter qua-
lifizierter Mietspiegel, der innerhalb der Fristen des § 558d Absatz 2 BGB angepasst oder
neu erstellt wurde, die ortsuibliche Vergleichsmiete in qualitativ hochwertiger Weise abbil-
det. Inm kommt gemanR § 558d Absatz 3 BGB eine Vermutungswirkung fir die ortsibliche
Vergleichsmiete zu.

Nach bisheriger Regelung mussten die in einem qualifizierten Mietspiegel fir eine Wohnung
enthaltenen Angaben auch dann mitgeteilt werden, wenn der Vermieter seine Mieterh6hung
auf ein anderes Begrindungsmittel gestlitzt hat.

Zu Satz 1

Nunmehr hat sich auch die Wahl des Begrindungsmittels an dem Vorhandensein eines
aktuellen qualifizierten Mietspiegels zu orientieren. Wenn ein qualifizierter Mietspiegel An-
gaben fir eine Wohnung enthalt, muss ein Mieterh6hungsverlangen kiinftig entweder auf
diesen qualifizierten Mietspiegel oder auf ein mit Griinden versehenes Sachverstandigen-
gutachten gestitzt werden. Soweit nach Absatz 2 Nummer 4 zur Begriindung bislang auch
Entgelte fur drei vergleichbare Wohnungen ausreichten, erscheint es nicht langer gerecht-
fertigt, dass Mieterhohungsverlangen bei Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels
auch auf Vergleichswohnungen gesttitzt werden kénnen. Denn die Datengrundlage und die
Aussagekraft der Entgelte fur drei vergleichbare Wohnungen sind deutlich geringer als die
in einem qualifizierten Mietspiegel ausgewiesenen Werte. Entsprechendes gilt fir Aus-
kunfte aus einer Mietdatenbank, die — anders als qualifizierte Mietspiegel — nicht nach wis-
senschaftlichen Grundsatzen aufbereitet werden missen. Sollte ein Vermieter der Auffas-
sung sein, dass ein qualifizierter Mietspiegel ausnahmsweise nicht die ortsibliche Ver-
gleichsmiete fir eine vom Mietspiegel erfasste Wohnung korrekt wiedergibt, so bleibt es
ihm unbenommen, sein Mieterh6hungsverlangen mit dem Gutachten eines 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen zu begrinden.
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Diese Einschrankung gilt nicht, wenn der qualifizierte Mietspiegel die ortsibliche Ver-
gleichsmiete fur bestimmte Arten von Wohnungen, beispielsweise fir Penthousewohnun-
gen oder Mikroapartments, von vornherein gar nicht abbilden will bzw. abbildet. In diesem
Fall besteht fur diese Art von Wohnung kein Mietspiegel und das Mieterh6hungsverlangen
kann beispielsweise unter Hinweis auf Vergleichswohnungen begriindet werden.

Zu Satz 2

Satz 2 stellt klar, dass ein Vermieter die Angaben eines qualifizierten Mietspiegels fur die
Wohnung in einem Mieterh6hungsverlangen auch dann mitzuteilen hat, wenn er die Miet-
erh6hung auf ein Sachverstandigengutachten stitzt. Diese Regelung entspricht der bishe-
rigen Rechtslage nach § 558a Absatz 3 BGB.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 558c BGB — Mietspiegel)

Zu Buchstabe a (Anderung der Uberschrift des § 558¢c BGB)
Die Anderung erfolgt aus redaktionellen Griinden.

Zu Buchstabe ab (Anderung des § 558c Absatz 1 BGB)

Die fur die Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln zustandige Behdrde bestimmt
sich nach Landesrecht. Die bisher im BGB vorgesehene Gemeindezustéandigkeit ist vor der
Foderalismusreform 2006 (Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 28. August 2006,
BGBI | S. 2034) geschaffen worden. Seit der Foderalismusreform dirfen gemaf Artikel 84
Absatz 1 Satz 7 GG den Gemeinden und Gemeindeverb&nden keine Aufgaben mehr durch
Bundesgesetz Ubertragen werden. Zwar besteht die bisherige Regelung nach Artikel 125a
Absatz 1 GG fort. Die Neuregelung tragt jedoch den Grundgedanken des Féderalismus-
prinzips besser Rechnung. Zudem vermeidet sie Rechtsunsicherheiten, die dadurch ent-
stehen kdnnen, dass die den Gemeinden Ubertragene Aufgabe verandert wird, indem in-
haltliche Anforderungen an die Mietspiegelerstellung durch gesetzliche Vorschriften oder
durch Regelungen in einer Rechtsverordnung geandert werden.

Zu Buchstabe ac (Anderung des § 558c Absatz 3 BGB)

Der Zeitraum, in dem Mietspiegel an die Marktentwicklung angepasst werden sollen, ver-
langert sich kiinftig um ein Jahr. Ab sofort sollen Mietspiegel im Abstand von drei Jahren
an die Marktentwicklung angepasst werden. Die Verlangerung des Bindungszeitraums fur
Mietspiegel wird dazu fiihren, dass die fir die Anpassung eines Mietspiegels erforderlichen
Kosten sinken. Dadurch kénnen mittelbar auch bestehende Hurden fur die Entscheidung,
ob Mietspiegel insbesondere fur kleinere Gemeinden erstellt werden, abgebaut werden.

Bei Anwendung der Regelung ist zu beachten, dass es sich um eine Sollvorschrift handelt.
In Gemeinden mit einem sich stark verdnderndem Mietniveau kann es im Einzelfall ange-
bracht sein, den Mietspiegel in kiirzerem Abstand an die Marktentwicklung anzupassen
bzw. neu zu erstellen.

Zu Buchstabe bd (Anderung des § 558¢c Absatz 4 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558¢ Absatz 4 Satz 1 BGB)

Die Anderung in Satz 1 erfolgt aus denselben Griinden wie die Anderung in § 558c Absatz 1
BGB.
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Zu Doppelbuchstabe bb (Anderung des § 558c Absatz 4 Satz 2 BGB)

Satz 2 legt fest, dass sowohl einfache als auch qualifizierte Mietspiegel veréffentlicht wer-
den missen, und folgt damit der gangigen Praxis. An die Veroffentlichung werden weiterhin
keine besonderen Voraussetzungen gekntipft, insbesondere ist kein rechtsférmliches Ver-
offentlichungsverfahren wie bei Rechtsnormen erforderlich (vgl. die Regierungsbegriindung
zum Mietrechtsreformgesetz, Bundestagsdrucksache 14/4553, S.57). Die Veroffentli-
chungspflicht dient vor allem dazu sicherzustellen, dass Mietspiegel den Vermietern und
Mietern zuganglich sind. Sie hat aber nicht zur Folge, dass ein Mietspiegel erst fir den
Zeitraum nach der Veroffentlichung anwendbar wird. Auch fur Zeitraume vor der Veroéffent-
lichung kann der Mietspiegel als Erkenntnisquelle verwendet werden. Relevant wird diese
Frage, wenn der im Mietspiegel bestimmte Stichtag, zu dem die ortsuibliche Vergleichsmiete
ermittelt wurde, vor dem Zugang eines Mieterh6hungsverlangens liegt, der Mietspiegel
selbst aber erst spater verdffentlicht wird.

Zu Buchstabe ce (Neufassung des § 558c Absatz 5 BGB)

Fur die in 8 558c Absatz 5 BGB enthaltene Verordnungsermachtigung wird klargestellt,
dass sie sich auch auf Vorschriften tiber die Dokumentation und die Veroffentlichung von
Mietspiegeln bezieht.

Die Verordnungsermachtigung gilt sowohl fur einfache als auch fur qualifizierte Mietspiegel.
Die Erméchtigung kann unter anderem zur Ausformung der nach § 558d Absatz 1 Satz 1
BGB fur qualifizierte Mietspiegel einzuhaltenden Grundsétze genutzt werden. Der Verord-
nungsgeber kann beispielsweise bestimmen, welche Mindestvoraussetzungen ein qualifi-
Zierter Mietspiegel erfullen muss, um wissenschaftlichen Grundsatzen zu entsprechen. Er
kann aber auch Kriterien festlegen, deren Einhaltung hierfir ausreicht, auch wenn ein stren-
gerer Mal3stab moglich wére.

Zu Nummer 3 (Anderung des § 558d BGB — Qualifizierter Mietspiegel)
Zu Buchstabe a (Anderung des § 558d Absatz 1 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa

Der fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel bislang geltende MaRRstab der anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétze in § 558d Absatz 1 BGB wird modifiziert. Kiinftig gentigt die
objektive Einhaltung wissenschaftlicher Grundsatze.

Der bisherige Ansatz der Anerkennung der wissenschaftlichen Grundséatze hat sich nicht
bewahrt. Zur Frage, welche Verfahren der Mietspiegelerstellung anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsatzen genligen, hat sich keine gefestigte Rechtsprechung entwickelt. Vor al-
lem ist unklar, von wem die wissenschaftlichen Grundsatze anzuerkennen sind. Auch kann
sich das Erfordernis der Anerkennung nachteilig auf die Optimierung und Weiterentwicklung
der Methoden der Mietspiegelerstellung auswirken. Wenn qualifizierte Mietspiegel nur nach
anerkannten Verfahren erstellt werden durfen, wird die Erprobung neuer Methoden zumin-
dest erschwert.

Vor diesem Hintergrund erscheint es vorzugswiurdig, die wissenschaftlichen Grundsatze,
die bei Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels eingehalten werden sollen bzw. einzu-
halten sind, in einer Rechtsverordnung nach 8§ 558c Absatz 5 BGB n&her zu konkretisieren
und auf zusatzliche Anforderungen zu verzichten.

Die fur die Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels vorgesehene Zustandigkeit der
nach Landesrecht zustandigen Behorde statt der Gemeinde folgt aus den fur die Anderung
des § 558¢ Absatz 1 BGB maligeblichen Griinden.
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Zu Doppelbuchstabe bb

Zu Satz 2 (Anfugen des neuen 8 558d Absatz 1 Satz 2 BGB)

Der neue Satz 2 stellt klar, dass fir die Frage, ob ein Mietspiegel nach wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt wurde, eine Rechtsverordnung herangezogen werden kann, die auf-
grund der Erméchtigung in 8 558c Absatz 5 BGB erlassen wurde. Regelt eine solche
Rechtsverordnung die Anforderungen, die bei Erstellung qualifizierter Mietspiegel zu be-
achten sind, und halt ein Mietspiegel diese Anforderungen ein, so ist er im Sinne des Ge-
setzes nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Dies fihrt zu mehr Transparenz und
Sicherheit bei der Rechtsanwendung. Liegt eine Rechtsverordnung vor, kann einfacher als
bisher beurteilt werden, ob ein Mietspiegel nach wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt
wurde. Dies gilt aber nur, soweit die Rechtsverordnung auch das fiir die Mietspiegelerstel-
lung verwandte Verfahren regelt. Enthélt die Rechtsverordnung hierzu keine Aussagen, so
ist die Einhaltung wissenschaftlicher Grundséatze gesondert zu prifen.

Zu Satz 3 (Anflgen des neuen 8§ 558d Absatz 1 Satz 3 BGB)

Satz 3 enthdlt eine neue gesetzliche Vermutung. Die Vermutungswirkung des 8§ 558d Ab-
satz 3 BGB griff — abgesehen von Féllen eines unstreitigen oder offenkundigen qualifizier-
ten Mietspiegels — bislang erst dann, wenn derjenige, der sich auf die im Mietspiegel be-
zeichneten Entgelte berief, bewiesen hatte, dass der Mietspiegel nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellt worden ist. Voraussetzung war jedoch, dass zunéchst
die andere Partei substantiiert bestreiten musste, dass der Mietspiegel qualifiziert ist (BGH,
Urteil vom 21. November 2012 — VIII ZR 46/12). Die Neuregelung dient dazu, dem als qua-
lifiziert anerkannten Mietspiegel auch dann noch ein starkeres Gewicht zu verleihen, wenn
dessen Qualifikation im Prozess angegriffen wird.

Nach wie vor erfordert neben den inhaltlichen Anforderungen ein qualifizierter Mietspiegel
auf formaler Ebene nur, dass entweder die Gemeinde bzw. die nach Landesrecht zustan-
dige Behorde einerseits oder Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter andererseits
den Mietspiegel als qualifiziert anerkennen (8 558d Absatz 1 Satz 1 BGB). Dadurch wird
weiterhin gewébhrleistet, dass die Gemeinden bzw. die nach Landesrecht zustéandigen Be-
hdrden qualifizierte Mietspiegel auch erstellen kdnnen, wenn Interessenvertreter einer oder
beider Seiten ihre Mitwirkung verweigern. Zusétzlich gestéarkt wird die Wirkung des qualifi-
zierten Mietspiegels jedoch dann, wenn sowohl die nach Landesrecht zustandige Behorde
als auch Interessenvertreter der Vermieter und Interessenvertreter der Mieter den Mietspie-
gel als qualifiziert anerkennen, wobei es nach der Rechtsprechung gentigt, wenn ein nicht
ganz unbedeutender Interessenverband auf jeder Seite beteiligt ist (OLG Hamm, Rechts-
entscheid vom 11. Oktober 1990 — 30 REMiet 4/90; AG Bitterfeld, Beschluss vom 19. Sep-
tember 2012 — 7 C 257/12). Eine Anerkennung durch alle drei Seiten der Mietspiegelerstel-
lung bildet ein hinreichendes Indiz dafur, dass der Mietspiegel unter angemessener Wurdi-
gung aller Belange erstellt worden ist und den methodischen und inhaltlichen Anforderun-
gen des Gesetzes und gegebenenfalls deren Auspragungen in einer Mietspiegelverord-
nung genlgt. Unter dieser Voraussetzung ist die Rechtsfolge gerechtfertigt, dass nicht mehr
derjenige, der sich auf den Mietspiegel beruft, dessen Qualifikation darlegen und beweisen
muss, sondern umgekehrt derjenige, der sich auf die fehlende Qualifikation beruft, einen
Verstold gegen die methodischen und inhaltlichen Anforderungen im Einzelnen darlegen
und beweisen muss (8 292 der Zivilprozessordnung — ZPO). Der Partei, die sich gegen die
Qualifikation des Mietspiegels wendet, bleibt es unbenommen, die Vermutungswirkung zu
widerlegen, beispielsweise durch Darlegung, dass die in einer Mietspiegelverordnung fest-
gelegten Mindestvoraussetzungen nicht eingehalten worden sind bzw. der Mietspiegel nicht
nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden ist.
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Zu Buchstabe b (Anderung des § 558d Absatz 2 BGB)
Zu Doppelbuchstabe aa (Anderung des § 558d Absatz 2 Satz 1 BGB)

Die Frist, innerhalb derer qualifizierte Mietspiegel der Marktentwicklung anzupassen sind,
wird von zwei auf drei Jahre verlangert. Sie lauft damit parallel zu der fiir einfache Mietspie-
gel in 8 558c Absatz 3 BGB-E vorgesehenen Verlangerung des Bindungszeitraums. Diese
Verlangerung wird auch bei qualifizierten Mietspiegeln zu einer deutlichen Senkung der fir
die Anpassung des Mietspiegels aufzuwendenden Kosten filhren. Mittelbar kdnnen
dadurch bestehende Hurden fir die Entscheidung, ob qualifizierte Mietspiegel insbeson-
dere fur mittlere und kleinere Gemeinden aufgestellt werden, abgebaut werden.

Zu Doppelbuchstabe aabb (Neufassung des § 558d Absatz 2 Satz 2 BGB)

Die im Gesetz bisher vorgesehene Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel auf Grundlage
des Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in der Bundesrepublik
Deutschland kann zu verzerrten Ergebnissen fuhren, weil die Mieten nur als ein Faktor in
den Preisindex eingehen. Infolgedessen wird in der Praxis bei Feststellung gravierender
Abweichungen die aufwéndigere Fortschreibung mittels Stichprobe gewahlt. Um fiir die In-
dexfortschreibung einen starkeren Bezug zur Mietpreisentwicklung zu schaffen, wird statt
auf den gesamten Verbraucherpreisindex nunmehr auf den Nettokaltmietenindex verwie-
sen. Durch Bezugnahme auf den Index desjenigen Bundeslandes, in dem die Gemeinde
belegen ist, kann zusatzlich ein drtlicher Bezug hergestellt werden. Verdffentlicht das Sta-
tistische Bundesamt oder das Statistische Landesamt im Rahmen des Verbraucherpreisin-
dexes einen regional spezifischen Nettokaltmietenindex, der beispielsweise nach Kreisty-
pen unterscheidet, kann die Fortschreibung auch nach dem betreffenden regional spezifi-
schen Index erfolgen.

Zu Doppelbuchstabe cc (Anderung des § 558d Absatz 2 Satz 3 BGB)

Infolge der Verlangerung des Zeitraums, in dem qualifizierte Mietspiegel der
Marktentwicklung anzupassen sind, wird auch die Frist fir die Neuerstellung qualifizierter
Mietspiegel verlangert. Kinftig sind qualifizierte Mietspiegel nach spétestens funf Jahren
neu zu erstellen. Durch Einfligung des Wortes ,spatestens® wird klargestellt, dass der
qualifizierte Mietspiegel schon vor Ablauf dieser Frist neu erstellt werden kann. So kann
beispielsweise auf eine Anpassung des Mietspiegels mittels Stichprobe oder
Nettokaltmietenindex verzichtet und der Mietspiegel kiinftig alle drei Jahre neu erstellt
werden.

Zu Doppelbuchstabe bbdd (Anfligen des neuen § 558d Absatz 2 Satz 4 BGB)

Der neue Satz 4 regelt den Zeitpunkt, der fur die Berechnung derjenigen Frist maR3geblich
ist, innerhalb derer qualifizierte Mietspiegel an die Marktentwicklung anzupassen und neu
zu erstellen sind. Entscheidend ist der Tag, zu dem die Hohe der Mieten der fir den Miet-
spiegel relevanten Wohnungen erhoben wurden. Nach diesem Zeitpunkt bestimmt sich die
Aktualitat des Mietspiegels.

Wird der Mietspiegel mittels einer Stichprobe angepasst, muss der Stichtag fur die Stich-
probe spéatestens drei Jahre nach dem Stichtag liegen, zu dem die Mietspiegeldaten erho-
ben wurden. Erfolgt die Anpassung uber einen Nettokaltmietenindex, muss ein Index spa-
testens drei Jahre nach dem Stichtag der Datenerhebung zugrunde gelegt werden.

Zu Nummer 4

Zur Einfigung des neuen § 558f BGB-E (Abruf und Ubermittlung von Daten zum
Zweck der Mietspiegelerstellung)
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§ 558f BGB-E regelt zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels den Abruf, die Uber-
mittlung und die Verarbeitung von Daten, die urspriinglich fiir andere Zwecke erhoben wur-
den.

Um Daten fur einen qualifizierten Mietspiegel erheben zu kdnnen, muss zunéchst die Ge-
samtheit der fur den Mietspiegel relevanten Wohnungen (Grundgesamtheit) ermittelt wer-
den. Aus dieser kann dann eine reprasentative Stichprobe von Wohnungen gezogen wer-
den, die Grundlage der Befragung zum Mietspiegel ist. Zur Ermittlung der Grundgesamtheit
ist ein Mietspiegelersteller in der Regel darauf angewiesen, Kenntnis von solchen Datens-
atzen zu erhalten, die urspringlich fir andere Zwecke erhoben wurden, aus denen sich
aber Informationen tber die Grundgesamtheit ergeben. Nach der Rechtsprechung des Bun-
desverfassungsgerichts bedarf es sowohl fur die Ubermittlung als auch fir den Abruf per-
sonenbezogener Daten, die zu einem anderen Zweck erhoben wurden, einer ausdrickli-
chen Rechtsgrundlage (BVerfG, Beschluss vom 24. Januar 2012, 1 BvR 1299/05, ,Doppel-
tirenmodell*). Die Abgabenordnung (AO) und das Zensusgesetz 2021 (ZensG 2021) ent-
halten solche Ubermittlungsbefugnisse fiir die dort genannten Stellen. Das Bundesmelde-
gesetz (BMG) enthélt solche Befugnisse zur Ubermittlung von Daten nur eingeschrankt (vgl.
§ 3 Absatz 1 und 2 Nummer 10 und § 5 sowie 88 34, 37 und 38 BMG). Daher wird in § 558f
Absatz 2 Satz 1 BGB-E eine gesonderte Ubermittlungsbefugnis geschaffen.

§ 558f BGB-E regelt die Zulassigkeit des Abrufs und der Verarbeitung sowie, im Falle der
Meldedaten, der Ubermittlung dieser Daten. Fiir die Durchfiihrung des Abrufs und der Uber-
mittlung sowie fir die weitere Verarbeitung dieser Daten ist die Verordnung (EU) 2016/679
(Datenschutz-Grundverordnung [DSGVO]) zu beachten. Es gelten insbesondere die
Grundsatze der Datenminimierung und der Speicherbegrenzung gemaf Artikel 5 Absatz 1
Buchstabe c und e DSGVO.

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthélt die Abrufbefugnis fiir die in der Abgabenordnung vorgesehene Ubermitt-
lung der Namen und Anschriften von Grundstiickseigentumern. Nach der Regelung in § 31
Absatz 3 AO durfen die fur die Verwaltung der Grundsteuer zustandigen Behorden die bei
der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und Anschriften von Grund-
stuckseigentimern zur Verwaltung anderer Abgaben sowie zur Erflillung sonstiger offentli-
cher Aufgaben verwenden und den hierfir zustandigen Gerichten, Behdrden oder juristi-
schen Personen des 6ffentlichen Rechts auf Ersuchen mitteilen, soweit nicht Giberwiegende
schutzwirdige Interessen der betroffenen Personen entgegenstehen. Die Regelung in § 31
Absatz 3 AO erlaubt somit in Abweichung zu dem in 8 30 AO geregelten Steuergeheimnis
eine Ubermittlung der Namen und Anschriften von Grundstiickseigentiimern an 6ffentliche
Stellen zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben. Damit die zur Erstellung eines Mietspiegels
nach Landesrecht zustéandigen Behorden diese Daten zur Erstellung der Grundgesamtheit
fur den Mietspiegel nutzen kdnnen, gestattet Absatz 1 den Abruf dieser Daten. Es steht
allerdings im Ermessen der fir die Verwaltung der Grundsteuer zustandigen Behdrden, ob
diese die Namen und Anschriften der Grundstiickseigentimer nach 8 31 Absatz 3 AO wei-
tergeben. Die fur die Verwaltung der Grundsteuer zustéandigen Behdrden haben dabei nicht
nur zu prufen, ob einer Ubermittlung iiberwiegende schutzwiirdige Interessen der Betroffe-
nen entgegenstehen. Von einer Ubermittlung der Daten kann auch aus anderen Griinden
abgesehen werden, beispielsweise wenn dies technisch nicht moglich oder mit unverhalt-
nismafnig groRem Aufwand verbunden ist.

Zu Absatz 2
Zu Satz 1
Die Melderegisterdatenlieferungen nach Absatz 2 Satz 1 dienen der Vorbereitung und der

Durchfiihrung der Stichprobenerhebung zwecks Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels. Der Zugriff auf diese Daten ist zur Ermittlung der Grundgesamtheit, zur Ziehung der
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Stichprobe durch Zufallsauswahl und zur Befragung erforderlich. Da als Grundlage fir die
Stichprobenziehung die gesamte Grundgesamtheit dient und die Zugehdérigkeit zur Grund-
gesamtheit ohne weitere Bearbeitungsschritte in der Regel nicht ersichtlich ist, werden Da-
ten aller volljahrigen Personen benttigt. Um selbstgenutztes Wohneigentum aussondern
zu kénnen, sind unter den Daten daher auch Angaben zu Wohnungsgebern. Die Kenntnis
von Angaben zu Wohnungsgebern ist fir die zustandigen Stellen erforderlich, um erkennen
zu konnen, ob eine gemeldete Person in einem Mietverhaltnis steht und daher als Mieter
zur Befragung in Betracht kommt, ferner um Wohnungsgeber als Vermieter identifizieren
und befragen zu kénnen. Daneben enthalt das BMG in den 88 34, 37 und 38 Befugnisse
zur Ubermittlung von Daten gemeldeter Personen an inlandische offentliche Stellen. Diese
konnen erganzend zur Anwendung kommen, sofern fur die Mietspiegelersteller Gber die
neu geschaffene Méglichkeit der Datenlieferung hinaus Bedarf fir melderechtliche Aus-
kiinfte besteht.

Zu Satz 2

Absatz 2 Satz 2 legt aus Griinden des datenschutzrechtlichen Gebots der Minimierung der
Verarbeitungsvorgange und aus Belangen des Meldewesens einen Mindestzeitraum fest,
bevor ein erneutes Ersuchen gestellt werden kann.

In Hinblick auf die Datentubermittlung nach Absatz 2 werden die Meldedatenibermittlungs-
verordnungen der Lander anzupassen sein. Um den Landern hierflr ausreichend Zeit zu
geben, soll die Vorschrift erst zum ersten Tages des zweiten auf die Verkiindung dieses
Gesetzes folgenden Quartals in Kraft treten (Artikel 3 Satz 1 des Gesetzentwurfs mit der
Regelung zum Inkrafttreten).

Zu Satz 3

Satz 3 enthalt spiegelbildlich zu Satz 1 die Abruf- und Verarbeitungsbefugnis der in Satz 1
genannten Daten durch die nach Landesrecht zustdndige Behorde. Es wird klargestellt,
dass Datenabruf und Datenverarbeitung nur in dem Umfang erfolgen darf, der zur Erstel-
lung eines qualifizierten Mietspiegels erforderlich ist. Abruf ist in diesem Zusammenhang
als ein Begriff im datenschutzrechtlichen Kontext (,Doppeltirenmodell®, vgl. oben) zu ver-
stehen, nicht im melderechtlichen Sinne, wie das BMG ihn verwendet (siehe oben bei
Satz 1 zu dessen §§ 34, 37 und 38).

Die Abruf- bzw. Empfangsbefugnisse nach den Absétzen 1 und 2 bestehen fur die ,nach
Landesrecht zustandige Behorde®. Die Wahl dieses Begriffs erfolgt aus denselben Grinden
wie die Anderung in § 558c Absatz 1 BGB.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 darf die Datenverarbeitung auch durch Stellen erfolgen, die von der nach
Landesrecht zustandigen Behdrde damit beauftragt wurden. Diese Regelung entspricht
dem praktischen Bedirfnis vieler Gemeinden, mit der Mietspiegelerstellung ein darauf spe-
zialisiertes privates Institut zu beauftragen. Insbesondere fir Gemeinden kleinerer und mitt-
lerer GroRRe ist es oft schwierig, fur die Erstellung von Mietspiegeln eigene Kapazitaten vor-
ratig zu halten. Zur Erstellung eines Mietspiegels und zur Verarbeitung der daftir notwendi-
gen Daten beauftragen sie haufig ein darauf spezialisiertes Institut. Ein solches Mietspie-
gelinstitut wird im Rahmen der Auftragsverarbeitung nach Artikel 28 DSGVO tatig und muss
die datenschutzrechtlichen Grundsétze einhalten. Die Auftragsverarbeitung hat insbeson-
dere auf der Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Absatz 3 DSGVO zu erfolgen.

Zu Absatz 4
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Absatz 4 konkretisiert die Pflicht zur Léschung der abgerufenen Grundsteuer- und Melde-
daten. Die Loschungspflicht ergibt sich bereits aus dem Grundsatz der Speicherbegrenzung
in Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe e DSGVO.

Zu Satz 1

Die Daten durfen danach nur so lange gespeichert werden, wie es fir die Zwecke, fur die
sie Ubermittelt werden, erforderlich ist. Die Daten sind daher unverziglich zu l6schen, so-
fern sie zur Erstellung oder Anpassung eines Mietspiegels nicht mehr benétigt werden. Ein
genauer Loschungszeitpunkt fur alle abgerufenen Grundsteuerdaten und Meldedaten kann
nicht festgelegt werden. Der gesamte Roh-Datensatz wird nur flr kurze Zeit benétigt, da er
nur zur Bildung der Grundgesamtheit dient, aus der in der Regel eine Stichprobe durch
Zufallsauswahl gezogen wird. Bereits danach (also vor der eigentlichen Datenerhebung)
sind in der Regel der Grofteil der Ubermittelten Daten zu lI6schen. Namen und Anschriften
der Mieter bzw. Vermieter, die in die Stichprobe gefallen sind, werden aber fur die Erhebung
und Befragung weiter bendtigt.

Zu Satz 2

Satz 2 setzt eine Hochstfrist, mit deren Ablauf die urspringlich abgerufenen bzw. Ubermit-
telten Daten spéatestens zu loschen sind. Da die Daten fur eine Anpassung des Mietspiegels
mittels Stichprobe bendtigt werden kénnen, entspricht die Hochstfrist flr die Loschung der
geéanderten Frist fir die Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels nach § 558d Absatz 2
Satz 1 BGB-E. Nach Ablauf dieser Frist kann die zustandige Behorde neue Daten nach den
Absatzen 1 und 2 abrufen, sofern dies zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels er-
forderlich ist.

Zu Absatz 5
Zu Satz 1

Absatz 5 Satz 1 enthalt die spiegelbildliche Abrufbefugnis zu der Ubermittlungsregelung in
§ 32 Absatz 2 ZensG 2021 in Verbindung mit 8 10 ZensG 2021. Allerdings kommt eine
Ubermittlung der im Rahmen des Zensus erhobenen Daten an andere Behorden oder an
sonstige Dritte wegen des zu wahrenden Statistikgeheimnisses nicht in Betracht. Eine
Ubermittlung kann daher auch nicht an Stellen erfolgen, die mit der Datenverarbeitung fiir
einen qualifizierten Mietspiegel auf der Grundlage einer Vereinbarung nach Artikel 28 Ab-
satz 3 DSGVO beauftragt wurden.

Zu Satz 2

Satz 2 regelt spiegelbildlich zu § 32 Absatz 2 Satz 3 ZensG 2021 die Loschung der abge-
rufenen Hilfsmerkmale, die im Rahmen des Zensus erhoben wurden. Ein weiterer Anwen-
dungsbereich kommt dieser Léschungsregelung und der in ihr bestimmten Frist nicht zu.
Subsidiar gelten die allgemeinen datenschutzrechtlichen Vorschriften.

Zur Einfigung des neuen § 558g BGB-E (Auskunftspflichten zur Mietspiegelerstel-
lung)

§ 558g BGB-E regelt die Auskunftspflichten im Zusammenhang mit der Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels.

Die bisherige Praxis bei der Mietspiegelerstellung hat gezeigt, dass die Anzahl der Rick-
lAufe von Befragungen von Eigentimern, Vermietern und Mietern oftmals unbefriedigend
ist, da die Teilnahme an der Befragung bislang auf Freiwilligkeit beruhte. Zur Verbesserung
der Qualitat und der Aussagekraft von Mietspiegeln sowie zur Verbesserung ihrer Akzep-
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tanz bei Vermietern und Mietern ist die EinfUhrung einer Auskunftspflicht vor diesem Hin-
tergrund erforderlich und angemessen. Bestiinde keine Antwortpflicht, kénnte selektives
Antwortverhalten die Reprasentativitét der Stichprobe stark gefadhrden und die Mietspiegel-
werte verzerren. Da die Art der Verzerrung in der Regel nur teilweise nachvollzogen werden
kann, ist eine nachtragliche Heilung der Verzerrung in der Regel nicht moglich. Andere Mit-
tel zur Erhdéhung der Teilnahmebereitschaft, wie beispielsweise finanzielle Anreize fir die
Befragten, sind jedoch nicht in gleichem Malf3e geeignet, das Problem zu beheben, da diese
ebenfalls zu selektivem Antwortverhalten flihren. Eine Auskunftspflicht reduziert zudem die
fur eine bestimmte Ergebnisstichprobengrof3e notwendige Grolie der Bruttostichprobe er-
heblich. Damit werden einerseits die Kosten und andererseits die Anzahl zu kontaktierender
Personen deutlich gesenkt.

Zu Absatz 1

Da bei Beginn der Mietspiegelerstellung in der Regel noch keine Erkenntnisse tber die
Grundgesamtheit an vermieteten Wohnungen vorliegen, ist fir deren Feststellung zunachst
eine Befragung von Bewohnern der relevanten Wohnungen, also selbstnutzenden Eigen-
timern und Mietern, erforderlich. Die Auskunftspflicht fir diesen Personenkreis ist in Ab-
satz 1 geregelt. Die Auskunftspflicht beider Personengruppen ist erforderlich, da allein an-
hand von Adressdaten keine Unterscheidung getroffen werden kann, wer ein selbstnutzen-
der Eigentimer oder wer ein Mieter ist.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die zusatzliche Auskunftspflicht von Vermietern und Mietern. Sie betrifft
Merkmale, die zur Ermittlung des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestandes und zur Be-
stimmung der ortsuiblichen Vergleichsmiete fur die Mietspiegelerstellung erforderlich sind.
Sie bezieht sich auch auf weitere, sogenannte auf3ergesetzliche Merkmale, deren Kenntnis
notwendig ist, um Verzerrungen in den Ergebnissen der Mietspiegelerstellung zu verhin-
dern. So wird beispielsweise ein besonderes Naheverhéltnis zwischen Vermieter und Mie-
ter oft Einfluss auf die Mieththe haben. Bei hoher Abweichung hinsichtlich der Miethohe
kann diese Miete gegebenenfalls als Ausreil3ermiete identifiziert werden; sie wird dann bei
der Mietspiegelerstellung nicht weiter berlicksichtigt.

Die Wohnwertmerkmale nach § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB kdnnen operationalisiert abge-
fragt und dafir in Unterkategorien und Einzelmerkmale ausdifferenziert werden. Die Aus-
kunftspflicht betrifft dabei nur Einzelmerkmale, die voraussichtlich einen Einfluss auf die
Miethéhe haben. So ware beispielsweise ,Fenster” eine mdgliche Unterkategorie des
Wohnwertmerkmals ,Ausstattung®. Mdgliche abzufragende Einzelmerkmale beinhalten
.Einfachverglasung®, ,lsolierverglasung®, ,Warmeschutzverglasung®, ,Doppelfenster,
.Kastenfenster”, ,Klappladen®, ,einfache Rollladen®, ,elektrisch betriebene Rollladen®.

Eine abschlieRende, allgemeine Merkmalsliste kann ex ante nicht formuliert werden, da der
Einfluss verschiedener Merkmale auf die Miethdhe zeitlich und raumlich variiert und die
bendtigten Daten von der jeweiligen Methode der Mietspiegelerstellung abhangen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 tragt dem Umstand Rechnung, dass die nach Landesrecht zustdndige Behdrde
andere Stellen mit der Mietspiegelerstellung bzw. mit der Verarbeitung der dazu erforderli-
chen Informationen und personenbezogenen Daten beauftragen kann, die ihrerseits be-
rechtigt sein sollen, gegeniber den nach den Absatzen 1 und 2 Auskunftspflichtigen Aus-
kunft zu verlangen.

Zur Einfigung des neuen § 558h BGB-E (Datenverarbeitung zur Mietspiegelerstel-
lung)
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§ 558h BGB-E regelt Fragen der Verarbeitung von Daten zur Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 Satz 1 kénnen die Merkmale, auf die sich die Auskunftspflichten in § 5589
Absatz 1 und 2 BGB-E beziehen, von der nach Landesrecht zustandigen Behérde erhoben
und verarbeitet werden, soweit dies zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels erfor-
derlich ist.

Uber diese Regelung hinaus bleibt es der nach Landesrecht zustandigen Behérde oder der
von ihr mit der Mietspiegelerstellung nach 8§ 558f Absatz 3 BGB-E beauftragten Stelle un-
benommen, sonstige Daten tber Wohnraummietverhéltnisse einschlielilich personenbezo-
gener Daten zu erheben und zu verarbeiten, sofern dies in dem konkreten Fall zur Miet-
spiegelerstellung erforderlich und angemessen ist und die Befragten ihre Einwilligung in die
Datenverarbeitung wirksam erteilt haben. Die Rechtmafigkeit der Verarbeitung ergibt sich
in einem solchen Fall aus Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a und Absatz 7 DSGVO.

Die Verpflichtung der Behoérde, Informationen und Daten nur in dem erforderlichen und an-
gemessenen Umfang zum Zweck der Mietspiegelerstellung zu verarbeiten, ergibt sich un-
mittelbar aus den in Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe b und ¢ DSGVO geregelten Grundsatzen
der Zweckbindung und Datenminimierung. Damit durch die Regelung in § 558f BGB-E nicht
der Eindruck entsteht, die Behtrde kénne beliebig Informationen von Mietern und Vermie-
tern abrufen, wird dieser Grundsatz aus Griinden der Klarstellung in das BGB — in § 558h
Absatz 1 BGB-E — aufgenommen. Dieser Grundsatz der Datensparsamkeit bezieht sich
auch auf Doppelerhebungen zu denselben Merkmalen einer bestimmten Wohnung.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 und 2 trAgt dem Grundsatz der Speicherbegrenzung (Artikel 5 Absatz 1
Buchstabe e DSGVO) Rechnung. Die Regelung dient der Klarstellung und der Standardi-
sierung der Mietspiegelerstellung. Die lbrigen zur Mietspiegelerstellung erhobenen oder
ubermittelten Merkmale verlieren mit der Trennung der Hilfsmerkmale ihren Personenbe-
zug. Einer gesonderten Léschungsregelung fir sie bedarf es daher nicht.

Zu Absatz 3

Absatz 3 tragt wie § 558g Absatz 3 BGB-E dem Umstand Rechnung, dass die nach Lan-
desrecht zustandige Behorde andere Stellen mit der Mietspiegelerstellung bzw. mit der Ver-
arbeitung der dazu erforderlichen Informationen und personenbezogenen Daten beauftra-
gen kann, die ihrerseits berechtigt sein sollen, personenbezogene Daten zu verarbeiten.
Diese Stellen sollen die gleichen datenschutzrechtlichen Pflichten treffen wie die nach Lan-
desrecht zustandigen Behdorden.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)

In Artikel 229 EGBGB wird eine Ubergangsvorschrift eingefgt:

Aus Klarstellungsgriinden wird geregelt, ab welchem Zeitpunkt die zusatzlichen Anforde-
rungen einzuhalten sind, die die Neuregelung des § 558a Absatz 3 BGB an Mieterh6hungs-
verlangen fir solche Wohnungen stellt, fir die ein aktueller qualifizierter Mietspiegel gilt.
Entscheidend ist der Zugang des Mieterh6hungsverlangens bei der Mietpartei, da das Miet-
erhohungsverlangen zu diesem Zeitpunkt wirksam wird (8§ 130 Absatz 1 Satz 1 BGB).

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)
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Um eine zeithahe Verbesserung der Bedingungen fir die Erstellung qualifizierter Mietspie-
gel zu ermdglichen, treten die Vorschriften am Tag nach Verkiindung des Gesetzes in Kraft,
mit Ausnahme der durch Artikel 1 Nummer 4 neu eingefligten Regelung in § 558f Absatz 2
BGB-E. Zur Umsetzung der in dieser Vorschrift vorgesehenen Ubermittlung des Meldeda-
tenbestandes bedarf es der Anpassung der Meldedatentbermittiungsverordnungen der
Lander. Deshalb tritt 8§ 558f Absatz 2 BGB-E erst zum ersten Tag des zweiten auf die Ver-
kiindung dieses Gesetzes folgenden Quartals in Kraft.



