Der Senat von Berlin
- StadtUmIVA36/IVA4-
Tel.: 90139 (9139) 4775/ 4780

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemal Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin

Uber Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn gemaf § 556d
Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung)

Wir bitten, gemal} Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gemanR § 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung)
Vom 28. April 2015

Auf Grund des 8§ 556d Absatz 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S.
738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610)
geandert worden ist, verordnet der Senat:

§1
Gebietsbestimmung

Berlin ist eine Gemeinde im Sinne des 8§ 556d Absatz 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs mit einem angespannten Wohnungsmarkt, in der die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist.

§2
Inkrafttreten, AulRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Juni 2015 in Kraft. Mit Ablauf des 31. Mai 2020 tritt
diese Verordnung auf3er Kraft.



Begrindung:
a) Allgemeines:
1. Ausgangslage

Mit dem Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG) vom

21. April 2015 (BGBI. S.610) wurden unter anderem zum 1. Juni 2015
Regelungen zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn in den 88 556d bis 5569
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) aufgenommen. Die Landesregierungen
werden mit dem Inkrafttreten des § 556d Abs. 2 BGB erstmals erméchtigt,
durch Rechtsverordnung die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten zu
bestimmen, in denen die Begrenzung der zuldssigen Miete bei Mietbeginn
greift.

Soweit durch Bundesgesetz oder auf Grund von Bundesgesetzen
Landesregierungen erméachtigt werden, Rechtsverordnungen zu erlassen, sind
die Lander nach Artikel 80 Absatz 4 des Grundgesetzes zu einer Regelung
auch durch Gesetz befugt. Vor diesem Hintergrund ist das Abgeordnetenhaus
Berlin gemal’ § 57 GGO Il Uber den beabsichtigten Erlass einer
Rechtsverordnung durch den Senat von Berlin unterrichtet worden.

Das Abgeordnetenhaus hat nicht mitgeteilt, von der Moglichkeit zur
gesetzlichen Regelung des Sachverhalts Gebrauch machen zu wollen.

§ 556d Abs. 2 BGB erméchtigt die Landesregierungen, durch
Rechtsverordnung fur die Dauer von héchstens funf Jahren die Gemeinden
und Teile von Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten, in denen die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, zu bestimmen. In den
bestimmten Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt darf die Miete
zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortstibliche Vergleichsmiete regelmalig
hdchstens um 10 Prozent tUbersteigen.

Der neue § 556d BGB lautet:
»,8 556d
Zulassige Miethdhe bei Mietbeginn; Verordnungserméachtigung

(1) Wird ein Mietvertrag iber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die
ortsuibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent
Ubersteigen.

(2) Die Landesregierungen werden erméachtigt, Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von héchstens funf
Jahren zu bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen
vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen



in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall
sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wéachst, ohne dass durch Neubautéatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens am 31. Dezember 2020
in Kraft treten. Sie muss begrindet werden. Aus der Begrindung muss sich
ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung
ergeben, welche MalRnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch
die Rechtsverordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird,
um Abhilfe zu schaffen.”

Die Ausgestaltung der neu geschaffenen Landererméachtigung mit ihrer
Definition eines angespannten Wohnungsmarktes lehnt sich an die bereits
bestehenden Landerermachtigungen im Birgerlichen Gesetzbuch zur
Absenkung der Kappungsgrenze in § 558 Abs. 3 BGB und zur Verlangerung
des Kiindigungsschutzes bei Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen in § 577a Abs. 2 BGB an. Alle drei
Landererméchtigungen beschreiben einen angespannten Wohnungsmarkt,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Im Unterschied zu den § 558 Abs. 3 und 8§ 577a Abs. 2 BGB enthalt aber die
neue Regelung in § 556d Abs. 2 BGB Kriterien, wann insbesondere ein
angespannter Wohnungsmarkt in einer Gemeinde oder in einem Telil einer
Gemeinde vorliegt.

Die neue Landererméachtigung in 8§ 556d Abs. 2 BGB enthélt dartber hinaus
das Erfordernis, in der Verordnungsbegrindung die Mal3inahmen der
Landesregierung zu benennen, die der angespannten Wohnungsmarktlage in
den festgelegten Gebieten abhelfen sollen.

2. Sachlage

Es sind durch den Verordnungsgeber vor Erlass der Rechtsverordnung
gemal’ § 556d Abs. 2 BGB verschiedene Punkte zu priifen:

a) die Bezugsebene fiur die eine Verordnung gemal § 556d Abs.2 BGB gelten
soll, namentlich das gesamte Gemeindegebiet oder Teile der Gemeinde,

b) die Zeitdauer, wahrend der die Rechtsverordnung gelten soll (héchstens
funf Jahre) und



c) die Erfullung der materiellen Voraussetzungen zum Erlass der
Rechtsverordnung, insbesondere das Vorliegen der in § 556d Abs. 2 BGB
genannten Kriterien fur einen angespannten Wohnungsmarkt.

3. Prufebenen fur den Erlass einer Rechtsverordnung
gemal § 556d Abs. 2 BGB

3.1 Bezugsebene

Gemal der Landerermachtigung in 8 556d Abs. 2 BGB liegen Gebiete mit
anspannten Wohnungsmarkten vor, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde besonders gefahrdet ist. Ein
angespannter Wohnungsmarkt kann insbesondere vorliegen, wenn die im

8§ 556d Abs. 2 BGB genannten Kriterien zutreffen.

In Berlin war daher zu prufen, ob die Voraussetzungen zur Bestimmung der
ganzen Stadt als ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt durch
Rechtsverordnung insgesamt vorliegen.

Die priméare Prifung der Voraussetzungen fir die ganze Gemeinde Berlin ist
angezeigt, weil grundsatzlich der Berliner Wohnungsmarkt nicht in geografisch
geteilte Teilmarkte zerlegt werden kann.

Die Begrenzung der zulassigen Miete bei Mietbeginn knupft an die ortsubliche
Vergleichsmiete an und bestimmt, dass diese im Grundsatz um hdchstens

10 Prozent uberschritten werden darf. Die im Berliner Mietspiegel abgebildete
ortsuibliche Vergleichsmiete wird Uber die Wohnlagenzuordnung hinaus
(einfach, mittel und gut) nicht weitergehend territorial innerhalb Berlins
abgegrenzt.

Vielmehr spiegelt die Mietspiegeltabelle im Berliner Mietspiegel die ortstibliche
Vergleichsmiete unter Berilicksichtigung der Gliederungsmerkmale
grundsatzlich fur das gesamte Gebiet Berlins wider.

DarlUber hinaus ist Berlin mit seiner polyzentrischen Ausrichtung als ein
einheitlicher Wohnungsmarkt zu fassen. Aufgrund der tGberall bestehenden
raumlichen Nahe, der Infrastruktur und insbesondere der verkehrstechnischen
Erreichbarkeit sind vor dem Hintergrund der Zielsetzung der neuen
Landererméchtigung in 8 556d Abs. 2 BGB keine Griinde erkennbar, um von
einer Mehrzahl von territorial abgeschlossenen Wohnungsmarkten in Berlin
auszugehen.

3.2 Geltungsdauer

Die Geltungsdauer fiur eine Rechtsverordnung zur Begrenzung der Miete bei
Mietbeginn ist gemalR § 556d Abs. 2 auf hdchstens funf Jahre beschrénkt.

Neben der Prufung, ob aktuell ein angespannter Wohnungsmarkt in Berlin
vorliegt, ist perspektivisch zu betrachten, wie sich die Lage auf dem Berliner
Wohnungsmarkt mittelfristig entwickeln wird. Entscheidend ist dabei die
Beurteilung, ob die erwartete Zunahme der Bevdlkerung und davon abgeleitet



der Haushalte durch den Neubau von Wohnungen ausgeglichen werden kann.
Auf der Grundlage der vorliegenden Daten konnte eingeschatzt werden, dass
die hochstmdgliche Geltungsdauer der Verordnung ausgeschopft werden
musste, damit sie die beabsichtigte Wirkung nicht verfehilt.

3.3  Erfullung der materiellen Voraussetzung

Gemal} 8 556d Abs. 2 BGB liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann
insbesondere der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Die im § 556d Abs. 2 BGB genannten Kriterien wurden zur Beantwortung der
Frage, ob in Berlin ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, herangezogen.
Darlber hinaus wurden die Entwicklung der Differenzen zwischen der Hohe
der ortsublichen Vergleichsmiete und den Angebotsmieten als ein weiteres
Kriterium genutzt.

Gemal der Begrindung des Mietrechtsnovellierungsgesetzes zu § 556d
Abs. 2 BGB sollte eine Gesamtschau der Wohnungsmarktverhaltnisse unter
Bertcksichtigung der individuellen Gegebenheiten zur Prifung der Frage, ob
ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, erfolgen. Dabei missen nicht alle
genannten Kriterien fur einen angespannten Wohnungsmarkt bericksichtigt
werden. Es wird dartber hinaus in der Gesetzesbegrindung zur Prifung der
Frage, ob die Ausweisung einer Gemeinde oder von Teilen einer Gemeinde
als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt in Betracht kommt, auf
das Erfordernis einer tatsachlichen statistischen Erhebung hingewiesen,
soweit keine zeitnah erhobenen Daten vorliegen. Die in 8 556d Abs. 2 BGB
genannten Kriterien flr einen angespannten Wohnungsmarkt sind mit fur die
Lander vertretbarem Aufwand nicht durch reprasentative Erhebungen
ermittelbar. So kann der Mietanstieg oder die Mietbelastung in einer
Gemeinde zwar mit einem erheblichen Aufwand durch eine reprasentative
Zufallsstichprobe erhoben werden; eine Erhebung entsprechender Daten im
gesamten Bundesgebiet zur Ermittlung eines bundesweiten Durchschnitts ist
allerdings mit vertretbarem Aufwand nicht leistbar. Die Entwicklung der
Wohnbevoélkerung und der Neubautatigkeit oder des Leerstandes kann
ebenfalls nicht durch eine ,tatsachliche statistische Erhebung” ermittelt
werden.

Es muss daher zur Prufung, ob der Berliner Wohnungsmarkt angespannt ist,
auf vorhandene Daten und die Ergebnisse von durchgeftihrten anderen
Erhebungen zuriickgegriffen werden. Soweit ein Vergleich von Daten aus dem



Land Berlin und dem gesamten Bundesgebiet vorgenommen wurde, ist auf
Wahrung einer vergleichbaren Datengrundlage geachtet worden.

4. Prufung der Vorlage der Voraussetzung zum Erlass einer
Rechtsverordnung gemal § 556d Abs. 2 BGB

Unter Berticksichtigung der in 8 556d Abs. 2 BGB genannten Kriterien, die
insbesondere einen angespannten Wohnungsmarkt anzeigen, wurde mit Hilfe
der nachfolgend genannten einzelnen Indikatoren geprtift, ob der Berliner
Wohnungsmarkt angespannt ist und damit die Voraussetzungen zur Erlass
einer Landesverordnung geman 8§ 556d Abs. 2 BGB vorliegen.

4.1 Mieten steigen deutlich starker als im bundesweiten Durchschnitt
4.1.1 Entwicklung Verbraucherpreisindex, Teilindex Nettokaltmieten

Die Verbraucherpreisstatistik misst die durchschnittliche Preisverdnderung
aller Waren und Dienstleistungen, die von privaten Haushalten fr
Konsumzwecke erworben werden. Hierzu gehéren auch die Ausgaben fur die
Nettokaltmiete. Die einheitliche Verbraucherpreisstatistik erméglicht es,
Vergleiche Uber die Entwicklung der Nettokaltmieten im gesamten
Bundesgebiet der Entwicklung im Land Berlin gegentberzustellen.

Seit dem Jahr 2010 haben sich die Nettokaltmieten in der Bundesrepublik
Deutschland und im Land Berlin wie folgt entwickelt:

Verbraucherpreisindex
Entwicklung des Teilindizes Nettokaltmieten (Jahresdurchschnitt)
Indexstand 2010 = 100

Jahr| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014
Deutschland 100,0| 101,3| 102,5| 103,8| 105,4
Land Berlin 100,0| 101,6| 103,3| 106,0| 107,7

Entwicklung in Prozent gegeniiber dem Basisjahr 2010

Jahr| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014
Deutschland 1,3%| 2,5%| 3,8%| 54%
Land Berlin 1,6%| 3,3%| 6,0%| 7,7%

Differenz zwischen Berlin und
dem Bundesgebiet insgesamt 23,1% [ 32,0% | 57,9% | 42,6%

Quellen: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindizes fur Deutschland - Eilbericht - Fachserie
17 Reihe 7 - Dezember 2014, S. 58; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Verbraucherpreisindex im
Land Berlin Dezember 2014, Statistische Bericht M | 2 —m 12/14, S. 12; SenStadtUm, eigene
Berechnungen

Im Zeitraum 2010 bis 2014 sind die Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt
um 5,4 % gestiegen. Im Land Berlin haben sich im Betrachtungszeitraum die
Nettokaltmieten um 7,7 % erhoht. Die Nettokaltmieten sind damit im Zeitraum
2010 bis 2014 im Land Berlin um rund 43 % schneller gestiegen als im
Bundesdurchschnitt. Die Entwicklungsdynamik im Land Berlin hat sich im Jahr
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2014 der Entwicklung im Bundesdurchschnitt angenahert. Gleichwohl ist der
Teilindex Nettokaltmieten im Betrachtungszeitraum 2010 bis 2014 im Land
Berlin deutlich starker gestiegen als im Bundesdurchschnitt.

4.1.2 Entwicklung der Angebotsmieten

Die aktuellen Vermietungsangebote (Angebotsmieten) stellen das jeweilige
Marktgeschehen auf dem Mietwohnungsmarkt zeitnah dar.
Wohnungssuchende Haushalte sind auf verfigbare Wohnungsmietangebote
angewiesen, die ihren Moglichkeiten weitestgehend entsprechen sollten.
Seit einigen Jahren kdnnen die Angebotsmieten auf der Basis der
Datenquellen grof3er Internetportale fur regelmafiige statistische Analysen
verwendet werden. Das Land Berlin nutzt im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung hierfur die Daten von ImmobilienScout 24.

Der Vergleich mit der durchschnittlichen Entwicklung im Bundesgebiet erfolgt
auf derselben Datengrundlage.

Angebotsmieten
Entwicklung im Zeitraum IV. Quartal 2009 bis IV. Quartal 2014

Angaben in €/m? monatlich, Nettokaltmiete

IV. Quartal IV. Quartal | Entwicklung Absolute
2009 2014 in % Veranderung
Deutschland 6,00 € 6,90 € 15,0 % 0,90 €
Land Berlin 6,00 € 8,59 € 43,2 % 2,59 €

Quellen: ImmobilienScout24, Quartalsweise Auswertungen der mittleren Angebotsmieten (Median) fur das
Bundesgebiet und das Land Berlin. Vergleich der Entwicklung im Zeitraum IV. Quartal 2009 bis 1V. Quartal 2014 und
eigene Berechnungen

Ende 2009 waren die durchschnittlichen Angebotsmieten in Deutschland und
in Berlin noch auf demselben Niveau. Im Zeitraum vom IV. Quartal 2009 bis
zum IV. Quartal 2014 sind die Angebotsmieten im Bundesdurchschnitt um
15,0 % gestiegen. Im selben Zeitraum stiegen die Angebotsmieten im Land
Berlin um 43,2 % wesentlich starker. Die Angebotsmieten haben sich damit im
Land Berlin im Betrachtungszeitraum um etwa das Dreifache schneller erhéht
als im Bundesdurchschnitt.

4.2  Durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt

Welchen Anteil ihres Nettohaushaltseinkommens die Mieterhaushalte im
Schnitt fur die Wohnungsmiete (bruttokalt) aufbringen missen, wird anhand
der Mietbelastung ermittelt. Die durchschnittliche Mietbelastungsquote ergibt
sich aus der Summe der jeweiligen Mietbelastungsquoten der Einzelhaushalte
geteilt durch die Anzahl der Haushalte. Die Entwicklung der
Mietbelastungsquoten basiert auf den Ergebnissen des Mikrozensus-
Zusatzerhebungsprogrammes ,Wohnsituation* der Jahre 2002, 2006 und
2010. Aktuelle Ergebnisse der Erhebung aus dem Vorjahr 2014 waren derzeit
noch nicht verflgbar.



Angaben in % und %-Punkte

Jahr 2002 2006 | Veranderung 2010 | Veranderung
2006 zu 2002 2010 zu 2006
in %-Punkte in %-Punkte
Deutschland 27,5 27,3 -0,2 28,1 0,8
Berlin 27,0 28,3 1,3 29,2 0,9
Abweichung
in %-Punkte -0,5 1,0 1,1

Quelle: Statistisches Bundesamt (destatis), Neuberechnung der Mietbelastungsquoten fur Deutschland, bezogen auf
die Verteilung der Mietbelastungsquoten der einzelnen Haushalte, angepasst an die Methodik des AfS
Berlin/Brandenburg.

Im Jahr 2002 unterschied sich die durchschnittliche Mietbelastung der Berliner
Mieterhaushalte noch kaum von der in Deutschland. Vier Jahre spater
erreichte die Berliner Quote bereits 28,3% und lag damit schon 1,0 %-Punkte
Uber dem Bundesdurchschnitt. Bis 2010 ist die Mietbelastungsquote in Berlin
weiter auf 29,2 % angestiegen und auch die Differenz zur Deutschlandquote
nahm weiter zu. Die durchschnittliche Mietbelastung der Berliner Haushalte
Uberstieg bereits 2010 deutlich den bundesweiten Durchschnitt. Seit 2010
haben sich die Mieten in Berlin nochmals spurbar entwickelt, sodass sich die
Berliner Mietbelastung absolut und auch der Abstand zur bundesweiten
Mietbelastungsquote inzwischen noch weiter erhéht haben dirfte.

4.3 Die Wohnbevoéblkerung wachst, ohne dass durch Neubautéatigkeit
insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird

Im Zeitraum 2011 bis 2013 wuchs die Bevoélkerung in Berlin um 129.038
Personen. Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von 1,74 Personen
entspricht dies einer Anzahl von 74.026 Haushalten. Dagegen betrug die Zahl
der fertig gestellten Wohnungen (einschliel3lich der fertig gestellten
Wohnungen durch BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden) lediglich
16.549 Wohnungen. Die Zahl der neugebauten Wohnungen lag dagegen
sogar nur bei 12.369.

Bevolkerungs- Anzahl Fertig gestellte darunter
Jahr entwicklung Haushalte Wohnungen Neubau
2011 41.116 23.495 4.491 3.517
2012 43.784 25.309 5.417 4.205
2013 44.138 25.222 6.641 4.647
Gesamt 129.038 74.026 16.549 12.369

Quelle: Statistisches Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Damit ist die Zahl der Haushalte im Betrachtungszeitraum mehr als viermal
schneller gestiegen als das durch Neubautétigkeit geschaffene zuséatzliche
Wohnraumangebot.

Davon ausgehend, dass das durchschnittliche jahrliche
Bevolkerungswachstum der letzten finf Jahre auch fur die Jahre 2014 bis
2020 anhalt, ergibt sich fur den Zeitraum 2014 bis 2020 ein
Bevolkerungswachstum von insgesamt rund 189.500 Personen bzw. eine




Zunahme um rund 108.900 Haushalte. Wird optimistisch angenommen, dass
in dem gleichen Zeitraum die jahrliche Fertigstellungsrate bei rund 15.000
Wohnungen liegt, ergdbe sich eine Gesamtzahl von rund 90.000 Wohnungen.
Damit ergabe sich auch perspektivisch die Situation, dass die Zahl der
Haushalte immer noch etwas schneller steigt als die Neuschaffung des
erforderlichen Wohnraums.

4.4  Geringer Leerstand bei grofRer Nachfrage besteht.

Die Zensuserhebung wies 2011 fur Berlin eine Leerstandsquote von rund

3,5 % (67.000 Wohnungen) aus. Fortschreibungsféahige Daten sind fir Berlin
insgesamt seitdem nicht verflgbar. Die im Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) organisierten stadtischen,
genossenschaftlichen und sonstigen Wohnungsunternehmen, deren Bestand
40 % aller Berliner Mietwohnungen umfasst, wiesen im Zensus-Jahr 2011
insgesamt rund 17.000 freie Wohnungen und eine Leerstandsquote von 2,6 %
aus. Bis Ende 2013 sank dieser Leerstand weiter auf rund 13.000 Wohnungen
und die Leerstandsquote auf durchschnittlich 2,0 %.

Auch der CBRE-empirica-Leerstandsindex, der sich auf moderne
vollausgestattete Neubauwohnungen bezieht, weist flr Berlin eine seit 2011
weiter sinkende Leerstandsquote aus. Lag sie fur das Jahr 2011 noch bei
2,3 %, sank sie fur das Jahr 2013 auf nur noch 1,8 % bzw. 29.500
Wohnungen in Mehrfamilienh&ausern.

Ein Leerstand in der vorgenannten GroRenordnung liegt unterhalb der als
notwendig erachteten Fluktuationsreserve fir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt. Die verstarkte Nachfrage nach Wohnungen aufgrund der
Bevolkerungszunahme bzw. der Zunahme der Haushalte (siehe Nummer 4.3)
kann durch den Wohnungsleerstand nicht mehr befriedigt werden.

4.5 Entwicklung der Differenzen zwischen Angebotsmieten und
ortsuiblichen Vergleichsmieten in Berlin

Fur den Mietspiegel 2009 wurden die Daten im Oktober 2008 erhoben, fur die
Mietspiegel 2011 und 2013 im September des jeweiligen Vorjahres. Zum
Vergleich der Entwicklungen der Angebotsmieten wurden daher das

IV. Quartal 2008 sowie die Ill. Quartale 2010 und 2012 herangezogen.

Angaben in €/m2 monatlich, Nettokaltmiete

V. Il. Il.
Quartal Quartal Quartal | Entwicklung absolute
2008 2010 2012 in % Veranderung
ortsiibliche
Vergleichsmiete 4,83 € 521€ 554 € 15,0 % 0,71 €
Angebotsmiete 5,65 € 6,20 € 7,32 € 29,6 % 1,67 €
Differenz 0,82 € 0,99 € 1,78 €

Quellen: ImmobilienScout24, Quartalsweise Auswertungen der mittleren Angebotsmieten (Median) fur das
Bundesgebiet und das Land Berlin. Vergleich der Entwicklung im Zeitraum IV. Quartal 2009 bis 1V. Quartal 2014 und
eigene Berechnungen; Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Datengrundlage: GEWOS Institut fiir Stadt- Regional
und Wohnforschung GmbH, Berliner Mietspiegel 2009, F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH, Berliner Mietspiegel 2013



Die ortsuibliche durchschnittliche Vergleichsmiete stieg vom Oktober 2008 bis
September 2012 von 4,83 €/m2 um 0,71 €/m2 auf 5,54 €/m2 und damit um rund
15 %. Im gleichen Zeitraum stieg dagegen die durchschnittliche
Angebotsmiete um 1,67 €/m2 bzw. rund 30 %. Demnach stieg die
Angebotsmiete im Betrachtungszeitraum doppelt so schnell wie die ortsubliche
Vergleichsmiete. Deutlich wird dies auch, wenn die jeweilige absolute
Differenz zwischen der Angebotsmiete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete
betrachtet wird. Lag die Differenz 2008 noch bei 0,82 €/m?, so lag sie 2012 mit
1,78 €/m2 ebenfalls mehr als doppelt so hoch. Aufgrund der weiterhin stark
gestiegenen Angebotsmieten in Berlin (im IV. Quartal 2014 auf 8,59 €/m2 mtl.)
ist zu erwarten, dass die Differenz zur ortstiblichen Vergleichsmiete weiter
zunimmt und im dritten Quartal 2014 bereits bei tber 2,50 €/m2 monatlich lag.

4.6 Summarische Beurteilung der Berliner Wohnungsmarktlage

In der Gesamtbetrachtung der Indikatoren zeigt sich, dass die Mieten in den
letzten Jahren in Berlin deutlich schneller gestiegen sind als im
Bundesdurchschnitt. Auch im Vergleich der Entwicklungen zwischen der
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete und der durchschnittlichen
Angebotsmiete zeigt sich im Zeitverlauf ein immer starkeres
Auseinanderdriften der Entwicklungen. Der Abstand zwischen der
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete und der durchschnittlichen
Angebotsmiete in Berlin wird immer grél3er. Das ist insbesondere ein Indiz fur
einen angespannten Wohnungsmarkt, da fur die immer knapper werden freien
Wohnungen héhere Mieten gefordert werden kénnen. Eine solche Entwicklung
ware auf einem entspannten Wohnungsmarkt nicht maglich.

Die durchschnittliche Bruttokaltmietbelastung liegt in Berlin etwas hoher als im
Bundesgebiet. Insbesondere durch Zuwanderung ist in Berlin die
Wohnbevoélkerung und damit die Zahl der Haushalte und somit die Nachfrage
nach Wohnungen in den letzten drei Jahren sehr stark angestiegen. Wahrend
anfangs die zusatzliche Nachfrage durch Leerstandsabbau kompensiert
werden konnte, ist dies nunmehr Uberwiegend nur noch durch
Wohnungsneubau und damit einer Angebotserweiterung realisierbar.
Aufgrund des langen Planungsvorlaufs fir Wohnungsneubau und weiter
steigender Wohnungsnachfrage durch Bevdlkerungs- bzw. Haushaltszunahme
ist auch perspektivisch innerhalb der nachsten finf Jahre eine Kompensation
nicht maglich.

Es wird daher festgestellt, dass Berlin insgesamt im Sinne des

§ 556d Abs. 2 BGB ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ist, in dem
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

5. Geltungsdauer
Eine grundsatzliche Anderung der Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist

in den néachsten funf Jahren nicht zu erwarten. Durch den Wohnungsneubau
wird die erhéhte Wohnungsnachfrage, vor allem aufgrund der starken
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Zunahme der Bevolkerung und damit der wohnungsnachfragenden Haushalte,
nicht befriedigt werden konnen (siehe auch unter Nummer 4.3).

Aus dem weiteren Abbau des noch vorhandenen Wohnungsleerstandes und
durch die Zuriickgewinnung von Wohnungen nach Beendigung von
zweckfremden Nutzungen sind marginale Effekte auf dem Wohnungsmarkt zu
erwarten; eine nachhaltige Wohnungsmarktentspannung ist dadurch allerdings
nicht erreichbar.

Trotz der verschiedenen wohnungspolitischen MalRnahmen (siehe unter
Nummer 6) kann nicht davon ausgegangen werden, dass sich die derzeitig
angespannte Berliner Wohnungsmarktlage kurzfristig andert. Es ist daher
schnellstens eine wirkungsvolle Begrenzung der zuldssigen Miete bei Beginn
der Mietverhaltnisse unverzichtbar.

Aus den vorstehenden Grinden wird die Geltungsdauer der
Rechtsverordnung geman § 556d Abs. 2 BGB auf das Hochstmal3 von funf
Jahren festgelegt.

6. MalRnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

8 556d Abs. 2 BGB schreibt vor, dass sich aus der Begrindung der
Rechtsverordnung ergeben muss, welche MaRnahmen die Landesregierung in
dem durch Rechtsverordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum
ergreifen wird, um der angespannten Wohnungsmarktlage abzuhelfen.

Seitdem sich die Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt erkennbar
angespannt hat, wurden verschiedene wohnungspolitische Malinahmen durch
den Senat bereits ergriffen, um der weiteren Verscharfung entgegen zu
wirken. Diese MalRnahmen werden regelméalRiig tber den gesamten Zeitraum
des Wirkens der Rechtverordnung fortgefuhrt.

6.1 Wiedereinfiuhrung der Neubauforderung im Land Berlin

Uber zehn Jahre war in Berlin der Wohnungsneubau nicht mehr gefordert
worden. Aufgrund der rasanten Veranderungen der Verhaltnisse auf dem
Berliner Wohnungsmarkt férdert das Land Berlin seit dem Jahr 2014 wieder
den Wohnungsneubau.

Mit der Férderung von jahrlich rund 1.000 preiswerten Mietwohnungen
unterstitzt das Land Berlin den Neubau von insgesamt ca. 3.000 bis 5.000
Wohnungen pro Jahr. Die Férderung erfolgt aus Mitteln eines hierfur
eingerichteten Wohnungsneubaufonds mit einem Volumen von 64 Millionen €
pro Jahr.

Der Anteil geférderter Wohnungen soll bei gréReren Projekten ab

50 Wohneinheiten bei einem Flnftel bis einem Drittel der Gesamtwohnflache
liegen. Bei kleineren Projekten kann auch ein héherer Anteil der Wohnungen
gefordert werden. Die Nettokaltmieten in den geforderten Wohnungen liegen
anfangs zwischen 6,00 € und 7,50 €/m2 monatlich. Im Schnitt sollen sie bei
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maximal 6,50 €/m2 monatlich liegen. Der Férderungszeitraum betréagt 20
Jahre.

Bezugsberechtigt fir die geférderten Wohnungen sind Mieterinnen und Mieter
mit einem Berliner Wohnberechtigungsschein.

Im Rahmen der Beratungen zum Doppelhaushalt 2016/2017 werden die
Moglichkeiten zur Aufstockung des Forderungsprogramms sowie zur weiteren
Verbesserung der Forderkonditionen gepruft.

6.2 Verbesserung der Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau

Das Land Berlin hat zur weiteren Verbesserung der Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsneubau die Thematik in den Fokus der Wohnungspolitik
geruckt, Bundnisse mit den verschiedenen Akteuren geschlossen und seine
Liegenschaftspolitik neu ausgerichtet.

6.2.1 Blndnis zum Wohnungsneubau mit den Berliner Bezirken

Am 26. Juni 2014 hat der Senat mit den Bezirksdmtern ein Bindnis zum
Wohnungsneubau in Berlin geschlossen. Das Biindnis bildet die Grundlage,
um den in Berlin dringend notwendigen Wohnungsbau gemeinsam zu
unterstitzen und Planungs- und Genehmigungsverfahren zu beschleunigen.

Um schnellere Genehmigungs- und Planungsverfahren fur den
Wohnungsneubau zu erreichen, sind die Bezirksamter und die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt mit zusatzlichem Personal
ausgestattet worden.

Zusatzlich bekommen die Bezirke eine Sonderzuweisung Wohnungsbau. Fir
jede genehmigte neue Wohnung erhalten die Bezirke 500 €, wenn die
Genehmigung innerhalb von 6 Monaten nach Vollstandigkeit der Unterlagen
erteilt wird. Die Gesamtsumme ist auf 5 Millionen € pro Jahr gedeckelt. Im
Bezirksbindnis wurde vereinbart, dass die Bezirke pro Jahr Genehmigungen
fur mindestens 12.000 Wohnungen anstreben.

Des Weiteren wurde vereinbart, dass die Bebauungsplanverfahren innerhalb
von zwei Jahren abgeschlossen sein sollen, dass die Bezirke das Instrument
des stadtebaulichen Vertrags nutzen, um Private an den Kosten fir soziale
Infrastruktureinrichtungen zu beteiligen und, soweit es wirtschaftlich
angemessen ist, die Bereitstellung glinstigen Wohnraums vereinbaren.

6.2.2 Biundnis fur Wohnungsneubau mit den wohnungs- und
bauwirtschaftlichen Verbanden in Berlin

Am 2. Juli 2014 hat der Senat mit wohnungs- und bauwirtschaftlichen
Verbanden in Berlin ein Blindnis fur den Wohnungsneubau geschlossen.

Grundsatzliches Ziel der Blundnispartner ist es, den Wohnungsneubau in
Berlin aktiv zu unterstiitzen. Gemeinsam wollen die Bundnispartner Sorge fir
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die Schaffung von Rahmenbedingungen tragen, die gesamtstadtisch bis zum
Jahr 2025 den Bau von mindestens 10.000 neuen Wohnungen jahrlich
ermdglichen.

Im Ergebnis des Wohnungsneubaus wird angestrebt, dass Angebot und
Nachfrage im Wohnungsmarkt sich wieder annahern und in der Folge die
Mieten fUr breite Schichten der Bevolkerung tragbar bleiben.

Das Land Berlin verpflichtete sich mit Abschluss des Bundnisses auf die
zugige Erstellung von Bebauungsplanen sowie die schnelle Erteilung von
Baugenehmigungen hinzuwirken.

Der BBU verpflichtet sich, seine Berliner Mitgliedsunternehmen zu animieren,
dem Berliner Wohnungsmarkt etwa 3.000 neue Wohnungen jéhrlich zur
Verfliigung zu stellen. Bei groReren bzw. grof3en Bauprojekten im
Mietwohnungsneubau soll — soweit objektwirtschaftliche, technische und
unternehmensspezifische Bedingungen dies zulassen — der jeweilige Anteil
preiswerter Mietwohnungen unterhalb von 7,50 €/m2 netto kalt bei 10 % bis
33 % liegen.

Der BFW verpflichtet sich mit dem Buindnis, auf seine Mitgliedsunternehmen
hinsichtlich der wohnungspolitischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen so einzuwirken, dass pro Jahr mit dem Bau von ca.
6.000 Wohnungen begonnen wird. Bei groRen Bauprojekten im
Mietwohnungsneubau ist hierfur auch — soweit wirtschaftliche und technische
Bedingungen dies zulassen — der jeweilige Anteil preiswerter Mietwohnungen
unterhalb von 7,50 €/m2 netto kalt bei 10 % bis 20 % vorgesehen.

Um die Akzeptanz von Wohnungsneubauprojekten im Quartier zu erhdhen,
sollen sich die beiden Verbande bei ihren Mitgliedsunternehmen auch fir eine
frihzeitige und adaquate Burgerbeteiligung einsetzen.

6.2.3 Bindnis fur soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Bereits am 4. September 2012 wurde mit den sechs stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften das "Bundnis fur soziale Wohnungspolitik und
bezahlbare Mieten" abgeschlossen.

Mit dem Mietenbindnis wurde der Mieterschutz bei den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften in Berlin wesentlich erhoht. Uber das gesetzliche
Malf3 hinaus wurden bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften die
Mieterh6hungsmadglichkeiten bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete und bei
Modernisierung weiter eingeschrankt. Zusatzliche Hartefallregelungen bei
einer hohen Mietbelastung und fir Transferleistungsempfanger wurden
eingefuhrt. Bei Wiedervermietung werden innerhalb des S-Bahnrings Berlins
jede zweite Wohnung und auf3erhalb des S-Bahnrings jede dritte Wohnung
zur ortsuiblichen Vergleichsmiete an Haushalte mit Anspruch auf
Wohnberechtigungsschein vergeben.

13



Erganzt werden diese mietenpolitischen Malinahmen durch eine offensive
Bestandserweiterungspolitik bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.
Der Wohnungsbestand der stadtischen Gesellschaften soll sich durch Zukauf
und Neubau auf mindestens 300.000 Wohnungen im Jahr 2016 erhéhen.

Das Land Berlin untersttitzt die staddtischen Wohnungsbaugesellschaften bei
der Bestanderweiterung. Landeseigene Grundstiicke werden an die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften flir Neubauten vergeben.

6.2.4 Liegenschaftspolitik neu ausgerichtet

Mit dem Konzept zur ,Transparenten Liegenschaftspolitik“ hat das Land Berlin
im Jahr 2013 umfangreiche Leitlinien zum kinftigen Umgang mit
landeseigenen Grundstiicken auf den Weg gebracht.

Der Berliner Senat will zukinftig auch landeseigene Grundstiicke zur
Forderung des Wohnungsbaus gezielt einsetzen. Drei Handlungsfelder
wurden hierzu definiert:

¢ Im Rahmen der Clusterung werden fur den Wohnungsbau geeignete
landeseigene Grundstiicke identifiziert.

e Liegenschafts- und Wohnungsbaupolitik werden enger verzahnt.
Geeignete Grundsticke fur Wohnungsbau werden vorzugsweise an
stadtische Wohnungsbaugesellschaften vergeben.

e Zukunftig soll nicht nur der Preis, sondern auch das Bebauungs- und
Nutzungskonzept dariiber entscheiden, an wen ein Grundstick verkauft
wird.

6.2.5 Wohnungsbauleitstelle eingerichtet, Neubaubeauftragten benannt

Seit Mai 2013 gibt es die Wohnungsbauleitstelle, die bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt angesiedelt ist. Die Wohnungsbauleitstelle
arbeitet thematisch und strukturell vernetzt und biindelt damit alle relevanten
Wohnungsbauthemen mit dem Ziel, schneller und effektiver bei der
Umsetzung des Wohnungsbaus zu agieren. Sie berat Bezirke, Investoren und
weitere Akteure der Stadt. Auch die Clearingstelle zur Lésung von Konflikten
ist bei der Wohnungsbauleitstelle angesiedelt.

Am 1. November 2014 hat der Neubaubeauftragte Berlins seine Téatigkeit
aufgenommen. Der Schwerpunkt der Arbeit des Neubaubeauftragten liegt auf
der Schaffung der Voraussetzungen fir die Errichtung von zuséatzlichen
Wohnungen. Er unterstitzt die wohnungspolitischen Ziele des Berliner Senats
und kommuniziert diese im personlichen Kontakt mit der Wohnungswirtschatft.
Er steht als Ansprechpartner fir Wohnungsbauvorhaben zur Verfiigung und
soll Hemmnisse und auftretende Probleme in Planungs- und
Genehmigungsverfahren losen helfen.
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6.3 Verfolgung der Zweckentfremdung von Wohnraum im Land Berlin

Mit dem Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum seit dem 1. Mai 2014
wird in ganz Berlin gesichert, dass schrittweise die Wohnungen wieder ihrem
urspringlichen Bestimmungszweck, dem Wohnen, zugefihrt werden.

Bereits seit 1. Mai 2014 qilt, dass keine Wohnung ohne Zustimmung der
Bezirksamter neu zweckentfremdet werden darf.

Mit dem Ablauf der gebotenen Ubergangsfrist fiir bestehende
Ferienwohnungen Ende April 2016 wird auch dieser Wohnraum weitgehend
fur die Wohnraumversorgung der Bevolkerung wieder zur Verfigung stehen.

Mit dem Zweckentfremdungsverbot wird daher durch Verhinderung und
Ruckabwicklung von Umnutzungen das Wohnungsangebot in Berlin
schrittweise erweitert.

6.4 Verlangerung der Kindigungssperrfrist bei Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen

Mit Wirkung vom 1. Oktober 2013 wurde die Kindigungssperrfrist bei
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auf die maximal zulassigen
zehn Jahre festgelegt.

Mit dieser Kuindigungsschutzklausel-Verordnung wurde Berlin als Gemeinde
bestimmt, in der die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Die
Verordnung tritt am 30. September 2023 aul3er Kraft.

Eine Eigenbedarfskiindigung oder eine Kindigung wegen der Hinderung
angemessener wirtschaftlicher Verwertung kann der Erwerber einer
umgewandelten Mietwohnung danach erst nach Ablauf der
Kindigungssperrfrist geltend machen.

Die Anreize zur Umwandlung der Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
wurden mit Erlass der Kiindigungsschutzklausel-Verordnung in ganz Berlin
gedampft. Tendenziell bleiben damit mehr Mietwohnungen dem Berliner
Wohnungsmarkt erhalten.

6.5 Absenkung der Kappungsgrenze fur Mieterh6hungen bis zur
ortsuiblichen Vergleichsmiete

Mit der vom Senat erlassenen Kappungsgrenzen-Verordnung sind mit
Wirkung vom 19. Mai 2013 die Mdglichkeiten fur Mieterh6hungen bis zur
ortsuiblichen Vergleichsmiete bei bestehenden Mietverhaltnissen weiter
eingeschrankt worden.

Mit der Verordnung wurde Berlin insgesamt zu einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt, in dem die ausreichende
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Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Wegen der angespannten
Wohnungsmarktlage wurden mit dem Inkrafttreten der Verordnung
Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete auf maximal 15 %
innerhalb von drei Jahren beschrankt. Zuvor durfte die Miete um 20 %
innerhalb von drei Jahren erhdht werden.

Die Verordnung tritt mit Ablauf des 10. Mai 2018 auf3er Kraft.
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b) Einzelbegrindung:
1. Zu 8 1 — Gebietsbestimmung

Auf Grund der unter A) Begriindung dargestellten Analyse wird ganz Berlin zu
einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt, in dem die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen besonders
gefahrdet ist.

2. Zu § 2 — Inkrafttreten, AuRRerkrafttreten

Das Inkrafttreten dieser Rechtsverordnung wurde auf den frihestmdglichen
Zeitpunkt, der Einfihrung der Regelungen zur Begrenzung der Miete bei
Mietbeginn in das BGB, festgelegt.

Artikel 4 des Mietrechtsnovellierungsgesetzes bestimmt, dass die neue
Landeserméachtigung aus 8 556d Abs. 2 BGB bereits am Tag nach der
Verkindung in Kraft tritt und damit die Lander unmittelbar nach
Bekanntmachung/Vero6ffentlichung des Gesetzes eine Rechtsverordnung zur
Bestimmung der Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt erlassen
konnen.

AuRer der zuvor beschriebenen Landerermachtigung treten die Anderungen
des BGB zur Einfuhrung der Begrenzung der Miete bei Mietbeginn erst am
1. Juni 2015 in Kraft. Erst zu diesem Zeitpunkt ist es moglich, dass die
Begrenzung der Miete bei Mietbeginn durch den Erlass einer
Rechtsverordnung auch im Land Berlin zur Anwendung kommt.

Gemal} 8 556d Abs. 2 Satz 1 darf die Rechtsverordnung zur Bestimmung der
Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt hochsten funf Jahre gelten.
Mit der Festlegung des Aul3erkrafttretens dieser Rechtsverordnung mit dem
Ablauf des 31. Mai 2020 wird der durch Gesetz bestimmte hochstens
zulassige Geltungszeitraum voll ausgeschopft.

Rechtsgrundlage
Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin, 8 556d Absatz 2 Satz 1 BGB

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und / oder Wirtschaftsunternehmen
Bei Abschluss eines neuen Mietverhaltnisses missen Mieterhaushalte im
Land Berlin nach dem Inkrafttreten der Rechtsverordnung geman

8 556d Abs. 2 BGB ggf. eine niedrigere Miete zahlen als dies ohne eine
entsprechende Rechtsverordnung der Fall ware. Um welche Grél3enordnung
die Mieterhaushalte zukinftig weniger stark erhohte Mietzahlungen zu leisten
haben und Vermieter h6here Mieten bei Neuvermietung einer Wohnung nicht
realisieren kdnnen, kann nur grob geschéatzt werden. Es wird von rund

1,5 Millionen nicht preisgebundenen Wohnungen ausgegangen. Die
durchschnittliche Fluktuationsrate liegt in Berlin bei 8,3 % jahrlich (2013). Eine
Mietwohnung hat eine durchschnittliche Wohnflache von rund 67 m2. Der
Berliner Mietspiegel 2013 weist eine durchschnittliche ortsubliche
Vergleichsmiete zum Stichtag 1. September 2012 von 5,54 €/m2 monatlich
aus. Demgegentber lag die durchschnittliche Angebotsmiete im Ill. Quartal
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2012 bei 7,32 €/m? monatlich. Da 40 % der Berliner Mietwohnungen
Mitgliedsunternehmen des Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. sind und diese tendenziell nicht die Marktmiete
bei Wiedervermietung realisieren, kann Uberschlaglich nachfolgendes
Mietpotenzial eingeschatzt werden:

1.500.000 Mietwohnungen x 60 % = 900.000 Mietwohnungen

7,32 €/m2 mtl. - (5,54 €/m2mtl. + 10%) =1,23 €/m? mtl.

Hieraus ergibt sich ein jahrliches Mietpotenzial von:

900.000 Mietwohnungen x 67 m2 x 1,23 €/m? mtl. x 8,3 % x 12 Monate =
rund 74 Millionen € jahrlich.

Wenn seit dem Erhebungsstichtag des Berliner Mietspiegels die ortstiblichen
Vergleichsmieten und die Angebotsmieten gestiegen sind, wird fur das .
Quartal 2014 die Differenz zwischen zulassiger Miete und den
Angebotsmieten schatzungsweise bereits rund 2,00 €/m2 mtl. betragen. Unter
Zugrundelegung dieses Wertes ergibt sich:

900.000 Mietwohnungen x 67 m2 x 2,00 €/ m2 mtl. x 8,3 % x 12 Monate =
rund 120 Millionen € jahrlich.

Es wird daher eingeschatzt, dass die Berliner Haushalte durch geringer
erhohte Mietforderungen bei Wohnungsanmietung jahrlich eine Summe von
geschatzt 120 Millionen € einsparen. Im selben Umfang kdnnen
Vermieterinnen und Vermieter nach Inkrafttreten der Rechtsverordnung keine
hoheren Mietforderungen bei Wiedervermietung ihrer Wohnungen realisieren.

Gesamtkosten

Durch die Rechtsverordnung entstehen keine bezifferbaren Auswirkungen fir
den Landeshaushalt. Durch die Einfihrung einer Mietbegrenzung zu
Mietbeginn kénnen nicht abschatzbare Einsparungen beim Wohngeld und
den Leistungen nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch und dem Zwdlften
Buch Sozialgesetzbuch angenommen werden. Jedoch sind zusatzliche
zivilrechtliche Auseinandersetzungen der Mietvertragsparteien vor den
ordentlichen Gerichten in Berlin zu erwarten. Der erforderliche Mehrbedarf an
Sach- und Personalmitteln bei den ordentlichen Gerichten in Berlin aufgrund
zusatzlicher zivilrechtlicher Auseinandersetzungen ist allerdings nicht
einschatzbar.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg
Es sind keine Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land
Brandenburg ersichtlich.

18



F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Durch die Rechtsverordnung entstehen keine zusatzlichen Einnahmen und
Ausgaben.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

Berlin, den 28. April 2015

Der Senat von Berlin

Michael Muller Andreas Geisel
Regierender Blrgermeister Senator fur Stadtentwicklung
und Umwelt
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Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

- Auszug —

Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten
und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung
(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG)

vom 21. April 2015 (BGBI. I S. 610)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Burgerlichen Gesetzbuchs
Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 |1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. ...
2. ...

3. Nach § 556¢ wird folgendes Unterkapitel 1a eingefugt:

»Unterkapitel 1a
Vereinbarungen tber die Mieth6he bei Mietbeginn in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten

§ 556d
Zulassige Miethdhe bei Mietbeginn; Verordnungserméachtigung
(1) Wird ein Mietvertrag tiber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die
ortsuibliche Vergleichsmiete (8 558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent Ubersteigen.

(2) Die Landesregierungen werden erméchtigt, Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von héchstens funf Jahren
zu bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wéchst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage besteht.
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Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens am 31. Dezember 2020 in
Kraft treten. Sie muss begriindet werden. Aus der Begrindung muss sich ergeben,
auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche
MalRnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung
jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.

§ 556e
Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durchgefihrten Modernisierung

(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), héher als die
nach 8§ 556d Absatz 1 zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur Hohe der Vormiete
vereinbart werden. Bei der Ermittlung der Vormiete unbertcksichtigt bleiben
Mietminderungen sowie solche Mieterh6hungen, die mit dem vorherigen Mieter
innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhéltnisses vereinbart
worden sind.

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
Modernisierungsmalinahmen im Sinne des § 555b durchgefuhrt, so darf die nach 8
556d Absatz 1 zulassige Miete um den Betrag tberschritten werden, der sich bei
einer Mieterh6hung nach § 559 Absatz 1 bis 3 und § 559a Absatz 1 bis 4 ergabe. Bei
der Berechnung nach Satz 1 ist von der ortsiiblichen Vergleichsmiete (8§ 558 Absatz
2) auszugehen, die bei Beginn des Mietverhaltnisses ohne Berticksichtigung der
Modernisierung anzusetzen ware.

8 556f
Ausnahmen

8 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wird. Die 88 556d und 556e sind nicht anzuwenden
auf die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung.

8§ 556¢
Rechtsfolgen; Auskunft Gber die Miete

(1) Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dieses Unterkapitels
abweichende Vereinbarung ist unwirksam. Fir Vereinbarungen tber die Miethéhe
bei Mietbeginn gilt dies nur, soweit die zuldssige Miete Uberschritten wird. Der
Vermieter hat dem Mieter zu viel gezahlte Miete nach den Vorschriften tber die
Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung herauszugeben. Die 88 814 und
817 Satz 2 sind nicht anzuwenden.

(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den 88 556d und 556e nicht
geschuldete Miete nur zurtickverlangen, wenn er einen Verstol3 gegen die
Vorschriften dieses Unterkapitels geruigt hat und die zuriickverlangte Miete nach
Zugang der Rige fallig geworden ist. Die Rige muss die Tatsachen enthalten, auf
denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht.

(3) Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet, Auskunft Gber diejenigen

Tatsachen zu erteilen, die fur die Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach den
Vorschriften dieses Unterkapitels maf3geblich sind, soweit diese Tatsachen nicht
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allgemein zugénglich sind und der Vermieter hiertiber unschwer Auskunft geben
kann. Fur die Auskunft iber Modernisierungsmafl3nahmen (8 556e Absatz 2) gilt
§ 559b Absatz 1Satz 2 und 3 entsprechend.

(4) Samtliche Erklarungen nach den Abséatzen 2 und 3 bedurfen der Textform.”

Artikel 4
Inkrafttreten

In Artikel 1 Nummer 3 tritt § 556d Absatz 2 am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Im
Ubrigen tritt dieses Gesetz am 1. Juni 2015 in Kraft.

- Auszug -

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) geadndert worden ist

§ 558
Mieterh6éhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur
ortsuiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem
die Erhdhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterh6hungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung
geltend gemacht werden. Erh6hungen nach den 88 559 bis 560 werden nicht
berucksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer
Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von
Erhohungen nach § 560 abgesehen, geédndert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erh6hungen nach den 88 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert
erhohen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde
besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fur
die Dauer von jeweils hdchstens flinf Jahren zu bestimmen.

@) ...
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8§ 577a
Kundigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum verauf3ert worden, so
kann sich ein Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2
oder 3 erst nach Ablauf von drei Jahren seit der VerauR3erung berufen.

(1a) Die Kundigungsbeschrankung nach Absatz 1 gilt entsprechend, wenn
vermieteter Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter

1. an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber veraul3ert worden ist
oder

2. zu Gunsten einer Personengesellschaft oder mehrerer Erwerber mit einem Recht
belastet worden ist, durch dessen Ausiibung dem Mieter der vertragsgemalie
Gebrauch entzogen wird.

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesellschafter oder Erwerber derselben
Familie oder demselben Haushalt angehéren oder vor Uberlassung des Wohnraums
an den Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese
Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch Rechtsverordnung fir die Dauer von
jeweils héchstens zehn Jahren zu bestimmen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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