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Die Bundesrechtsanwaltskammer ist die Dachorganisation der anwaltlichen Selbstverwaltung. Sie ver-
tritt die Interessen der 28 Rechtsanwaltskammern und damit der gesamten Anwaltschaft der Bundes-
republik Deutschland mit rund 166.000 Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalten! gegentiber Behdrden,
Gerichten und Organisationen — auf nationaler, européischer und internationaler Ebene.

Die Bundesrechtsanwaltskammer (BRAK) bedankt sich fir die Mdglichkeit eine Stellungnahme zum
Referentenentwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts und zum Referentenentwurf einer
Verordnung Uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln
sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fur qualifizierte Mietspiegel abgeben zu dirfen.

Stellungnahme:

Die BRAK begrufdt beide Referentenentwirfe. Folgende Bedenken sollten allerdings Berticksichtigung
finden:

I. Mietspiegelreformgesetz

§ 558c Mietspiegel; Verordnungsermachtigung?

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der
Gemeinde nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen fur das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fir Teile von
Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei drei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.
(4) Gemeinden Die nach Landesrecht zustéandigen Behdrden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir

ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand maéglich ist. Die Mietspiegel und ihre
Anderungen sellen-verdffentlicht-werden sind zu verdffentlichen.

gelnzu-erlassen—Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates Vorschriften zu erlassen Uber den naheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu
deren Erstellung und Anpassung einschlielich Dokumentation und Veréffentlichung.

In § 558c Abs. 3 BGB-E soll normiert werden, dass einfache Mietspiegel im Abstand von drei Jahren
(derzeit zwei) angepasst werden ,sollen®. Hier ist unbedingt klarzustellen, nach welchem Zeitablauf feh-
lender Anpassung der einfache Mietspiegel nicht mehr als Begrindungsmerkmal fur eine Mieterhéhung
im Sinne des § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB verwandt werden kann. Dies kann dergestalt erfolgen, dass ana-
log — wie fur qualifizierte Mietspiegel — die Anpassungszeit zwingend ist oder aber, dass neben der
Sollvorschrift festgeschrieben wird, ab wann spéatestens eine Anpassung zu erfolgen hat.

L Im Interesse einer besseren Lesbarkeit wird nicht ausdriicklich in geschlechtsspezifischen Personenbezeichnun-
gen differenziert. Die im Folgenden gewéhlte mannliche Form schlief3t alle Geschlechter gleichberechtigt ein.

2 Kenntlich gemacht durch Streichung oder Unterstreichung sind die durch den Referentenentwurf vorgesehenen
Anderungen im Gesetzestext.
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Durch diese Klarstellung wird eine erhebliche Rechtsunsicherheit beseitigt. So hat der BGH im Zusam-
menhang mit dem seinerzeit 20 Jahre alten Mietspiegel fur die Landeshauptstadt Magdeburg in seiner
Entscheidung vom 16.10.2019 (VIII ZR 340/18) ausgesprochen, dieser sei tUberholt und daher nicht
mehr verwendbar. Irgendwelche konkreten Kriterien, ab wann ein Mietspiegel ,zu alt* sei, ist dieser
Entscheidung jedoch nicht zu entnehmen.

§ 558d BGB-E Qualifizierter Mietspiegel
8§ 558d BGB-E Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde nach Landesrecht zustdndigen Behdérde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist. Entspricht ein Mietspiegel den
Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an gualifizierte Miet-
spiegel richtet, so gilt er als hach wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt. Haben die nach Lan-
desrecht zustandige Behotrde und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Miet-
spiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel wissen-
schaftlichen Grundsatzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei drei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.
Dabei soll zugrunde gelegt werden:

1. eine Stichprobe oder

2. die Entwicklung desjenigen Indexes fir die Nettokaltmiete, der vom Statistischen Bundesamt
oder vom zustandigen Statistischen Landesamt im Rahmen des Verbraucherpreisindexes ver-
offentlicht wurde. Nach vier spatestens funf Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

MaRgeblicher Zeitpunkt fir die Anpassung nach Satz 1 und fiir die Neuerstellung nach Satz 3 ist
der Stichtag, zu dem die Daten fiir den Mietspiegel erhoben wurden.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel
bezeichneten Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Der neuen Formulierung in § 558d Abs. 1 Satz 2 BGB-E begegnen erhebliche Bedenken. Sie flhrt
dazu, dass das was der Wissenschaft entspricht, gesetzlicher Definition unterliegt. Die BRAK empfiehlt
mithin, die Formulierung ,nach wissenschaftlichen Grundsatzen“ zu streichen und die Definition des
qualifizierten Mietspiegels folglich iiber den Inhalt der Rechtsverordnung vorzunehmen. Soll die Ande-
rung des qualifizierten Mietspiegels durch den Fall des Abs. 1 Satz 1 erfolgen, wird empfohlen, die Ver-
mutung als widerleglich auszugestalten.

Zudem empfiehlt sich, zu konkretisieren, ob alle Interessenverbande zustimmen missten oder nur ei-
nige und schlieBlich nach welchen Kriterien die Interessenverbande, die zustimmen missten, auszu-
wahlen sind. Andernfalls bestiinde eine erhebliche Rechtsunsicherheit, ob die Zustimmung einiger Ver-
bande ausreichend ist. Schlie3lich kdnnten kleinere Interessenverbande die Erstellung qualifizierter
Mietspiegel verhindern.

§ 558f BGB-E Abruf und Ubermittlung von Daten zum Zweck der Mietspiegelerstellung

(1) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels dirfen die nach Landesrecht zustandigen Behérden
bezogen auf das Gebiet, fir das der Mietspiegel erstellt werden soll, die bei der Verwaltung der
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Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und Anschriften der Grundstiickseigentimer von den fiir die
Verwaltung der Grundsteuer zustindigen Behdrden abrufen und verarbeiten.

(2) Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels Gbermittelt die Meldebehérde der nach Landesrecht
zustandigen Behorde bezogen auf das Gebiet, fur das der Mietspiegel erstellt werden soll, auf Ersuchen
die nachfolgenden Daten aller volljhrigen Personen:

[...]

Die personenbezogenen Auskiinfte missen nach den Regeln des Datenschutzes geschutzt und be-
handelt werden. Es empfiehlt sich, anzuordnen, dass die nach Landesrecht zustandige Behorde fur die
Einhaltung der Regeln des Datenschutzes verantwortlich ist (vgl. hierzu § 4 Abs. 2 KapMuG).

II. Mietspiegelverordnung

8 21 Veroffentlichung

(1) Der gualifizierte Mietspiegel und seine Dokumentation sollen kostenfrei im Internet veroffentlicht
werden. Fur ihre Abgabe in gedruckter Form kénnen angemessene Entgelte verlangt werden.

(2) Die Veroffentlichung des qualifizierten Mietspiegels soll binnen einer Frist von neun Monaten nach
dem Stichtaqg, auf den sich die Erhebung bezieht, erfolgen.

(3) Die Dokumentation soll zeitgleich mit der Veréffentlichung des gualifizierten Mietspiegels veroffent-
licht werden.

Nach § 21 ,sollen“ qualifizierte Mietspiegel und ihre Dokumentationen kostenfrei im Internet veréffent-
licht werden. Hier wird angeregt stattdessen ,sind”“ zu formulieren, um insoweit eine zwingende Verof-
fentlichung zu garantieren. Da in der Verordnung nicht ausgefihrt wird, wann ausnahmsweise von einer
Veroffentlichung abgesehen werden kann, ergebe sich eine Rechtsunsicherheit bei fehlender Veréffent-
lichung. In diesem Fall ware im Ubrigen zu befiirchten, dass private Anbieter gegen tiberteuerte Gegen-
leistung entsprechende Internetangebote schalten.

Dabei gilt insbesondere zu beriicksichtigen, dass nach der geplanten Anderung des § 558a Abs. 3 BGB
regelmalig zwingend bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels dieser zu verwenden ist. Hierzu ist
jedoch deren Kenntnis erforderlich.

* % %



