Der Senat von Berlin
- Stadt IVA 36/ IV A 45 -
Tel.: 90173 (9173) 3836 /3845

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdf Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin

iber Verordnung zur zuldssigen Miethche bei Mietbeginn gemdf3 § 556d
Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (Mietenbegrenzungsverordnung)

Wir bitten, gemaf3 Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen,
dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn
gemdf3 § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(Mietenbegrenzungsverordnung)

Vom 15. April 2025

Auf Grund des § 556d Absatz 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert
worden ist, verordnet der Senat:



g1

Gebietsbestimmung

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

§2
Bekanntgabe der Begriindung

Die Begriindung zu dieser Verordnung wird im Amtsblatt fiir Berlin bekannt gegeben.
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Inkrafttreten, Auf3erkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Juni 2025 in Kraft und mit Ablauf des 31. Dezember 2025
aufler Kraft.

A.

Begriindung:
a) Allgemeines:
1. Ausgangslage

Mit dem Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmdrkten und zur Stdarkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz - MietNovG) wurden zum

1. Juni 2015 Regelungen zur zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn in den §§ 556d
bis 556g des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) aufgenommen.

In den durch Rechtsverordnung bestimmten Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt darf die Miete zu Beginn des Mietverhdltnisses die ortsiibliche
Vergleichsmiete in der Regel héchstens um 10 Prozent libersteigen.

Mit der Verordnung zur zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn gemaf3 § 556d
Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) vom 28. April 2015 hat Berlin
diese Ldnderermdchtigung genutzt und Berlin zu einer Gemeinde mit einem
angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Die erste Mietenbegrenzungsverordnung
ist am 1. Juni 2015 in Kraft und mit Ablauf des 31. Mai 2020 aufler Kraft getreten.



Das Gesetz zur Verldngerung und Verbesserung der Regelungen iiber die
zuldssige Miethohe bei Mietbeginn vom 19. Marz 2020 trat am 1. April 2020 in
Kraft. Die damit erfolgte Anderung des § 556d Absatz 2 BGB ermdchtigte die
Landesregierungen erneut, Gebiete mit angespannten Wohnungsmdrkten durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestimmen.
Eine entsprechende Rechtsverordnung muss allerdings spdtestens mit Ablauf des
31. Dezember 2025 aufier Kraft treten.

Durch Erlass der Mietenbegrenzungsverordnung am 19. Mai 2020 wurde Berlin
wiederum zu einer Gemeinde mit einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt.
Die zweite Mietenbegrenzungsverordnung ist am 1. Juni 2020 in Kraft getreten. Sie
wird entsprechend der Regelung in § 556d Absatz 2 BGB nach fiinf Jahren mit
Ablauf des 31. Mai 2025 aufler Kraft treten.

Unter Beachtung der Regelung in § 556d Absatz 2 BGB ist der Erlass einer neuen
Mietenbegrenzungsverordnung maoglich, sie muss jedoch mit Ablauf des
31. Dezember 2025 aufier Kraft treten.

Die inhaltliche Ausgestaltung der Ldnderermdchtigung in § 556d Absatz 2 BGB
mit ihrer Definition eines angespannten Wohnungsmarktes lehnt sich an die
bestehenden Landerermdchtigungen im Biirgerlichen Gesetzbuch zur Absenkung
der Kappungsgrenze in § 558 Absatz 3 BGB und zur Verldngerung des
Kiindigungsschutzes bei Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
in § 577a Absatz 2 BGB an. Alle drei Ldnderermdchtigungen beschreiben einen
angespannten Wohnungsmarkt, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der
Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist.

Im Unterschied zu den §§ 558 Absatz 3 und 577a Absatz 2 BGB enthdlt aber die
Regelung in § 556d Absatz 2 BGB Kriterien, wann insbesondere ein angespannter
Wohnungsmarkt in einer Gemeinde oder in einem Teil einer Gemeinde vorliegt.

Die Landerermdchtigung in § 556d Absatz 2 BGB enthdlt dariiber hinaus das
Erfordernis, in der Verordnungsbegriindung die Mafinahmen 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 gemaf3
§ 556d Absatz 2 BGB verschiedene Punkte zu priifen:



a) die Bezugsebene, fiir die eine Verordnung gemdf3 § 556d Absatz 2 BGB
gelten soll, namentlich das gesamte Gemeindegebiet oder Teile der

Gemeinde,
b) die Zeitdauer, wahrend der die Rechtsverordnung gelten soll und
c) die Erfiillung der materiellen Voraussetzungen zum Erlass der

Rechtsverordnung, insbesondere das Vorliegen der in § 556d Absatz 2
BGB genannten Kriterien fiir einen angespannten Wohnungsmarkt.

3. Priifebenen fiir den Erlass einer Rechtsverordnung
gemdf3 § 556d Absatz 2 BGB

3.1 Bezugsebene

Gemdaf3 der Ldnderermdchtigung in § 556d Absatz 2 BGB liegen Gebiete mit
anspannten Wohnungsmdarkten vor, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde besonders gefdhrdet ist.

Die primdre Priifung der Voraussetzungen fiir die ganze Gemeinde Berlin ist
angezeigt, weil der Berliner Wohnungsmarkt grundsatzlich nicht in geografisch
geteilte Teilmdrkte zerlegt werden kann.

Die Begrenzung der zuldssigen Miete bei Mietbeginn kniipft an die ortsiibliche
Vergleichsmiete an und bestimmt, dass diese im Grundsatz um héchstens

10 Prozent liberschritten werden darf. Die im Berliner Mietspiegel abgebildete
ortsiibliche Vergleichsmiete wird iber die Wohnlagenzuordnung hinaus (einfach,
mittel und gut) nicht weitergehend territorial innerhalb Berlins abgegrenzt.
Vielmehr spiegelt die Mietspiegeltabelle im Berliner Mietspiegel die ortsiibliche
Vergleichsmiete unter Berlicksichtigung der Gliederungsmerkmale grundsatzlich
fir das gesamte Gebiet Berlins einheitlich wider.

Dariiber hinaus ist Berlin trotz seiner polyzentrischen Ausrichtung als ein
einheitlicher Wohnungsmarkt zu fassen. Aufgrund der liberall bestehenden
rdumlichen Ndhe, der Infrastruktur und insbesondere der verkehrstechnischen
Erreichbarkeit sind vor dem Hintergrund der Zielsetzung der Ldnderermdchtigung
in § 556d Absatz 2 BGB keine Griinde erkennbar, um von mehreren territorial
abgeschlossenen Wohnungsmadarkten in Berlin auszugehen.

3.2 Geltungsdauer

Eine Rechtsverordnung zur Begrenzung der Miete bei Mietbeginn darf gemaf3
§ 556d Absatz 2 BGB Gebiete mit angespannten Wohnungsmdrkten zwar fiir die



Dauer von héchstens fiinf Jahren bestimmen, allerdings muss sie spdtestens mit
Ablauf des 31. Dezember 2025 aufler Kraft treten. Die zweite Berliner
Mietenbegrenzungsverordnung, die am 1. Juni 2020 in Kraft getreten ist, tritt nach
finf Jahren mit Ablauf des 31. Mai 2025 aufler Kraft. Der Geltungszeitraum der
neuen Mietenbegrenzungsverordnung ist deshalb auf sieben Monate, vom

1. Juni 2025 bis zum 31. Dezember 2025, begrenzt.

3.3  Erfiillung der materiellen Voraussetzung

Gemdf3 § 556d Absatz 2 BGB liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor, wenn

die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu

angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist. Dies kann gemdaf3 § 556d

Absatz 2 BGB insbesondere der Fall sein, wenn

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

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

3. die Wohnbevolkerung wdchst, ohne dass durch Neubautdtigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4, geringer Leerstand bei grofier Nachfrage besteht.

Es wurde untersucht, ob einzelne der genannten Kriterien in § 556d Absatz 2 BGB
zur Beantwortung der Frage, ob in Berlin ein angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt, herangezogen werden kdnnen. Dariiber hinaus wurde die Entwicklung der
Differenzen zwischen der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der
Angebotsmiete als ein weiteres Kriterium genutzt.

Es wird zur Priifung, ob der Berliner Wohnungsmarkt angespannt ist, auf
vorhandene Daten und die Ergebnisse von bereits durchgefiihrten Erhebungen
zuriickgegriffen. Soweit ein Vergleich von Daten aus dem Land Berlin und dem
gesamten Bundesgebiet vorgenommen wurde, ist auf Wahrung einer
vergleichbaren Datengrundlage geachtet worden.

4, Priifung der Vorlage der Voraussetzung zum Erlass einer
Rechtsverordnung gemaf3 § 556d Absatz 2 BGB

Unter Beriicksichtigung der Mehrzahl der in § 556d Absatz 2 BGB genannten
Kriterien, die insbesondere einen angespannten Wohnungsmarkt anzeigen, wurde
mithilfe der nachfolgend genannten einzelnen Indikatoren gepriift, ob der Berliner
Wohnungsmarkt angespannt ist und damit die Voraussetzungen zum Erlass einer
Landesverordnung gemaf3 § 556d Absatz 2 BGB vorliegen.



4.1 Mieten steigen deutlich stdrker als im bundesweiten Durchschnitt

Die aktuellen Vermietungsangebote (Angebotsmieten von Wohnungen bei
Wiedervermietung in Euro je m? nettokalt) stellen das jeweilige Marktgeschehen
auf dem Mietwohnungsmarkt zeitnah dar. Wohnungssuchende Haushalte sind auf
verfligbare Wohnungsmietangebote angewiesen, die ihren Méglichkeiten
weitestgehend entsprechen miissen. Seit einigen Jahren kénnen die
Angebotsmieten auf der Basis der Datenquellen grofier Internetportale fiir
regelmdfBige statistische Analysen verwendet werden. Das Land Berlin nutzt fiir
Vergleiche mit der durchschnittlichen Entwicklung im Bundesgebiet hierfiir die
Daten vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung auf der Datenbasis
von IDN ImmoDaten GmbH.

Tabelle 1 Angebotsmieten - Entwicklung im Zeitraum 2014 bis 2023
Angaben in €/m? monatlich, Nettokaltmiete

Jahr Deutschland Lonc?l
Berlin
2014 7,05 € 8,07 €
2015 7,30 € 8,45 €
2016 7,63 € 8,89 €
2017 8,00 € 9,86 €
2018 8,44€| 10,85€
2019 8,74€| 11,23€
2020 8,97€| 10,93¢€
2021 9,29€| 11,67 €
2022 9,66 €| 12,16 €
2023 10,30 €| 15,37 €
Absolute Verdnderung 2014 bis
2023 3,25 € 7,30 €
Entwicklung 2014 bis 2023 in % 46,1% 90,5%

Quellen: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH,
microm Wohnlagen)

Im Jahr 2014 waren die durchschnittlichen Angebotsmieten in Berlin 14,5 % hoher
als im Bundesdurchschnitt. Im Zeitraum von 2014 bis 2023 sind die
Angebotsmieten im Bundesdurchschnitt um 46,1 % gestiegen. Im selben Zeitraum
stiegen die Angebotsmieten im Land Berlin um 90,5 % und lagen damit im Jahr
2023 um 49,2 % hoher als im Bundesdurchschnitt. Die Angebotsmieten haben sich
damit im Land Berlin im Betrachtungszeitraum deutlich stdrker erhoht als im
Bundesdurchschnitt.



4.2 Die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautdtigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird

Im Zeitraum 2014 bis 2023 wuchs die Bevolkerung in Berlin um etwa 360.000
Personen. Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréfie von 1,9 Personen entspricht
dies einer Anzahl von etwa 190.000 Haushalten. Dagegen betrug die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen (einschlie3lich der fertiggestellten Wohnungen durch
BaumafBnahmen an bestehenden Gebduden) lediglich 150.000. Die Zahl der
neugebauten Wohnungen lag dagegen sogar nur bei etwa 130.000.

Tabelle 2 Bevélkerungsentwicklung, Anzahl Haushalte und Neubau 2014-2023

Bevolkerungs- | Anzahl Fertig- darunter
Jahr entwicklung Haushalte | gestellte Neubau

gegeniiber Wohnungen

Vorjahr
2014 48.020 25.274 8.744 7.299
2015 50.182 26.412 10.722 8.731
2016 54.799 28.842 13.659 10.781
2017 38.665 20.350 15.669 12.814
2018 31.331 16.490 16.706 14.463
2019 24.665 12.982 18.999 16.887
2020 -5.403 -2.844 16.337 14.719
2021 13.384 7.044 15.870 14.433
2022 77.779 40.936 17.310 15.404
2023 26.951 14.185 15.965 14.633
Gesamt 360.373 | 189.669 149.981 | 130.164

Quelle: Statistisches Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevélkerung in Berlin 2023, Statistische Berichte A13 -j/ 17, Al
3-j/ 18 sowie A | 3 -j/ 23, Statistisches Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevdlkerungszahlen auf Grundlage des
Zensus 2011;

Baufertigstellungen, Bauliberhang und Bauabgang in Berlin 2023, Statistischer Bericht F 11 2 - j/23; Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, Wohnungen in neuen Wohn- und Nichtwohngebduden

Berechnung der Haushalte auf Basis der Bevélkerungsentwicklung mit 1,9 Personen/Haushalt (Quelle: Mikrozensus 2023)

Zwar ist im Zeitraum 2019 bis 2023 die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen
etwas mehr als die Anzahl der Haushalte gestiegen, allerdings konnte der

bendtigte Entlastungsbedarf nicht gedeckt werden, um den hohen
Zuzugsiiberschuss aus der Zeit 2014 bis 2018 abzubauen.

Von 2022 bis 2040 braucht Berlin gemaf3 StEP Wohnen 2040 Flachen fiir den Bau
von mindestens 222.000 Wohnungen. Dieser zusdtzliche Bedarf setzt sich aus zwei

Komponenten zusammen, dem demografischen Bedarf (85.000 Wohnungen) und
dem Entlastungsbedarf (137.000 Wohnungen).



4.3  Geringer Leerstand bei grofler Nachfrage besteht

Die Zensuserhebung wies mit Stand Mai 2022 fiir Berlin eine Leerstandsquote von
rund 2% (1,97%) auf. Das entspricht 40.681 Wohnungen. Im Zensus 2011 betrug
die Leerstandsquote noch rund 3,5 % (67.000 Wohnungen).

Die im Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)
organisierten stddtischen, genossenschaftlichen und sonstigen
Wohnungsunternehmen, deren Bestand in 2022 etwa 45 % aller Berliner
Mietwohnungen umfasst, wiesen im Zensus-Jahr 2011 insgesamt rund 17.000 freie
Wohnungen und eine Leerstandsquote von 2,6 % aus. Bis Ende 2023 sank dieser
Leerstand weiter auf rund 12.400 Wohnungen und die Leerstandsquote auf
durchschnittlich 1,6 %. (Quelle: BBU-Jahresstatistik 2023)

Auch der CBRE-empirica-Leerstandsindex, der sich auf moderne vollausgestattete
Neubauwohnungen bezieht, weist fiir Berlin eine seit 2011 weiter sinkende
Leerstandsquote aus. Lag sie fiir das Jahr 2011 noch bei 2,3 %, sank sie fiir das
Jahr 2023 auf nur noch 0,3 % bzw. 6.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
(Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2024, Zeitreihe 2009-2023, -
Ergebnisse und Methodik, Dezember 2024)

Ein Leerstand in der vorgenannten Gréf3ienordnung liegt unterhalb der als
notwendig erachteten Fluktuationsreserve fiir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt von 3%.

4.4  Entwicklung der Differenzen zwischen Angebotsmieten und ortsiiblichen
Vergleichsmieten in Berlin

Fiir die Mietspiegel 2015, 2017, 2019 und 2024 wurden die Daten im September
des jeweiligen Vorjahres erhoben. Die Mietspiegel 2021 und 2023 wurden ohne
Durchfiihrung einer Datenerhebung bezogen auf den Mietspiegel 2019 jeweils um
einen Zweijahreszeitraum mit Index fortgeschrieben. Zum Vergleich der
Entwicklungen der Angebotsmieten mit den ortsiiblichen Vergleichsmieten wurden
daher die Daten des Ill. Quartals auf Grundlage der empirica-systeme
Marktdatenbank herangezogen.



Tabelle 3 Entwicklung Angebotsmieten und ortsiibliche Vergleichsmieten 2014

bis 2023

Angaben in €/m? monatlich, Nettokaltmiete

Berliner Vergleichs- ortsiibliche | Differenz absolut
e . Angebots- . . :
Mietspiegel | zeitraum miete Vergleichs- | (Angebotsmiete minus
miete ortsiibliche Vergleichsmiete)
2015 [ll. Quartal
2014 8,85 5,84 3,01
2017 [ll. Quartal
2016 9,25 6,39 2,86
2019 [1l. Quartal
2018 10,78 6,72 4,06
2021 [ll. Quartal
2020 10,44 6,79 3,65
2023 [ll. Quartal
2002 11,80 7,16 4,64
2024 [ll. Quartal
2023 14,86 7,21 7,65
Entwicklung
2014-2023 67,9% 23,5%
in %
absolute
Verdnderung 6,01€ 1,37 €
2014-2023

Quellen Angebotsmieten: RegioKontext GmbH, Datengrundlage: empirica-systeme Marktdatenbank (powered by Value

AG)

Quellen Mietspiegel: GEWOS Institut fiir Stadt- Regional und Wohnforschung GmbH, Berliner Mietspiegel 2015; F+B

Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Berliner Mietspiegel 2017 und Berliner Mietspiegel
2019; Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berliner Mietspiegel 2023; ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung GmbH Hamburg, Berliner Mietspiegel 2021 und Berliner Mietspiegel 2024

Die durchschnittliche Angebotsmiete stieg im Zeitraum Ill. Quartal 2014 bis 2023
von 8,85 €/m? um 6,01 €/m? auf 14,86 €/m? monatlich und damit um rund 68 %.
Demgegeniiber stieg die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete im
Zeitraum September 2014 bis September 2023 von 5,84 €/m? um 1,37 €/m? auf
7,21 €/m? und damit um rund 23,5 %. Demnach stieg die Angebotsmiete im
Betrachtungszeitraum deutlich schneller als die ortsiibliche Vergleichsmiete.
Deutlich wird dies auch, wenn die jeweilige absolute Differenz zwischen der
Angebotsmiete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete betrachtet wird. Die
Angebotsmieten liegen im Ill. Quartal 2023 mehr als doppelt so hoch wie die
ortsiiblichen Vergleichsmieten, was als deutliches Anzeichen fiir einen
angespannten Berliner Wohnungsmarkt zu werten ist.



4,5 Summarische Beurteilung der Berliner Wohnungsmarktlage

Die Angebotsmieten im Betrachtungszeitraum von 2014 bis 2023 sind in Berlin fast
doppelt so schnell gestiegen wie im Bundesdurchschnitt. Im Jahr 2023 lagen die
Angebotsmieten in Berlin durchschnittlich um fast 50 % hoher als im
Bundesdurchschnitt. Die Differenz zwischen der durchschnittlichen Hohe der
Angebotsmiete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete hat sich in Berlin im
Betrachtungszeitraum 2014 bis 2023 mehr als verdoppelt. Das ist insbesondere
ein Indiz fiir einen angespannten Wohnungsmarkt, da fiir die immer knapper
werdenden freien Wohnungen hohere Mieten gefordert werden kénnen. Eine
solche Entwicklung der Angebotsmieten wdre auf einem ausgeglichenen
Wohnungsmarkt, der durch ein anndherndes Gleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage an Wohnraum gekennzeichnet ist, nicht méglich.

Zwar konnte die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in den Jahren 2018 bis 2021
und 2023 die Wohnungsnachfrage aufgrund des Haushaltszuwachses in diesen
Jahren befriedigen, gleichwohl entwickelte sich im Betrachtungszeitraum 2014 bis
2023 ein zusdtzliches Wohnungsdefizit von insgesamt rund 40.000 Wohnungen.

Der geringe Leerstand an Wohnraum in Berlin liegt zudem unterhalb der als
notwendig erachteten Fluktuationsreserve fiir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt.

Es wird daher festgestellt, dass Berlin insgesamt im Sinne des § 556d Absatz 2
BGB ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ist, in dem die ausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefdhrdet ist.

5. Maf3inahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

§ 556d Absatz 2 BGB schreibt vor, dass sich aus der Begriindung der
Rechtsverordnung ergeben muss, welche Mafinahmen 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 Mafinahmen durch den Senat
ergriffen, um der weiteren Verschdrfung entgegen zu wirken und den
Wohnungsmarkt zu entspannen. Diese Mafinahmen werden {iber den Zeitraum des
Bestehens der Rechtsverordnung fortgefiihrt.
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5.1 Wohnungsneubauférderung im Land Berlin
Das Land Berlin férdert seit 2014 wieder den Wohnungsneubau.

Im Jahr 2024 forderte Berlin den Neubau von 5.188 Wohnungen. In den
kommenden Jahren soll der Neubau von mindestens 5.000 Wohnungen jdhrlich
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen gefdrdert werden.

Mit den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023 (WFB 2023) wurden bessere
Bedingungen fiir den sozialen Wohnungsbau in Zeiten stark gestiegener Bau- und
Finanzierungskosten geschaffen, indem der Forderumfang aus Férderdarlehen und
gegebenenfalls der Baukostenzuschuss (beim Férdermodell fiir untere
Einkommensgruppen) erweitert wird. Das macht den Bau von Sozialwohnungen in
Berlin unabhdngig von den aktuell volatilen Kapitalmarktzinsen.

Es wurde zudem eine neue 3. Forderstufe fiir mittlere Einkommensgruppen
eingefiihrt (bis 220 % der Bundeseinkommensgrenze im
Wohnraumférderungsgesetz). Diese ergdnzt die Férderstufe 1 fiir Haushalte mit
Einkommen bis 140 % und Forderstufe 2 fiir Haushalte mit Einkommen bis 180 %.

Mit einer Eingangsmiete von 11,50 €/m? fiir die dritte Férderstufe, 9,50 €/m? fiir
die zweite und 7,00 €/m? fiir die erste Férderstufe wurde die gréf3er werdende
Spanne zwischen Sozialmieten und den Markt-Neubaumieten geschlossen. Die
Erweiterung der Einkommensgruppen gewdhrleistet zudem sozial gemischte
Quartiere im Neubau.

Die dritte Forderstufe kann nur in Anspruch genommen werden, wenn gleichzeitig
mindestens 30 % der Wohnungen im Neubauvorhaben nach der ersten Forderstufe
gefordert werden.

Zur Starkung des Genossenschaftswesens unterstiitzt das Land Berlin Vorhaben
von Wohnungsbaugenossenschaften im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung. Dariiber hinaus wurden Vorschriften zur Forderung des
Neubaus von Wohnraum fiir soziale Trdger, zur Férderung des studentischen
Wohnens und Wohnens fiir Auszubildende sowie zur Férderung von Wohnraum fiir
besondere Bedarfsgruppen (insbesondere fiir die Bedarfsgruppe Wohnungs- und
Obdachlose) erlassen.
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5.2 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung hat in ganz Berlin
einheitliche und transparente Regelungen fiir den Abschluss stddtebaulicher
Vertrdge geschaffen. Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren werden
Vereinbarungen mit den Vorhabentrdgern getroffen, um die Folgekosten fiir
soziale und technische Infrastruktur zu tragen. Seit Februar 2017 sieht das Modell
zudem einen erhdhten Anteil von 30 % der Geschossfléche fiir mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraum vor.

5.3 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040

Am 3. September 2024 wurde der neue Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040
(StEP Wohnen 2040) vom Berliner Senat beschlossen. Zentrale Aufgabe des StEP
Wohnen 2040 ist es, den Wohnungsbaubedarf im Land Berlin bis 2040 zu ermitteln
und dementsprechend Wohnungsbaupotenziale im gesamten Stadtgebiet zu
identifizieren, zu priorisieren und Schwerpunktrdume abzugrenzen. Ziel ist es, die
stddtebaulichen Voraussetzungen fiir eine ausreichende Wohnungsversorgung fiir
die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in der Stadt sicherzustellen.

Der StEP Wohnen 2040 formuliert folgende Ziele und inhaltliche Schwerpunkte:

e Mehr Wohnraum schaffen:
Benennung von 24 neuen Stadtquartieren sowie von zahlreichen anderen
Wohnungsbaupotenzialen, auf denen der Bedarf an 222.000 zusdtzlichen
Wohnungen gedeckt werden kann, sofern die Potenziale konsequent
ausgeschopft werden.

e Bezahlbare Wohnungen bauen:
Fokussierung auf gemeinwohlorientierten Wohnungsbau durch Bestimmung
stadtrdumlich ausgewogener Potenzialflachen, auf denen bezahlbarer
Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschichten geschaffen werden kann. Der
StEP Wohnen 2040 formuliert das Ziel, anndhernd jede zweite
Neubauwohnung im Segment des gemeinwohlorientierten Wohnungsbaus zu
verorten.

e Perspektivische Flachenvorsorge betreiben:
Identifizierung, Sicherung und planerische Vorbereitung einer Fldchenvorsorge
fiir zusatzliche 50.000 Wohnungen, um auf eine unerwartet dynamische
Bevolkerungsentwicklung und damit verbundene erhéhte Wohnungsbedarfe
vorbereitet zu sein und bei einem Wegfall von Potenzialen Reserven zu haben.

e Flachenverbrauch minimieren:
Starkung der Innenentwicklung durch vorrangige Aktivierung bereits bebauter
oder versiegelter Flachen bzw. Inanspruchnahme bislang unversiegelter
Fldchen am Stadtrand nur in begriindeten Fallen (z.B. fiir
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gemeinwohlorientierte Entwicklung) und Verstetigung von
umsetzungsorientierten Innenentwicklungskonzepten.

e Klimagerechte Quartiere entwickeln:
Entwicklung energieeffizienter, verkehrsvermeidender und kompakter
Siedlungsstrukturen sowie Mafinahmen zur Klimaanpassung auf Quartiers- und
Gebdudeebene im Neubau und im Bestand (integrierte Siedlungs-, Verkehrs-,
Frei- und Griinraumplanung im Sinne der dreifachen Innenentwicklung).

o Bedarfsgerechte Infrastruktur bereitstellen:
Schaffung der notwendigen Kapazitdten der sozialen, griinen und technischen
Infrastruktur synchron zum Wohnungsneubau. Dariiber hinaus ist die
Sicherheitsinfrastruktur bedarfsgerecht auszubauen, um eine flaéchendeckende
Versorgung sicherzustellen.

5.4 Transparente Liegenschaftspolitik

Im Rahmen der transparenten Liegenschaftspolitik hat das Land Berlin Leitlinien
zum Umgang mit landeseigenen Grundstiicken auf den Weg gebracht. Ziel ist eine
nachhaltige Stadtentwicklungspolitik mit langfristig-strategischer Ausrichtung. Ein
zentrales Instrument ist die Vergabe landeseigener Grundstiicke in
Konzeptverfahren.

Bei der Durchfiihrung von Konzeptverfahren wird die Grundstiicksvergabe mit der
Erreichung stadtentwicklungspolitischer Ziele verkniipft. Die Konzeptqualitat ist
ausschlaggebend fiir die Vergabeentscheidung. Konzeptverfahren fiir
Wohnungsbaugrundstiicke richten sich insbesondere an Genossenschaften,
genossenschaftlich organisierte Gruppen und soziale Trager. Eine Bedingung ist in
der Regel ein Anteil von 30 % mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnungsbau. Die eingereichten Planungen werden regelmdflig anhand des
stadtebaulich-architektonischen, des ckologischen und des Nutzungskonzepts
bewertet.

5.5  Biindnis fiir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen

Am 20. Juni 2022 haben Akteure aus Verbdnden, aus der kommunalen und
privaten Wohnungswirtschaft, Genossenschaften und des Landes Berlin das
Biindnis fiir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen unterzeichnet.

Mit dem Berliner Biindnis wurden neben den Neubauzielen auch Vereinbarungen
zur Mietentwicklung und zum Mieterschutz getroffen. Von den Vereinbarungen im
Biindnis flir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen kénnen fast 1 Mio.
Mieterhaushalte profitieren. Die Vereinbarung gilt bis zum 20. Juni 2027.
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Die Biindnispartner haben sich unter anderem auf folgende Punkte verstandigt:

o Die Beteiligten streben an, bis Ende 2026 mindestens 100.000 Wohnungen
fertigzustellen.

e Neue Bebauungsplanverfahren fiir Wohnungsbau sollen innerhalb von drei
Jahren abgeschlossen werden.

o Die Biindnispartnerinnen und -partner nutzen die Vorteile modularer,
ressourcen- und klimaschonender Bauweisen.

e Das Land Berlin unterstiitzt gezielt das Genossenschaftswesen im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung.

« Grof3e private Wohnungsunternehmen (ab 3.000 Wohneinheiten im
Eigenbestand in Berlin) verpflichten sich, 30 % der wiedervermieteten
Wohnungen an WBS-berechtigte Haushalte zu vergeben.

o Erhohungen der Nettokaltmiete, die bei WBS-berechtigten Haushalten zu
Belastungen von mehr als 30 % des Haushaltsnettoeinkommens fiihren, werden
nicht durchgefiihrt.

o Die Biindnispartnerinnen und -partner verfolgen das gemeinsame Ziel der
Pravention von Wohnungs- und Obdachlosigkeit.

5.6 Biindnisse fiir Wohnungsneubau und Mieterberatung in Berlin
2022 - 2026

Die Biindnisse fiir Wohnungsneubau und Mieterberatung in Berlin 2022-2026
wurden am 12. Oktober 2023 zwischen den zwdlf Berliner Bezirken und der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen geschlossen. Senat
und Bezirke stimmen darin iiberein, alle erforderlichen Mafinahmen zu ergreifen,
um den dringend bendtigten Wohnungsneubau zu realisieren.

Die Eckpunkte der Biindnisse sind die Aktivierung bezirklicher Neubaupotentiale,
die Vereinbarung ausgewdhlter Wohnungsneubauvorhaben sowie
bezirksspezifischer Themen, die ziigige Schaffung von Planungs- und Baurecht, die
Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sowie die
Verbesserung der Mieterberatung in den Bezirken. Die Biindnisse enthalten neben
den libergeordneten Vereinbarungen bezirksspezifische Projekte und Themen, um
den unterschiedlichen Rahmenbedingungen der Bezirke besser gerecht zu werden.

5.7 Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung"

Die neue Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung" mit den landeseigenen Wohnungsunternehmen ab
2024 ersetzt alle bisherigen mietenpolitischen Vereinbarungen und Vorgaben und
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passt diese an die aktuellen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt an.
Grundlage ist das 2016 in Kraft getretene Gesetz liber die Neuausrichtung der
sozialen Wohnraumversorgung in Berlin (Berliner Wohnraumversorgungsgesetz -
WoVG Bln) sowie die 2016 vom Senat beschlossene Road-Map. Beide definieren
Kriterien einer sozialen Bestandsbewirtschaftung sowie einer sozialen
Wohnungsbaupolitik und stdarken die landeseigenen Wohnungsunternehmen bei
der Umsetzung ihrer besonderen sozialen Verpflichtung.

Mit der Kooperationsvereinbarung bieten die Unternehmen weiterhin ein sicheres
Zuhause fiir breite Schichten der Bevolkerung und vor allem fiir diejenigen, die
sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen.

Die wichtigsten Vereinbarungen im Uberblick:

e Zielstellung, den Anteil der landeseigenen Wohnungen am Berliner
Mietwohnungsbestand auf iber 30 % zu erhéhen.

e Bei Neubauprojekten Errichtung von grundsdtzlich mindestens 50 % der
Wohnflache mit offentlicher Férderung sowie Mietpreis- und
Belegungsbindungen.

Erstvermietungsmieten der freifinanzierten Wohnfldchen im Neubau liberschreiten

den durchschnittlichen Wert von anfangs 15 Euro pro m? Wohnfléche monatlich

nettokalt nicht.

e Die Durchschnittsmiete aller Bestandsmietvertrdge der einzelnen
Unternehmen steigt um nicht mehr als 2,9 % jahrlich.

e Ein Leistbarkeitsversprechen stellt sicher, dass die Belastung des jeweiligen
Haushalts durch die Nettokaltmiete nicht mehr als 27 % des
Haushaltseinkommens betrdgt, sofern die fiir einen Wohnberechtigungsschein
(WBS) maf3geblichen Einkommensgrenzen sowie bestimmte
Wohnfldchengrenzen nicht iberschritten werden.

e 63 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen werden an
WBS-berechtigte Haushalte zu einer im Sinne des Leistbarkeitsversprechens
angemessenen Miete vermietet.

e In Wohnungen mit einer Wohnfléche von bis zu 65 m? betrégt eine Erhdhung
der monatlichen Miete insgesamt maximal 50 Euro, bis zu 100 m? maximal 75
Euro und bis zu 125 m? maximal 100 Euro.

5.8 Umwandlungsverordnung 2025
Mit der am 13. Mdrz 2025 in Kraft getretenen neuen Umwandlungsverordnung
2025 steht in allen sozialen Erhaltungsgebieten Berlins die Umwandlung von Miet-

in Eigentumswohnungen unter dem Genehmigungsvorbehalt der Bezirksdmter. Die
Verordnung tritt mit Ablauf des 12. Marz 2030 aufler Kraft.
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5.9 Verfolgung der Zweckentfremdung von Wohnraum im Land Berlin

Mit dem Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum seit dem 1. Mai 2014 wird
in ganz Berlin sichergestellt, dass zweckfremd genutzte Wohnungen wieder ihrem
urspriinglichen Bestimmungszweck, dem Wohnen, zugefiihrt werden. Neue
zweckfremde Nutzungen sind grundsdtzlich nur noch mit Zustimmung der
Bezirksamter zuldssig. Mit dem Zweckentfremdungsverbot fiir Wohnraum wird
daher durch Verhinderung und Riickabwicklung von Umnutzungen das
Wohnungsangebot in Berlin schrittweise erweitert.

5.10 Absenkung der Kappungsgrenze fiir Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Mit der am 11. Mai 2023 in Kraft getretenen neuen Verordnung zur Senkung der
Kappungsgrenze gemaf3 § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzenverordnung) sind
die Moglichkeiten fiir Mieterhéhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete bei
bestehenden Mietverhdltnissen eingeschrdnkt worden. Mit der
Kappungsgrenzenverordnung wurde Berlin insgesamt zu einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt, in dem die ausreichende Versorgung
der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist. Mit dem Inkrafttreten der Verordnung wurden Mieterhéhungen bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete auf maximal 15 % innerhalb von drei Jahren
beschrdnkt. In nicht festgelegten Gebieten der Bundesrepublik diirfen die Mieten
um 20 % innerhalb von drei Jahren erhéht werden. Die Verordnung tritt mit Ablauf
des 10. Mai 2028 aufler Kraft.

5.11 Verlangerung Kiindigungsschutz nach Umwandlung von einer
Mietwohnung in eine Eigentumswohnung und anschlief3ender Verduflerung

Aufgrund der am 1. Oktober 2023 in Kraft getretenen Kiindigungsschutzklausel-
Verordnung gilt nach Umwandlung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung
und anschlief3ender Verduf3erung ein zehnjdhriger Schutz vor
Eigenbedarfskiindigungen und Kiindigungen wegen Hinderung an der
angemessenen Verwertung. Diese zehnjdhrige Schutzfrist gilt fiir alle Mieterinnen
und Mieter, die in eine Mietwohnung eingezogen sind und deren Mietwohnung
dann in eine Eigentumswohnung umgewandelt wurde. Die Verordnung tritt mit
Ablauf des 30. Septembers 2033 aufder Kraft.
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b) Einzelbegriindung:

1. Zu § 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
gefdhrdet ist.

2. Zu § 2 (Bekanntgabe der Begriindung):
Durch die Bekanntgabe der Begriindung im Amtsblatt fiir Berlin wird die
Grundlage zur Nachpriifung des Erlasses dieser Verordnung geschaffen.

3. Zu § 3 (Inkrafttreten, AufBerkrafttreten)
Das Inkrafttreten dieser Rechtsverordnung am 1. Juni 2025 gewdhrleistet ein
ununterbrochenes Gelten der Regelungen des BGB zur Begrenzung der
Miete bei Mietbeginn im Land Berlin. Die bisherige
Mietenbegrenzungsverordnung tritt mit Ablauf des 31. Mai 2025 aufler Kraft.
Gemdaf3 § 556d Absatz 2 Satz 4 BGB muss die Rechtsverordnung spdtestens
mit Ablauf des 31. Dezember 2025 aufder Kraft treten. Mit der Festlegung
des Auflerkrafttretens dieser Rechtsverordnung mit dem Ablauf des
31. Dezember 2025 wird der durch Gesetz bestimmte Rahmen eingehalten
und zugleich ausgeschopft.

Rechtsgrundlage

Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin, § 556d Absatz 2 Satz 1 BGB

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und / oder Wirtschaftsunternehmen

Die Zahl und der Umfang der Begrenzung der Miete bei Wiedervermietung von
Wohnraum durch diese Rechtsverordnung ist nicht einschatzbar. Im Umfang der
geringeren Mieten bei Mietbeginn werden die Wohnungsvermietenden
entsprechend niedrigere Mietertrdge realisieren kdnnen.

Gesamtkosten

Durch die Rechtsverordnung entstehen keine quantifizierbaren Auswirkungen fiir
den Landeshaushalt.
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E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

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

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Durch die Rechtsverordnung entstehen keine zusdatzlichen Einnahmen und
Ausgaben.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

Berlin, den 15. April 2025

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler

Regierender Biirgermeister Senator fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBL. 1S. 42,2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 323) gedindert worden ist

Unterkapitel 1a
Vereinbarungen iiber die Mieth6he bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmdrkten

§ 556d Zuldssige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungsermdchtigung

(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 Mietverhdltnisses die ortsiibliche
Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent iibersteigen.

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

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

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

3. die Wohnbevolkerung wdchst, ohne dass durch Neubautdtigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird, oder

4, geringer Leerstand bei grofier Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spdtestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025
aufler Kraft treten. Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben,
auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im
Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche Mafinahmen
die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung jeweils bestimmten
Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.
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§ 556e Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Modernisierung

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

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhdltnisses
Modernisierungsmafinahmen im Sinne des § 555b durchgefiihrt, so darf die nach § 556d
Absatz 1 zuldssige Miete um den Betrag liberschritten werden, der sich bei einer
Mieterhohung nach § 559 Absatz 1 bis 3a und § 559a Absatz 1 bis 4 ergdbe. Bei der
Berechnung nach Satz 1 ist von der ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2)
auszugehen, die bei Beginn des Mietverhdltnisses ohne Beriicksichtigung der
Modernisierung anzusetzen wdre.

§ 556f Ausnahmen

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

§ 5569 Rechtsfolgen; Auskunft iiber die Miete

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

(1a) Soweit die Zulassigkeit der Miete auf § 556e oder § 556f beruht, ist der Vermieter
verpfilichtet, dem Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserkldrung iiber Folgendes
unaufgefordert Auskunft zu erteilen:

1. im Fall des § 556e Absatz 1 dariiber, wie hoch die Vormiete war,

2. im Fall des § 556e Absatz 2 dariiber, dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des
Mietverhdltnisses Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden,

3. im Fall des § 556f Satz 1 dariiber, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wurde,

4. im Fall des § 556f Satz 2 dariiber, dass es sich um die erste Vermietung nach
umfassender Modernisierung handelt.

Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich nicht auf eine nach § 556e
oder § 556f zuldssige Miete berufen. Hat der Vermieter die Auskunft nicht erteilt und hat
er diese in der vorgeschriebenen Form nachgeholt, kann er sich erst zwei Jahre nach

Nachholung der Auskunft auf eine nach § 556e oder § 556f zuldssige Miete berufen. Hat
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der Vermieter die Auskunft nicht in der vorgeschriebenen Form erteilt, so kann er sich auf
eine nach § 556e oder § 556f zuldssige Miete erst dann berufen, wenn er die Auskunft in
der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.

(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den §8 556d und 556e nicht
geschuldete Miete nur zurlickverlangen, wenn er einen Verstof3 gegen die Vorschriften
dieses Unterkapitels geriigt hat. Hat der Vermieter eine Auskunft nach Absatz 1a Satz 1
erteilt, so muss die Riige sich auf diese Auskunft beziehen. Riigt der Mieter den Verstof3
mehr als 30 Monate nach Beginn des Mietverhdltnisses oder war das Mietverhdltnis bei
Zugang der Riige bereits beendet, kann er nur die nach Zugang der Riige fdllig
gewordene Miete zurlickverlangen.

(3) Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet, Auskunft iiber diejenigen
Tatsachen zu erteilen, die fiir die Zuldssigkeit der vereinbarten Miete nach den
Vorschriften dieses Unterkapitels maf3geblich sind, soweit diese Tatsachen nicht
allgemein zugdnglich sind und der Vermieter hieriiber unschwer Auskunft geben kann. Fiir
die Auskunft iiber Modernisierungsmafinahmen (§ 556e Absatz 2) gilt § 559b Absatz 1
Satz 2 und 3 entsprechend.

(4) Samtliche Erklarungen nach den Absdtzen 1a bis 3 bediirfen der Textform.

Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn gemdf3 § 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung) vom 28. April 2015 (GVBL. S. 101)

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

§ 1 Gebietsbestimmung

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

§ 2 Inkrafttreten, Auflerkrafttreten

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

Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn gemdaf3 § 556d Absatz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs (Mietenbegrenzungsverordnung) vom 19. Mai 2020
(GVBL. S. 343)

Auf Grund des § 556d Absatz 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt
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durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Marz 2020 (BGBL. | S. 541) gedndert worden ist,
verordnet der Senat:

§ 1 Gebietsbestimmung

Berlin ist eine Gemeinde im Sinne des § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs mit
einem angespannten Wohnungsmarkt, in der die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist.
Die Begriindung zu dieser Verordnung wird im Amtsblatt fiir Berlin bekannt gegeben.

§ 2 Inkrafttreten, Auf3erkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Juni 2020 in Kraft und mit Ablauf des 31. Mai 2025 aufler
Kraft.
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