Anderungsantrag

der Fraktion der SPD, der Fraktion Die Linke und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen

zur Vorlage — zur Beschlussfassung — tber

Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften zur Mietenbegrenzung — Drucksache 18/2347 —

Das Abgeordnetenhaus wolle beschlieRen:

Die Vorlage — zur Beschlussfassung — Drucksache 18/2347 — wird mit folgenden Anderun-
gen angenommen:

1. Artikel 1 wird wie folgt geandert:

a)

b)

c)

d)

8 1 Nr. 3 wird wie folgt gefasst:

»3. von Wohnraum, der ab dem 1. Januar 2014 erstmalig bezugsfertig wurde oder im Ein-
zelfall sonst dauerhaft unbewohnbarer und unbewohnter ehemaliger Wohnraum, der mit
einem dem Neubau entsprechenden Aufwand zu Wohnzwecken wiederhergestellt wird,"

8 2 wird wie folgt gedndert:
aa) § 2 Abs. 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Die Bezirksémter Giberwachen die Einhaltung der Vorschriften dieses Gesetzes,
soweit nicht nach Absatz 1 andere Behorden fiir die Durchfiihrung zustandig sind. Sie
kénnen von Amts wegen alle Mal3nahmen treffen, die zur Umsetzung dieses Geset-
zes erforderlich sind.”

bb) § 2 Abs. 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Die nach diesem Gesetz zustandigen Stellen sind befugt, personenbezogene Da-
ten zu verarbeiten und insbesondere einander zu Ubermitteln, soweit dies zur Erfil-
lung ihrer Aufgaben nach diesem Gesetz erforderlich ist. Darliber hinaus sind sie er-
machtigt, Mieterinnen und Mietern auch jenseits eines konkreten Verwaltungsverfah-
rens Auskunft Gber die nach diesem Gesetz zuldssige Miethdhe zu erteilen. Mieterin-
nen, Mieter, Vermieterinnen und Vermieter sowie die fir diese handelnden Personen
sind verpflichtet, der zustandigen Stelle auf Verlangen die zur Einhaltung der Vor-
schriften dieses Gesetzes erforderlichen Auskiinfte zu erteilen und Unterlagen vorzu-
legen.”

Der Uberschrift zum zweiten Abschnitt werden nach dem Wort ,Miethéhe* die
Warter ,und Preiserhéhungsverbot* angeflgt.

§ 3 wird wie folgt gefasst:

»8 3 Mietenstopp

(1) Vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen ist eine Miete verboten, die die am 18.
Juni 2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete Uberschreitet. Wurde vertraglich eine Staf-
fel- oder Indexmiete vereinbart, ist die zu diesem Stichtag geschuldete Miete maR3geblich.
Mangelbedingte Mietminderungen bleiben aul3er Betracht. Vermieterinnen und Vermieter



e)

f)

9)

haben den Mieterinnen und Mietern unaufgefordert vor Abschluss eines neuen Mietvertra-
ges und jederzeit auf Verlangen der Mieterinnen und Mieter oder des zustdndigen Bezirk-
samtes die zum Stichtag vereinbarte oder geschuldete Miete schriftlich oder elektronisch
mitzuteilen.

(2) Wurde Wohnraum, der zum Stichtag noch nie als Wohnraum vermietet war, zwischen
dem Stichtag und dem Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes erstmalig vermietet, so ist
die wirksam vereinbarte Miete fiir das Verbot nach Absatz 1 maR3geblich. Wird Wohnraum
nach dem Stichtag wiedervermietet und besteht dieses Mietverhaltnis zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Gesetzes fort, so ist diese wirksam vereinbarte Miete flr das Verbot
nach Absatz 1 maRgeblich.

(3) Betragt die nach Absatz 1 und 2 zulassige Miete weniger als 5,02 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache monatlich und weist die Wohnung zwei Merkmale nach § 6 Absatz 3 auf,
erhoht sich die nach diesem Gesetz zulassige Miete bei Wiedervermietung um 1 Euro,
hdchstens jedoch auf 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich.

(4) Die durch Absatz 1 und 2 festgeschriebenen Hochstwerte erhdhen sich ab dem 1. Ja-
nuar 2022 jahrlich um den Prozentsatz der seit dem Stichtag eingetretenen und durch das
Statistische Bundesamt zum 31. Dezember des Vorjahres festgestellten Inflation, hdchs-
tens jedoch um 1,3 Prozent. Dies gilt nicht, wenn dadurch die Obergrenzen nach § 6 tber-
schritten werden. Die fur das Wohnungswesen zustéandige Senatsverwaltung stellt den
malf3geblichen Prozentsatz durch Rechtsverordnung fest.

(5) Miete im Sinne dieses Gesetzes ist die Nettokaltmiete einschlie3lich aller Zuschlage.”

8 4 wird wie folgt gefasst:

.8 4 Mietobergrenzen

Wird Wohnraum nach Inkrafttreten dieses Gesetzes wieder vermietet oder wird Wohn-

raum, der zuvor noch nie als Wohnraum vermietet war, erstmalig vermietet, ist unbescha-

det der Regelungen des § 3 fiir dieses und alle nachfolgenden Mietverhéltnisse eine Miete

verboten, welche die Mietobergrenzen berschreitet, die sich aus den 88 6 und 7 erge-

ben.*

8 5 wird wie folgt gedndert:

aa) Der bisherige Absatz 2 wird zu Absatz 1 und diesem folgender Satz vorangestellt:
»Eine uberhdhte Miete im Sinne dieses Gesetzes ist verboten.”

bb) Der bisherige Absatz 1 wird zu Absatz 2 und wie folgt gefasst:
»(2) Die fur das Wohnungswesen zustandige Senatsverwaltung tiberwacht die Einhal-
tung des Verbots nach Absatz 1. Sie kann von Amts wegen alle MaRnahmen treffen,
die insoweit zur Durchsetzung erforderlich sind.”

8 6 Abs. 4 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird gestrichen:

»und vor Abschluss eines neuen Mietvertrages"”

bb) Folgender Satz wird angefigt:



h)

)

K)

.Die gleiche Pflicht trifft die Vermieterinnen und Vermieter neuen Mieterinnen und Mie-
tern gegeniber vor Vertragsabschluss. Der fir das Wohnungswesen zusténdigen Se-
natsverwaltung gegeniber ist auf deren Verlangen in jedem Fall diese Auskunft zu
erteilen.”

In 8 6 Abs. 5 werden die Wérter ,wird erméachtigt” durch ,ist verpflichtet” ersetzt.

8 7 Abs. 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Erhéhen Vermieterinnen und Vermieter nach Inkrafttreten dieses Gesetzes nach
durchgefihrter Modernisierung

aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung,

zur Warmedammung der Gebadudehitille, der Kellerdecke, der obersten Geschossde-
cke oder des Daches,

zur Nutzung erneuerbarer Energien,

zur energetischen Fenstererneuerung,

zum Heizanlagenaustausch mit Heizanlagenoptimierung,

zum Aufzugsanbau oder

zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung, Turverbreiterung oder Badum-
bau
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die Miete, so ist dies der Investitionsbank Berlin elektronisch oder schriftlich anzuzeigen.
Im Fall von ModernisierungsmafRnahmen im Sinne von Satz 1 erhoht sich die zulassige
Miete gemaf § 3 und 8 6 um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratmeter. Auch im Falle
mehrfacher Modernisierung im Geltungszeitraum dieses Gesetzes darf sich die nach die-
sem Gesetz zuldssige Miete insgesamt dadurch um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratme-
ter erhdhen.”

8§ 7 Abs. 2 wird wie folgt geandert:

In Satz 1 wird das Wort ,Modernisierungsumlagen” durch ,Modernisierungsmaf3nah-
men* ersetzt.

8 8 wird wie folgt gedndert:
aa) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

.Die Investitionsbank Berlin kann zur Vermeidung einer unbilligen Harte aufgrund die-
ses Gesetzes auf Antrag der Vermieterinnen und Vermieter fur das laufende Mietver-
haltnis sowie alle nachfolgenden Mietverhaltnisse eine héhere als die nach den 88 3
bis 6 zuldssige Miete genehmigen, soweit dies aus Griinden, die nicht im Verantwor-
tungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen, erforderlich ist. Im Verantwor-
tungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter kdnnen dabei zum Beispiel liegen:
Wertsteigerungserwartungen, Renditeerwartungen, Finanzierungskosten auf3erhalb
des Marktiiblichen, Ertragserwartungen, denen auch unabhangig von diesem Gesetz
Uberhdhte Mieten zugrunde liegen, Verluste, die durch die Aufteilung in Wirtschafts-
einheiten entstehen.”

bb) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die Beibehaltung der nach den
88 3 bis 6 zulassigen Miete auf Dauer zu Verlusten fur die Vermieterinnen und Ver-
mieter oder zur Substanzgefahrdung der maf3geblichen Wirtschaftseinheit fiihren
wirde. Ein Verlust liegt vor, wenn die laufenden Aufwendungen die Ertrage fur die
malfigebliche Wirtschaftseinheit tibersteigen. Eine Substanzgefahrdung ist gegeben,
wenn Ertrdge aus der Wirtschaftseinheit fur ihre Erhaltung nicht mehr ausreichen.



Eine Wirtschaftseinheit ist eine einzelne Wohnung, wenn an dieser Wohnungseigen-
tum besteht, ein Geb&ude oder mehrere Wohnungen oder Gebéude, wenn diese ge-
meinsam bewirtschaftet werden und in einem unmittelbaren r&umlichen Zusammen-
hang stehen.”

) 8§11 wird wie folgt geandert:

aa) In Absatz 1 Nummer 1 werden die Worter ,8 2 Absatz 2 Satz 4“ durch die Worter ,§ 2
Absatz 3 Satz 3" ersetzt.

bb) In Absatz 1 Nummer 2 werden die Wérter ,Satz 5 gestrichen.
cc) Absatz 1 Nummer 4 wird wie folgt gefasst:

»4. ohne erforderliche Genehmigung nach § 8 eine hdhere als die nach den 88 3 bis 7
zulassige Miete fordert oder entgegennimmt oder”

dd) In Absatz 1 wird als neue Nr. 5 eingefugt:

.D. entgegen § 7 die Erhéhung nicht, nicht richtig, nicht vollstandig oder nicht rechtzei-
tig anzeigt.”

2. Artikel 2 Nr. 1 wird wie folgt geé&ndert:
Nummer 1b) wird wie folgt gefasst:

Folgender Absatz 5 wird angefugt:
»(5) die Ordnungsaufgaben nach § 5 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin.*

3. Artikel 3 Nr. 1 b wird wie folgt geandert:

Nach ,Nummer 1“ wird eingeflgt: ,und 5*.

Begriindung:

Im Folgenden werden lediglich die vom Ausschuss empfohlenen Anderungen gegeniiber der
urspringlichen Fassung des Gesetzentwurfs erlautert. Soweit der Ausschuss die unveran-
derte Annahme des Gesetzentwurfs empfiehlt, wird auf die jeweilige Begriindung in Drucksa-
che 18/2347 verwiesen.

Die empfohlene Fassung des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mieten-
begrenzung (MietenWoG BIn) ful3t auf dem Regelungskonzept einer 6ffentlich-rechtlichen Re-
gulierung von Preisen auf dem Wohnungsmarkt, die sich in Abgrenzung zum Mietvertragsrecht
nach dem Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) versteht: Der Landesgesetzgeber geht davon aus,
dass das Preisrecht des MietenWoG BIn selbststédndig neben das Mietrecht des Bundes tritt
und unabhangig von diesem besteht. Der Landesgesetzgeber sieht insoweit einen grundle-
genden Unterschied beider Rechtsregime im Hinblick auf Regelungszweck und Regelungsin-
halt. Das MietenWoG BIn setzt Preisobergrenzen als Verbote fest, die unabhangig von der
Existenz eines nach den Regeln des Zivilrechts begriindeten Mietverhaltnisses bestehen, son-
dern allein an den Wohnraum als dingliche Einheit gebunden sind. Wé&hrend der Bundesge-



setzgeber im Rahmen des sozialen Mietrechts des BGB das Ziel verfolgt, einen fairen Aus-
gleich zwischen den Interessen der beiden Vertragspartner Mieter und Vermieter zu schaffen,
geht es dem Landesgesetzgeber darum, Gemeinwohlziele durchzusetzen, namentlich den
Schutz des Mietpreisstandes in einem angespannten Wohnungsmarkt und damit die Bewah-
rung von bezahlbarem Wohnraum und die Verhinderung von Verdrangung.

Vor diesem Hintergrund greift das MietenWoG Bln nicht unmittelbar (aus)gestaltend in beste-
hende oder nach Inkrafttreten des Gesetzes abzuschliel}ende Vertragsverhaltnisse ein, deren
Zustandekommen und Inhalt sich vielmehr allein nach den Bestimmungen des BGB richtet.
Die sich aus solchen Vereinbarungen ergebenden Rechte kdnnen im Geltungszeitraum des
Gesetzes allerdings nur in den vom MietenWoG BIn gesetzten 6ffentlich-rechtlichen Grenzen
ausgetlbt werden (vgl. im Sinne dieser Differenzierung BVerwG, Urt. v. 23.4.1954 — Il C 50.54
— juris Rn. 40; Urt. v. 3.12.1954 — Il C 100.53 — juris Rn. 12; vgl. ferner BVerwG, Beschl. v.
4.3.1954 — |l ER 46.52).

Die im MietenWoG BlIn festgelegten Verbote (88 3-5) stellen insofern gesetzliche Verbote
i. S. v. 8 134 BGB dar, die nach wohl allgemeiner Auffassung auch das Landesrecht statuieren
kann (BGHZ 34, 200, 205; 75, 366, 368; Armbrister, in: MuKo/ZPO, 8. Aufl. 2018, § 134
Rn. 30). Rechtsfolge eines solchen Verstol3es ist bei der Verletzung von preisrechtlichen Vor-
gaben nicht die Nichtigkeit des gesamten Vertrages, sondern nur der gesetzeswidrig tiberhoh-
ten Preisabrede (BGHZ 51, 174, 181; 89, 137, 139). Dies gilt auch bei rechtswidrig tiberhth-
ten Mietpreisen (LG Koln NJW 1965, 157, 159 f.), so dass auch die Verbotsnormen des Mie-
tenWoG BIn nicht den gesamten Vertrag zu Fall bringen, sondern nur den Teil der Mietpreis-
abrede, der mit dem MietenWoG BIn unvereinbar ist.

Das Verbotsgesetz ist befristet angelegt. Fur die Zeit nach Auslaufen wird z.B. ein Wohnungs-
und Mietenkataster eingerichtet, u.a. als Unterstiitzung, um eine ortsiibliche Vergleichsmiete
auch kiinftig darzustellen, wie dies auch in der Anhérung durch Sachverstandige empfohlen
wurde.

Zu den einzelnen Anderungen:

Artikel 1
Zu 8§81
§1Nr.3

Derin 8 1 Nr. 3 Alt. 2 neu eingefligte Ausnahmetatbestand bezieht sich auf ehemaligen Wohn-
raum, der unbewohnbar und auch unbewohnt ist und durch bauliche MaRnahmen wieder in
einen bewohnbaren Zustand versetzt und dem Wohnungsmarkt zugefihrt wird, sofern die da-
fur erbrachten Aufwendungen den Kosten fiir einen Neubau gleichkommen. Dem liegt der Ge-
danke zugrunde, dass solche MalRhahmen — ebenso wie Neubau — mehr freien Wohnraum
schaffen und so zumindest indirekt auch den Mietpreisstand entlasten kénnen. Diesem Ziel
wird allerdings im Einzelfall nur dann gentigt sein, wenn vor den baulichen Mal3nhahmen eine
Unbewohnbarkeitsbescheinigung des jeweils zustandigen Bezirksamts vorliegt und nach Ab-
schluss der Arbeiten die Kosten der Malinahmen nachgewiesen sind. Kein Ausnahmefall
i. S.v. 8 1 Nr. 3 Alt. 2 liegt ferner vor, wenn die Unbewohnbarkeit mutwillig herbeigefuhrt wird,
woflr insbesondere eine Verletzung der gesetzlichen Instandhaltungsvorgaben spricht.



Zu §2
8§ 2 Abs. 2:

Die gestrichene Untersagungsbefugnis aus dem bisherigen § 2 Abs. 2 Satz 3 ist angesichts
der Verbote nach den 88 3 bis 5 und der sonstigen im Gesetz geregelten Behdrdenbefugnisse
UberflUssig.

§ 2 Abs. 3:

Der neu eingefligte § 2 Abs. 3 Satz 2 ermachtigt die nach dem MietenWoG BIn zustandigen
Stellen, Mieterinnen und Mietern auch unabhangig von einem laufenden Verwaltungsverfah-
ren Auskunft Uber die nach dem Gesetz zulassige Miethdhe fir den von ihnen gemieteten
Wohnraum zu erteilen.

§ 2 Abs. 3 Satz 3 entspricht dem 8§ 2 Abs. 2 Satz 4 des Regierungsentwurfs.
Zu 8 3:
8§ 3 Abs. 1:

Die Vorschrift dient dem Ziel, die Mietpreise, die am Stichtag 18. Juni 2019 fir eine bestimmte
Wohneinheit vereinbart wurden, fir den Geltungszeitraum des Gesetzes — vorbehaltlich der
im Gesetz enthaltenen Ausnahmevorschriften — als Preisobergrenze fiir diese Wohneinheit
festzusetzen.

Die Vorschrift entfaltet dadurch unechte Rickwirkung. Eine unechte Rickwirkung liegt vor,
wenn eine Norm auf gegenwaértige, noch nicht abgeschlossene Sachverhalte und Rechtsbe-
ziehungen fur die Zukunft einwirkt und damit zugleich die betroffene Rechtsposition entwertet.
Die Stichtagsregelung betrifft Mietverhéaltnisse, die zu einem Zeitpunkt in der Vergangenheit
abgeschlossen worden sind und bei Inkrafttreten des Gesetzes weiterhin bestehen. Die Vor-
schrift entfaltet hingegen keine echte Ruckwirkung. Sie regelt nicht das Verbot, bereits ab dem
Stichtag eine h6here Miete als die Stichtagsmiete zu verlangen. Ein solches Verbot gilt, da im
Gesetz nichts anderes geregelt ist, erst ab Inkrafttreten des Gesetzes. Normen mit unechter
Ruckwirkung sind grundsatzlich zulassig (Grzeszick, in: M. / Durig, GG, 88. EL August 2019,
Art. 20 Rn. 88 m. zahlr. Nachw. zur insofern standigen Rspr. des BVerfG). Verfassungsrecht-
liche Grenzen ergeben sich jedoch aus dem Grundsatz des Vertrauensschutzes und dem Ver-
haltnismaRigkeitsprinzip.

Diese Grenzen sind vorliegend gewahrt. Denn die Stichtagsregelung war erforderlich, damit
die Umsetzung der Vorschrift nicht bereits vor ihrem Inkrafttreten durch Ausnutzung der bis-
herigen Rechtslage vereitelt werden kann (vgl. BVerfGE 95, 64 —juris Rn. 113 ff.). Es bestand
die Gefahr, dass Vermieter die lange Dauer der politischen Diskussion und des sich anschlie-
Renden Gesetzgebungsverfahrens nutzen, um noch vor Inkrafttreten des Gesetzes eine Miet-
erhéhung zu erwirken. Zum Stichtag bestand bereits kein Vertrauen mehr in den unverander-
ten Fortbestand der bisherigen Rechtslage. Ein ,Mietendeckel” wurde seit November 2018 in
der Fachdffentlichkeit, spatestens seit Januar 2019 auch kontrovers politisch diskutiert. Die
Forderung nach einem ,Einfrieren* von Bestandsmieten ist seitdem unverandert geblieben.
Damit war die Vorschrift fir Eigentiimer und Vermieter auch vorhersehbar.

Die Umformulierung des 8 3 Abs. 1 Satz 1 (,ist eine Miete verboten”) dient der Klarstellung
des eingangs schon ausfihrlich dargelegten Charakters der Vorschrift als Verbotsgesetz
i. S.v. §134 BGB.

Der bisherige 8 3 Abs. 1 Satz 3 wird gestrichen und der dort behandelte Regelungsgegen-
stand im neu gefassten § 3 Abs. 2 Satz 2 geregelt.



§ 3 Abs. 2:

Mit dem veranderten Absatz 2 werden die Falle der erstmaligen Vermietung eines Wohnraums
zwischen Stichtag und Inkrafttreten (Satz 1) und die Féalle der — auch mehrfachen — Wieder-
vermietung zwischen Stichtag und Inkrafttreten (Satz 2) geregelt.

Da bei Wohnraum, der zum Stichtag noch nie als Wohnraum vermietet wurde, keine Stich-
tagsmiete i. S. v. 8 3 Abs. 1 Satz 1 existiert, legt 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 fur diesen Fall die zivilrecht-
lich wirksam zwischen den Parteien vereinbarte (Erst-)Miete als Mietobergrenze i.S.v. 8 3
Abs. 1 Satz 1 fest.

Wird Wohnraum zwischen Stichtag und dem Tag des Inkrafttretens des Gesetzes wiederver-
mietet, gilt — gleichgdiltig, ob das vorherige Wohnraummietverhéaltnis vor oder nach dem Stich-
tag bestand und gleichgdiltig, ob es sich bei dem vorherigen Wohnraummietverhaltnis um das
erste Wohnraummietverhaltnis tber diesen Wohnraum handelte — nach § 3 Abs. 2 Satz 2 die
bei der Wiedervermietung vereinbarte Miete als Preisobergrenze nach § 3 Abs. 1 Satz 1, so-
fern das Mietverhaltnis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens fortdauert. Wird das in Folge der Wie-
dervermietung begriindete Mietverhaltnis hingegen noch vor Inkrafttreten des Gesetzes wie-
der beendet und kommt es zu einer erneuten Wiedervermietung vor Inkrafttreten des Geset-
zes, so ist nach § 3 Abs. 2 Satz 2 diese vereinbarte Miete maf3geblich.

Durch dieses Regelungskonstrukt werden Wohnraume, bei denen es nach dem Stichtag zu
einer Wiedervermietung kommt, besser gestellt als Wohnraume, die ab dem Stichtag durch-
gehend vermietet sind; denn nur letztere sind von der Riickanknipfung nach 8 3 Abs. 1 Satz 1
betroffen. Der sachliche Grund fur diese Ungleichbehandlung liegt darin, dass bei laufenden
Mietverhaltnissen im Zeitraum zwischen Ankiindigung des Gesetzes und dessen Inkrafttreten
die Gefahr unerwinschter Mithnahmeeffekte in Gestalt von Mieterh6hungen nach den
88 558, 559 BGB besteht. Derartige Mithahmeeffekte sind bei einer bzw. mehrmaliger Wie-
dervermietung zwischen Stichtag und Inkrafttreten des Gesetzes nicht zu beflrchten, denn
eine Beendigung von Mietverhaltnissen mit anschlieRender Wiedervermietung ist nur in den
gesetzlich vorgesehenen Fallen moglich (Eigenbedarf, Vertragsverletzung — eine Kiindigung
allein aufgrund der Ankindigung des Gesetzes ware rechtswidrig) und daher der Kontrolle
durch den Vermieter nicht zuganglich. Stellte man — wie bislang vorgesehen — auf die im vor-
herigen Mietverhaltnis vereinbarte Miete ab, wiirde man Vermieter im Zweifel dazu ermutigen,
das Inkrafttreten des Gesetzes abzuwarten, um dann ggf. eine hdhere fordern zu kénnen. Dies
widerspricht dem mit dem Zweckentfremdungsrecht verfolgten Ziel, leerstehende Wohnungen
maglichst schnell wieder zu vermieten.

§ 3 Abs. 3:

Der neugefasste § 3 Abs. 3 erhdht die im Falle einer Wiedervermietung nach dem MietenWoG
BIn zuldssige Miete um 1 EUR je Quadratmeter Wohnflache, hdchstens jedoch auf 5,02 EUR
je Quadratmeter Wohnflache, sofern die Wohnung zwei der in 8§ 6 Abs. 3 genannten Merkmale
aufweist. Ziel der Regelung ist es, zentrale Verbesserungen des Wohnwerts auch bei niedrig-
preisigem Segment noch im Preis abzubilden — dies tragt letztlich dem Gedanken der Verhalt-
nismafigkeit Rechnung. Um Verdrangungseffekte zu vermeiden, werden bestehende Mietver-
haltnisse von der Vorschrift nicht erfasst.

§ 3 Abs. 4:

Die Anderung der Regelung in § 3 Abs. 4 dient (neben der Inbezugnahme der Inflationsfest-
stellung durch das Statistische Bundesamt) der Klarstellung, dass der von der Vorschrift vor-
gesehene Inflationsausgleich maximal bis zur Erreichung der Obergrenzen nach 8§ 6 zulassig
ist. Die Verhaltnismé&Rigkeit ist gleichwohl gewahrt, da 8 6 Abs. 5 die fir das Wohnungswesen
zustandige Senatsverwaltung zu einer regelmafigen Anpassung dieser Obergrenzen an die
Reallohnentwicklung verpflichtet.



§ 3 Abs. 5:

Die Streichung ,fur Mobiliar und Ausstattungsgegenstande” in 8 3 Abs. 5 verhindert Umge-
hungsstrategien des MietenWoG, indem sichergestellt wird, dass auch sonstige Zuschlage
vom Mietenbegriff des 8 3 Abs. 5 MietenWoG erfasst sind. Darunter fallen beispielsweise Zah-
lungen fur Teilflachen eines Wohnraums, die im Rahmen sog. “Teil-Gewerbevermietungen”
zum Umgehung gesetzlicher Vorschriften als Gewerbeflachen vermietet werden, obwohl sie
bei faktischer Betrachtung tiberwiegend in die Wohnnutzung eingebunden sind.

Nicht erfasst sind dagegen die Betriebskosten, soweit sie gem. § 556 BGB die Mieterinnen
bzw. Mieter tragen und sie im Einklang mit der Betriebskostenverordnung aufgestellt sind.

Ebenfalls nicht als Miete oder Zuschlag gelten Mietsicherheiten i. S. v. 8 551 BGB, soweit sie
die nach dieser Vorschrift genannte Héhe nicht tberschreiten.

Zu 8 4:

Die Streichung von ,die Miete erhoht” in § 4 beruht auf der Tatsache, dass die Wortgruppe
nicht notwendig ist, da die davon erfassten Fallkonstellationen schon durch die Regelung in §
3 sowie die Wortgruppe ,wieder vermietet” in § 4 abgedeckt sind. Die Neufassung der Ver-
botsnorm insgesamt (“ist [...] eine Miete verboten”) dient — wie bei 8 3 Abs. 1 Satz 1 — der
Unterstreichung des Charakters der Vorschrift als Verbotsgesetz i. S. v. § 134 BGB.

Zu 8 5:
§5Abs. 1

Der neu gefasste 8§ 5 Abs. 1 Satz 1 statuiert ein gesetzliches Verbot (i. S. v. 8§ 134 BGB) von
Uberhdhten Mieten, wie sie durch die neugefassten Satze 2 und 3 definiert werden. Die Defi-
nition der Gberhdhten Miete entspricht dabei der bisher in 8 5 Abs. 2 vorgesehenen Regelung
und bezieht sich auf Mietpreise, die den durch die in 88 6, 7 enthaltenen Mietobergrenzen
vertypten Ublichen Preisrahmen deutlich tberschreiten.



§5 Abs. 2

Der neu gefasste § 5 Abs. 2 erméachtigt die Verwaltung, dieses Verbot durch Verwaltungshan-
deln zu flankieren, wozu insbesondere auch den zulassigen Mietpreis feststellende Verwal-
tungsakte gehoren kénnen. Der im bisherigen § 5 Abs. 1 vorgesehenen Ermachtigung zum
Erlass privatrechtsgestaltender Verwaltungsakte (,senkt[...] ab“) bedarf es aufgrund des Cha-
rakters der im MietenWoG BlIn enthaltenen Verbote als Verbotsgesetze i. S. v. § 134 BGB. Die
Moglichkeit, privatrechtsfeststellende Verwaltungsakte zu erlassen, bleibt aber auch durch die
Neufassung der Behdrdenbefugnisse in 8 5 Abs. 2 erhalten.

Zu 8§ 6:
8§86 Abs. 4

Die Anderung in § 6 Abs. 4 erganzt im Dienste einer effektiven Ausfiihrung dieses Gesetzes
die Auskunftspflichten von Vermieterinnen und Vermietern gegentiber Mieterinnen und Mie-
tern und schafft ferner eine Pflicht, auf entsprechendes Verlangen auch der fir das Wohnungs-
wesen zustandigen Senatsverwaltung die genannten Auskiinfte zu erteilen.

§6 Abs. 5

Durch die Anderung ist klargestellt, dass die fiir das Wohnungswesen zustandige Senatsver-
waltung — im Dienste der Wahrung der Verhaltnism&Rigkeit des preisrechtlichen Eingriffs in
die Rechtsposition von Vermieterinnen und Vermieter — verpflichtet ist, die von der Norm vor-
gesehene Anpassung der Mietobergrenzen nach § 6 Abs. 1 an die Reallohnentwicklung
durchzufihren.



Zu 87:
8§87 Abs. 1

Die Anderung in § 7 Abs. 1 hat — neben einer erheblichen Erweiterung des Anwendungsbe-
reichs durch den Verweis auf die 88 3,6 statt (wie bisher) nur § 5 — einen klarstellenden Zweck
und soll den 6ffentlich-rechtlichen Charakter des Gesetzes unterstreichen: In der modifizierten
Fassung fuihrt 8 7 Abs. 1 dazu, dass die Mietobergrenze nach § 3 und die jeweils einschlagige
Mietobergrenze nach 8 6 im Falle einer Modernisierung i. S. v. 8 7 Abs. 1 um 1 EUR erhoht
wird. Ob und ggf. um wieviel die Miete sich (bis zu der durch das MietenWoG BIn erlaubten
Grenze) dann tatsachlich erhdht und wie die Mieterhéhung zustande kommt, richtet sich allein
nach dem Zivilrecht.

Die Erh6hung der preisrechtlichen Mietobergrenze um 1 EUR ist, da sie — der Regelungsma-
terie des offentlich-rechtlichen Preisrechts entsprechend — dinglich-wohnraumgebundenen
Charakter hat, auch fir im Geltungszeitraum des Gesetzes nachfolgende Mietverhaltnisse
maf3geblich. Die Vorschrift ist deshalb auch auf im Zeitpunkt der Durchfiihrung der Moderni-
sierung unvermietete Wohnungen anwendbar.

§7 Abs. 2

Die Anderung ist redaktioneller Natur.

Zu §8:

Die Anderung in § 8 Abs. 1 Satz 1 ist rein redaktioneller Art.

Die Streichung der Bearbeitungsfrist in Satz 2 ist unschadlich, da nach § 75 VwGO die Mog-
lichkeit der Untatigkeitsklage besteht.

Mit der Ergadnzung im neu gefassten Absatz 1 Satz 2 sowie dem neugefassten Absatz 2 wird
dem Wesentlichkeitsgrundsatz dadurch entsprochen, dass die Kriterien spezifiziert werden,
nach denen im Einzelfall aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit eine héhere als die nach den
88 3 ff. zulassige Miete erlaubt werden kann.

Zu §11:

Bei der Anderung von § 11 Abs. 1 handelt es sich um eine rein redaktionelle Anpassung.
Artikel 2:

Die Anderung in Artikel 2 ist rein redaktioneller Art.

Artikel 3:

Auch hier wurden rein redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Da das MietenWoG nach Ansicht des Gesetzgebers eine zulassige Inhalts- und Schranken-
bestimmung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG darstellt, ist es nicht erforderlich, entspre-
chend Art. 19 GG auf diesen Fakt explizit hinzuweisen.

Berlin, d. 21. Januar 2020
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Drucksache 18/2347

Beschlussempfehlung Koa

Artikel 1

Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in

Berlin
(MietenWoG Blin)
Erster Abschnitt
Allgemeine Bestimmungen

unverandert

8 1 Anwendungsbereich

Dieses Gesetz gilt fur Wohnraum mit Ausnahme

1.

von Wohnraum des 6ffentlich geforderten Wohnungs-
baus,

von Wohnraum, fur den Mittel aus 6ffentlichen Haushal-
ten zur Modernisierung und Instandsetzung gewahrt wur-
den und der einer Mietpreisbindung unterliegt,

von Wohnraum, der ab dem 1. Januar 2014 erstmalig be-
zugsfertig wurde,

von Wohnraum in einem Wohnheim und

von Wohnraum, den eine juristische Person des offentli-
chen Rechts oder ein anerkannter privater Trager der
Wohlfahrtspflege zur Uberlassung an Personen mit drin-
gendem Wohnbedarf, mit Pflege- oder Teilhabebedarf
mietet oder vermietet.

8 1 Anwendungsbereich
Dieses Gesetz gilt fur Wohnraum mit Ausnahme
1. von Wohnraum des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus,

2. von Wohnraum, fiir den Mittel aus 6ffentlichen Haushalten zur Modernisierung und Instandsetzung
gewahrt wurden und der einer Mietpreisbindung unterliegt,

3. von Wohnraum, der ab dem 1. Januar 2014 erstmalig bezugsfertig wurde oder im Einzelfall sonst
dauerhaft unbewohnbarer und unbewohnter ehemaliger Wohnraum, der mit einem dem Neu-
bau entsprechenden Aufwand zu Wohnzwecken wiederhergestellt wird,

4, von Wohnraum in einem Wohnheim und

5. von Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein anerkannter privater
Trager der Wohlfahrtspflege zur Uberlassung an Personen mit dringendem Wohnbedarf, mit Pflege- oder
Teilhabebedarf mietet oder vermietet.

8§ 2 Zusténdigkeit, Aufgaben und Befugnisse

(1) Aufgaben nach § 5 werden von der fiir das Wohnungswe-
sen zustandigen Senatsverwaltung durchgefihrt. Die Durch-

Uberschrift unverandert
unverandert
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fiihrung der Aufgaben nach den 88 7 bis 9 obliegt der Investi-
tionsbank Berlin. Im Ubrigen obliegt die Durchfiihrung der
Aufgaben nach diesem Gesetz den Bezirksamtern.

(2) Die Bezirksamter Uberwachen die Einhaltung der Vor-
schriften dieses Gesetzes, soweit nicht nach Absatz 1 andere
Behorden fir die Durchfuhrung zustédndig sind. Sie kdnnen
alle Malinahmen treffen, die zur Umsetzung dieses Gesetzes
erforderlich sind. Sie sind insbesondere befugt, Vermieterin-
nen und Vermietern zu untersagen, eine hohere als die nach
diesem Gesetz zuldssige Miete zu fordern oder entgegenzu-
nehmen. Mieterinnen, Mieter, Vermieterinnen und Vermieter
sowie die fir diese handelnden Personen sind verpflichtet, der
zustandigen Stelle auf Verlangen die erforderlichen Auskiinfte
zu erteilen und Unterlagen vorzulegen.

(3) Die nach diesem Gesetz zustdndigen Stellen sind befugt,
personenbezogene Daten zu verarbeiten und insbesondere ei-
nander zu Gbermitteln, soweit dies zur Erfullung ihrer Aufga-
ben nach diesem Gesetz erforderlich ist.

(4) Die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung
wird erméchtigt, Ausfiihrungsvorschriften fur die Anwendung
dieses Gesetzes zu erlassen.

(2) Die Bezirksamter Giberwachen die Einhaltung der VVorschriften dieses Gesetzes, soweit nicht nach Absatz
1 andere Behorden fiur die Durchfiihrung zustéandig sind. Sie kdnnen von Amts wegen alle MalRnahmen

treffen d|e zur Umsetzung dieses Gesetzes erforderllch smd Smsqﬂd—msbesemgte%ewgt—vepmmepmnen

(3) Die nach diesem Gesetz zustandigen Stellen sind befugt, personenbezogene Daten zu verarbeiten und
insbesondere einander zu libermitteln, soweit dies zur Erfullung ihrer Aufgaben nach diesem Gesetz erfor-
derlich ist. Dartber hinaus sind sie erméachtigt, Mieterinnen und Mietern auch jenseits eines konkre-
ten Verwaltungsverfahrens Auskunft tiber die nach diesem Gesetz zuldssige Miethdhe zu erteilen.
Mieterinnen, Mieter, Vermieterinnen und Vermieter sowie die fir diese handelnden Personen sind
verpflichtet, der zustandigen Stelle auf Verlangen die zur Einhaltung der VVorschriften dieses Geset-
zes erforderlichen Auskinfte zu erteilen und Unterlagen vorzulegen.

unverandert

Zweiter Abschnitt
Zulassige Miethdhe
8 3 Mietenstopp

Zweiter Abschnitt

Zulassige Miethdhe_und Preiserhdhungsverbot

8 3 Mietenstopp
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(1) Vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen ist es verbo-
ten, eine Miete zu fordern, die die am 18. Juni 2019 (Stichtag)
wirksam vereinbarte Miete berschreitet. Wurde vertraglich
eine Staffel- oder Indexmiete vereinbart, ist die zu diesem
Stichtag geschuldete Miete malRgeblich. War der Wohnraum
zum Stichtag nicht vermietet, ist die Miete zum Ende der letz-
ten Vermietung vor dem Stichtag malRgebend. Méangelbe-
dingte Mietminderungen bleiben auler Betracht. Vermieterin-
nen und Vermieter haben den Mieterinnen und Mietern unauf-
gefordert vor Abschluss eines neuen Mietvertrages und jeder-
zeit auf Verlangen der Mieterinnen und Mieter oder des zu-
stdndigen Bezirksamtes die zum Stichtag oder in den Féllen
des Satzes 3 die zum Ende der letzten Vermietung vereinbarte
oder geschuldete Miete schriftlich oder elektronisch mitzutei-
len.

(2) Wurde der Wohnraum nach dem Stichtag erstmalig ver-
mietet, tritt an die Stelle des Stichtages der Tag des Beginns
des Mietverhéltnisses.

(1) Vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen ist es-verbeten—eine Miete zufordern verboten, die die
am 18. Juni 2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete Uberschreitet. Wurde vertraglich eine Staffel- oder
Indexmlete verelnbart |st d|e zu dlesem Stlchtag geschuldete Mlete mangebllch W&PdeHMehnFa&mm

gelbedlngte Mletmmderungen blelben auBer Betracht Vermletermnen und Vermleter haben den Mleterm-
nen und Mietern unaufgefordert vor Abschluss eines neuen Mietvertrages und jederzeit auf Verlangen der
Mieterinnen und Mieter oder des zustdndigen Bezirksamtes die zum Stichtag ederin-denFalendes Satzes3
diezum-Ende-der-letzten-Vermietung vereinbarte oder geschuldete Miete schriftlich oder elektronisch mit-

zuteilen.

(2) W ; , . .
de&Bewm&de&thvepha#nﬁse& Wurde Wohnraum der zum Stlchtaq noch nie als Wohnraum ver-
mietet war, zwischen dem Stichtag und dem Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes erstmalig vermie-
tet, so ist die wirksam vereinbarte Miete fir das Verbot nach Absatz 1 maf3geblich. Wird Wohnraum
nach dem Stichtag wiedervermietet und besteht dieses Mietverhaltnis zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Gesetzes fort, so ist diese wirksam vereinbarte Miete fiir das Verbot nach Absatz 1 maRgeb-
lich.
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(3) Betragt die nach Absatz 1 und 2 zuléssige Miete weniger
als 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnfldche monatlich und
weist die Wohnung eine moderne Ausstattung nach § 6 Absatz
3 auf, so darf die Miete bei Wiedervermietung um 1 Euro,
hdchstens jedoch auf 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnflache
monatlich erhoht werden.

(4) Die durch Absatz 1 und 2 festgeschriebenen Hochstwerte
erhéhen sich ab dem 1. Januar 2022 j&hrlich um den Prozent-
satz der seit dem Stichtag eingetretenen Inflation, hdchstens
jedoch um 1,3 Prozent. Die flr das Wohnungswesen zustan-
dige Senatsverwaltung stellt den maRgeblichen Prozentsatz
durch Rechtsverordnung fest.

(5) Miete im Sinne dieses Gesetzes ist die Nettokaltmiete ein-
schliellich aller Zuschlége fir Mobiliar und Ausstattungsge-
gensténde.

(3) Betrégt die nach Absatz 1 und 2 zuldssige Miete weniger als 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnflache
monatlich und weist die Wohnung eine-moderne-Ausstattung zwei Merkmale nach 8 6 Absatz 3 auf, er-
hoht sich die nach diesem Gesetz zulassige darf-die Miete bei Wiedervermietung um 1 Euro, hdchstens
jedoch auf 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich erhéht-werden.

(4) Die durch Absatz 1 und 2 festgeschriebenen Hochstwerte erhdhen sich ab dem 1. Januar 2022 jahrlich
um den Prozentsatz der seit dem Stichtag eingetretenen und durch das Statistische Bundesamt zum 31.
Dezember des Vorjahres festgestellten Inflation, hdchstens jedoch um 1,3 Prozent. Dies gilt nicht, wenn
dadurch die Obergrenzen nach § 6 Uberschritten werden. Die fur das Wohnungswesen zustandige
Senatsverwaltung stellt den malRgeblichen Prozentsatz durch Rechtsverordnung fest.

(5) Miete im Sinne dieses Gesetzes ist die Nettokaltmiete einschlieRlich aller Zuschlage fir-Mebiliar-und

8 4 Mietobergrenzen

Wird Wohnraum nach Inkrafttreten dieses Gesetzes erstmalig
oder wieder vermietet oder die Miete erhoht, ist es unbescha-
det der Regelungen des 8§ 3 verboten, fiir dieses und alle nach-
folgenden Mietverhaltnisse eine Miete zu fordern, welche die
sich aus den 88 6 und 7 ergebenen Mietobergrenzen uber-
schreitet.

Uberschrift unverandert

Wird Wohnraum nach Inkrafttreten dieses Gesetzes erstmalig-oder—wieder vermietet oder die-Miete-er-
héht wird Wohnraum, der zuvor noch nie als Wohnraum vermietet war, erstmalig vermietet, ist es
unbeschadet der Regelungen des § 3 verbeten; fir dieses und alle nachfolgenden Mietverhaltnisse eine
Miete zu-fordern verboten, welche die sich aus den 88 6 und 7 ergebenen Mietobergrenzen tberschreitet.
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§ 5 Uberhdhte Mieten

(1) Die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung
senkt auf Antrag der Mieterinnen und Mieter Gberhthte Mie-
ten durch Verwaltungsakt mit Wirkung ab dem auf den Tag
der Antragstellung folgenden Kalendermonat ab.

(2) Eine Miete ist berhoht, soweit sie die nach Berticksichti-
gung der Wohnlage bestimmte Mietobergrenze aus den 8§ 6
oder 7 Absatz 1 um mehr als zwanzig Prozent (berschreitet
und nicht nach § 8 genehmigt ist. Zur Beruicksichtigung der
Wohnlage sind bei einfachen Wohnlagen 0,28 Euro und bei
mittleren Wohnlangen 0,09 Euro von der Obergrenze abzuzie-
hen. Bei guten Wohnlagen sind 0,74 Euro auf die Mietober-
grenze aufzuschlagen.

(3) Die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung
wird erméchtigt, die Wohnlagezuordnung durch Rechtsver-
ordnung festzusetzen.

Uberschrift unverandert

2} (1) Eine tiberhéhte Miete im Sinne dieses Gesetzes ist verboten. Eine Miete ist (iberhoht, soweit sie
die nach Bertiicksichtigung der Wohnlage bestimmte Mietobergrenze aus den 88 6 oder 7 Absatz 1 um mehr
als zwanzig Prozent Uberschreitet und nicht nach § 8 genehmigt ist. Zur Beriicksichtigung der Wohnlage
sind bei einfachen Wohnlagen 0,28 Euro und bei mittleren Wohnlangen 0,09 Euro von der Obergrenze
abzuziehen. Bei guten Wohnlagen sind 0,74 Euro auf die Mietobergrenze aufzuschlagen.

wegen alle MalRnahmen treffen, die insoweit zur Durchsetzung erforderlich sind.

unverandert

8 6 Mietentabelle

(1) Obergrenzen zur Bestimmung der monatlich zul&ssigen
Miete ergeben sich in Abhangigkeit von der Wohnflache einer
Wohnung nach MaRgabe der folgenden Tabelle:

Num- | Erstmalige Bezugsfertig- | Mietpreis

mer keit pro Quad-
der Wohnung und Aus- | ratmeter
stattung

1. bis 1918 mit Sammelhei- | 6,45 Euro
zung und mit Bad

Uberschrift unverandert

unverandert
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2. bis 1918 mit Sammelhei- | 5,00 Euro
zung oder mit Bad

3. bis 1918 ohne Sammelhei- | 3,92 Euro
zung und ohne Bad

4, 1919 bis 1949 mit Sammel- | 6,27 Euro
heizung und mit Bad

5. 1919 bis 1949 mit Sammel- | 5,22 Euro
heizung oder mit Bad

6. 1919 bis 1949 ohne Sam- | 4,59 Euro
melheizung und ohne Bad

7. 1950 bis 1964 mit Sammel- | 6,08 Euro
heizung und mit Bad

8. 1950 bis 1964 mit Sammel- | 5,62 Euro
heizung oder mit Bad

9. 1965 bis 1972 mit Sammel- | 5,95 Euro
heizung und mit Bad

10. 1973 bis 1990 mit Sammel- | 6,04 Euro
heizung und mit Bad

11. 1991 bis 2002 mit Sammel- | 8,13 Euro
heizung und mit Bad

12. 2003 bis 2013 mit Sammel- | 9,80 Euro

heizung und mit Bad
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(2) Liegt der Wohnraum in Geb&uden mit nicht mehr als zweli
Wohnungen, erhoht sich die Mietobergrenze nach Absatz 1
um zehn Prozent.

(3) Fur Wohnraum mit moderner Ausstattung erhéht sich die
Mietobergrenze nach Absatz 1 um 1 Euro. Eine moderne Aus-
stattung liegt vor, wenn der Wohnraum wenigstens drei der
folgenden finf Merkmale aufweist:

1. schwellenlos von der Wohnung und vom Hauseingang er-
reichbarer Personenaufzug,

2. Einbauktche,
hochwertige Sanitarausstattung,

4. hochwertiger Bodenbelag in der (iberwiegenden Zahl der
Wohnraume,

5. Energieverbrauchskennwert von als 120

kWh/(m? a).

weniger

(4) Vermieterinnen und Vermieter haben den Mieterinnen und
Mietern unaufgefordert innerhalb von zwei Monaten nach In-
krafttreten dieses Gesetzes und vor Abschluss eines neuen
Mietvertrages Auskunft ber die zur Berechnung der Mie-
tobergrenze maRgeblichen Umsténde zu erteilen.

(5) Die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung
wird erméchtigt, die Obergrenzen zur Bestimmung der monat-
lich zul&ssigen Miete in Absatz 1 nach Ablauf von jeweils
zwei Jahren nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes zum Zwe-
cke der Anpassung an die allgemeine Reallohnentwicklung im
Land Berlin durch Rechtsverordnung fortzuschreiben.

unverandert

unverandert

(4) Vermieterinnen und Vermieter haben den Mieterinnen und Mietern unaufgefordert innerhalb von zwei
Monaten nach Inkrafttreten des Gesetzes und-vor-Abschluss-eines-newen-Mietvertrages Auskunft Gber die
zur Berechnung der Mietobergrenze maligeblichen Umsténde zu erteilen. Die gleiche Pflicht trifft die
Vermieterinnen und Vermieter neuen Mieterinnen und Mietern gegeniiber vor Vertragsabschluss.
Der fur das Wohnungswesen zustandigen Senatsverwaltung gegeniiber ist auf deren Verlangen in
jedem Fall diese Auskunft zu erteilen.

(5) Die fiur das Wohnungswesen zustandige Senatsverwaltung ist verpflichtet, die Obergrenzen zur Be-
stimmung der monatlich zul&ssigen Miete in Absatz 1 nach Ablauf von jeweils zwei Jahren nach dem In-
krafttreten dieses Gesetzes zum Zwecke der Anpassung an die allgemeine Reallohnentwicklung im Land
Berlin durch Rechtsverordnung fortzuschreiben.

8 7 Miete nach Modernisierung

Uberschrift unverandert
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(1) Beabsichtigen Vermieterinnen und Vermieter nach Inkraft-
treten dieses Gesetzes, die Kosten einer Modernisierungsmaf-
nahme

1. aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung,

2. zur Warmeddmmung der Gebaudehtlle, der Kellerdecke,
der obersten Geschossdecke oder des Daches,

zur Nutzung erneuerbarer Energien,
zur energetischen Fenstererneuerung,
zum Heizanlagenaustausch,

zum Aufzugsanbau oder

N o gk~ oow

zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung,
Turverbreiterung oder Badumbau

auf die Miete umzulegen, ist der Investitionsbank Berlin die
Mieterhéhung lediglich anzuzeigen, wenn sich die Miete hier-
durch um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratmeter erhéht und
die Mietobergrenze nach § 5 um nicht mehr als 1 Euro (ber-
schritten wird. Die Mieterhdhung ist insoweit auch mit Wir-
kung fir nachfolgende Mietverhdltnisse ohne Genehmigung
zuldssig.

Die Kosten der Modernisierung werden auch dann im Sinne
des Satzes 1 umgelegt, wenn die Modernisierung nicht vermie-
tete Wohnrdaume betrifft. Mehrfache Modernisierungsmafnah-
men nach Satz 1 sind im Geltungszeitraum dieses Gesetzes zu-
l&ssig, soweit die Miete hierdurch insgesamt um nicht mehr als
1 Euro pro Quadratmeter erhoht wird. Andere Modernisie-
rungskosten sind im Geltungsbereich dieses Gesetzes nicht auf
die Miete umlegbar.

(1) Erhdhen Beabsichtigen Vermieterinnen und Vermieter nach Inkrafttreten dieses Gesetzes;-dieKosten
einer-Medernisierungsmalnahme-nach durchgefihrter Modernisierung

aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung,

zur Warmedammung der Gebadudehtille, der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke oder des Daches,
zur Nutzung erneuerbarer Energien,
zur energetischen Fenstererneuerung,

zum Heizanlagenaustausch mit Heizanlagenoptimierung,

zum Aufzugsanbau oder

N o gk~ e n e

zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung, TUrverbreiterung oder Badumbau

auf-die Miete,_so ist dies der umzulegen-ist-der Investitionsbank Berlin die-Mieterh6hung-ledighich elekt-

ronisch oder schrlftllch anzuzelgen wenn&eh%%mteﬁ%reh&m%eh#meh#&ls&—&weﬁw@m

runqsmaBnahmen im Slnne von Satz 1 erhoht sich die zula55|qe Mlete gemal § 3 und § 6 um nicht
mehr als 1 Euro pro Ouadratmeter :

Auch im FaIIe mehrfacher Mo-

dernisierung im Geltungszeitraum dieses Gesetzes darf sich die nach diesem Gesetz zuléassige Miete
insgesamt dadurch um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratmeter erhéhen.
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(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir Modernisierungsumlagen,
die zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des Gesetzes
erfolgt sind. Die Mieterh6hung ist ab Inkrafttreten des Geset-
zes zuldssig, wenn die Anzeige innerhalb von drei Monaten
nach diesem Zeitpunkt erfolgt.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir Modernisierungsurlageamalinahmen, die zwischen dem Stichtag und
dem Inkrafttreten des Gesetzes erfolgt sind. Die Mieterh6hung ist ab Inkrafttreten des Gesetzes zuldssig,
wenn die Anzeige innerhalb von drei Monaten nach diesem Zeitpunkt erfolgt.

8§ 8 Hartefalle

(1) Die Investitionshbank Berlin kann zur Vermeidung einer
unbilligen Harte auf Antrag der Vermieterinnen und Vermieter
fir das laufende Mietverhdltnis sowie alle nachfolgenden
Mietverhdltnisse eine angemessene Erhéhung der nach den 8§
3 bis 6 zuldssigen Miete genehmigen, soweit dies aus Griin-
den, die nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen
und Vermieter liegen, erforderlich ist. Die Investitionsbank
Berlin hat innerhalb von drei Monaten nach vollstdndiger An-
tragstellung tiber den Antrag zu entscheiden und die Entschei-
dung den Vermieterinnen und Vermietern sowie den Mieterin-
nen und Mietern bekanntzugeben.

(2) Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die Bei-
behaltung der nach den 8§ 3 bis 6 zul&ssigen Miete auf Dauer
zu Verlusten fur die Vermieterinnen und Vermieter oder zur
Substanzgefahrdung der Mietsache fuhren wirde.

(3) Die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung
wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung die fir einen Harte-
fall malRgeblichen Kriterien néher zu bestimmen.

Uberschrift unverandert

(1) Die Investitionsbank Berlin kann zur Vermeidung einer unbilligen Harte aufgrund dieses Gesetzes auf
Antrag der Vermieterinnen und Vermleter fiir das laufende Mletverhaltnls sowie alle nachfolgenden Miet-
verhaltnisse eine a Atete-hOhere als die nach den
88 3 bis 6 zulassige Miete genehmlgen sowelt dles aus Grunden d|e mcht im Verantwortungsbereich der
Vermletermnen und Vermleter Ilegen erforderllch ist. D+e44qvesuﬂensbanl<—8e#m—hat—mnepha+b49n4#e+

reich der Vermleterlnnen und Vermleter kdénnen dabel Zum Belsplel Ileqen Wertsteigerungserwar-

tungen, Renditeerwartungen, Finanzierungskosten auRerhalb des Marktiblichen, Ertragserwartun-
gen, denen auch unabhdngig von diesem Gesetz Uberhdhte Mieten zugrunde liegen, Verluste, die
durch die Aufteilung in Wirtschaftseinheiten entstehen.

(2) Eine unbillige Hérte liegt insbesondere vor, wenn die Beibehaltung der nach den 88 3 bis 6 zuldssigen
Miete auf Dauer zu Verlusten fiir die Vermieterinnen und Vermieter oder zur Substanzgefahrdung der Miet-
sache maRgeblichen Wirtschaftseinheit fiihren wiirde. Ein Verlust liegt vor, wenn die laufenden Auf-
wendungen die Ertrage fir die maBgebliche Wirtschaftseinheit Ubersteigen. Eine Substanzgefahr-
dung ist gegeben, wenn Ertrage aus der Wirtschaftseinheit fir ihre Erhaltung nicht mehr ausreichen.
Eine Wirtschaftseinheit ist eine einzelne Wohnung, wenn an dieser Wohnungseigentum besteht, ein
Gebaude oder mehrere Wohnungen oder Gebaude, wenn diese gemeinsam bewirtschaftet werden und
in einem unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang stehen.

unverandert
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Dritter Abschnitt

Ergéanzende Vorschriften und Schlussbestimmungen
8 9 Mietzuschuss

Wird nach § 8 eine Miete genehmigt, die die Mietobergrenze
nach § 6 Uberschreitet, kénnen die Mieterinnen und Mieter ei-
nen Mietzuschuss entsprechend den Bestimmungen des § 2
des Wohnraumgesetzes Berlin vom 1. Juli 2011, das zuletzt
durch Gesetz vom 20. Juli 2017 (GVBI. S. 380) gedndert wor-
den ist, bei der Investitionsbank Berlin beantragen. Der Miet-
zuschuss darf héchstens dem die Mietobergrenze (iberschrei-
tenden Betrag entsprechen.

unverandert

8 10 Rechtsbehelfe

(1) Ein Vorverfahren nach § 68 der Verwaltungsgerichtsord-
nung ist auch dann erforderlich, wenn ein Verwaltungsakt
nach diesem Gesetz von der fiir das Wohnungswesen zustan-
digen Senatsverwaltung erlassen worden ist.

(2) Rechtsbehelfe gegen MaRnahmen und Entscheidungen
nach diesem Gesetz haben keine aufschiebende Wirkung. Die
fir das Wohnungswesen zustdndige Senatsverwaltung ent-
scheidet Uber den Widerspruch gegen einen auf Grundlage die-
ses Gesetzes erlassenen Verwaltungsakt und damit verbun-
dene MalRnahmen der Verwaltungsvollstreckung.

unverandert

8 11 Ordnungswidrigkeiten

Uberschrift unverandert
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(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. seiner Pflicht zur Mitwirkung nach § 2 Absatz 2 Satz 4
nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig nachkommt,

2. seiner Pflicht zur Mitteilung nach 8 3 Absatz 1 Satz 5
nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig nachkommt,

3. die Auskunft nach § 6 Absatz 4 nicht, nicht richtig oder
nicht vollstandig erteilt oder

4. ohne erforderliche Genehmigung nach § 8 oder ohne er-
forderliche Anzeige nach § 7 Absatz 1 eine hohere als
die nach den 88 3 bis 7 zuléssige Miete fordert.

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. seiner Pflicht zur Mitwirkung nach 8§ 2 Absatz 3 Satz 3 nicht, nicht richtig oder nicht vollstdndig nach-
kommt,

2. seiner Pflicht zur Mitteilung nach § 3 Absatz 1 nicht, nicht richtig oder nicht vollstdndig nachkommt,
die Auskunft nach 8§ 6 Absatz 4 nicht, nicht richtig oder nicht vollstidndig erteilt oder

4. ohne erforderliche Genehmigung nach 8§ 8 eder-ehne-erforderliche-Anzeige-nach-8 7-Absatz 1 eine

hohere als die nach den 88 3 bis 7 zuldssige Miete fordert oder entgegennimmt oder

5. entgegen 8 7 die Erhdhung nicht, nicht richtig, nicht vollstdndig oder nicht rechtzeitig anzeigt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRRe bis zu unverandert
500.000 Euro geahndet werden.
Artikel 2 Artikel 2
Anderung des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsge- Anderung des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes
setzes

Die Anlage zu § 2 Absatz 4 Satz 1 des Allgemeinen Sicher-
heits- und Ordnungsgesetzes in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 11. Oktober 2006 (GVBI. S. 930), das zuletzt
durch Gesetz vom 25. September 2019 (GVBI. S. 611) gean-
dert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Nummer 1 wird wie folgt ge&ndert:

a) In Absatz 4 wird der Punkt am Ende durch ein Semiko-
lon ersetzt.

b) Folgender Absatz 5 wird angefiigt:

.»(5) die Kappung tberhdhter Mieten nach 8§ 5 des Geset-
zes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin.*

Die Anlage zu § 2 Absatz 4 Satz 1 des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. Oktober 2006 (GVBI. S. 930), das zuletzt durch Gesetz vom 25. September
2019 (GVBI. S. 611) geéndert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. Nummer 1 wird wie folgt ge&ndert:
a) In Absatz 4 wird der Punkt am Ende durch ein Semikolon ersetzt.
b) Folgender Absatz 5 wird angefiigt:

»(5) die Ordnungsaufgaben nach § 5 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin.*
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2. Nummer 15 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 6 wird der Punkt am Ende durch ein Semiko-
lon ersetzt.

b) Folgender Absatz 7 wird angefiigt:

.»(7) die Ordnungsaufgaben nach dem Gesetz zur Mietenbe-

grenzung im Wohnungswesen in Berlin, soweit nicht die In-

vestitionsbank Berlin oder die fir das Wohnungswesen zu-
standige Senatsverwaltung zustandig sind.*

Nr. 2 unverandert

Artikel 3
Anderung des Investitionsbankgesetzes

Das Investitionsbankgesetz vom 25. Mai 2004, das zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 24. November 2015
(GVBI. S. 422) gedndert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. § 3 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 wird nach den Wortern ,,§ 28 Ab-
satz 2 bis 4 des Wohnraumférderungsgesetzes*
das Wort ,,und“ durch ein Komma ersetzt.

In Nummer 2 wird nach dem Wort ,,Zustandes*
das Wort ,,und“ angefiigt.

bb)

cc) Nach Nummer 2 wird folgende Nummer 3 ange-
fligt:
»3. MalRnahmen gemé&R den 8§88 7 bis 9 des Geset-

zes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin*

Artikel 3
Anderung des Investitionsbankgesetzes

Das Investitionsbankgesetz vom 25. Mai 2004, das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 24. Novem-
ber 2015 (GVBI. S. 422) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. § 3 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 wird nach den Wortern ,,8 28 Absatz 2 bis 4 des Wohnraumférderungsgesetzes*
das Wort ,,und* durch ein Komma ersetzt.

bb) In Nummer 2 wird nach dem Wort ,,Zustandes“ das Wort ,,und* angefiigt.
cc) Nach Nummer 2 wird folgende Nummer 3 angeftigt:

»3. MalRnahmen gemé&R den 88 7 bis 9 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin“

b) In Absatz 5 werden nach dem Wort ,,Wohnungsbindungsgesetzes* das Wort ,,und* durch ein
Komma ersetzt und nach dem Wort ,,Wohnraumférderungsgesetzes die Worter ,,und nach § 11 Ab-
satz 1 Nummer 1 und 5 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin* einge-
fiigt.
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b) In Absatz 5 werden nach dem Wort ,,Wohnungsbin- 2. In § 17 Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort ,,Férderprogrammen® ein Komma und danach die
dungsgesetzes“ das Wort ,,und* durch ein Komma er- | Worter ,,die Durchfiihrung der Aufgaben nach dem Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
setzt und nach dem Wort ,,Wohnraumforderungsgeset- | Berlin“ eingefligt.
zes* die Worter ,,und nach 8 11 Absatz 1 Nummer 1
des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswe-
sen in Berlin* eingefugt.

2. In 8 17 Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort ,,Forder-
programmen® ein Komma und danach die Worter ,,die
Durchfiihrung der Aufgaben nach dem Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Berlin® eingefigt.
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