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Der ZIA ist die Interessenvertretung der gesamten Immobilienwirtschaft. Eine Vielzahl unserer
Mitgliedsunternehmen — namentlich alle Bestandshalter und Projektentwickler von
Wohnimmobilien sowie Investoren in den Wohnungsbau — wére durch die vom Bundesrat
vorgeschlagene Verscharfung der Regelung zum Mietwucher in 8§ 5 des
Wirtschaftsstrafgesetzes (,WiStrG*) betroffen.

Der geanderte § 5 WiStrG wurde de facto die Einfihrung einer verscharften ,Mietpreisbremse
2.0“ durch die Hintertiir darstellen. Mit den geplanten Anderungen ware § 5 WiStrG keine
Sanktionsvorschrift fur tatsachlich sittenwidrige Missbrauchsfalle mehr. Vielmehr wirde
mithilfe des Wirtschaftsstrafrechts eine flachendeckende Preiskontrolle fir den deutschen
Mietmarkt eingefiihrt.

Anders als die Mietpreisbremse nach 88 556d ff. BGB wére diese Mietpreisbeschrénkung in
Deutschland flachendeckend, unbefristet und ohne Ausnahme anwendbar und zudem
buRgeldbewehrt — d.h. eine Mietpreisbeschrankung wiirde auch fir Neubauten und
umfassende Wohnungssanierungen greifen (hierzu C.l.). Dies wirde nicht nur dem
eigentlichen Zweck von § 5 WiStrG als wirtschaftsstrafrechtlichem Wuchertatbestand
zuwiderlaufen, sittenwidrige Verhaltensweisen im Einzelfall zu ahnden (hierzu C.11.). Es wirde
auch dringend bendttigte Investitionen in den Neubau und die energetische Sanierung von
Gebauden verhindern. Statt einkommensschwachere Mieter zu schitzen, wird der Mangel an
bezahlbarem und nachhaltigem Wohnraum dadurch weiter verscharft (hierzu C.lIl.). Die
geforderte Anderung von § 5 WiStrG hatte auRerdem den kontraproduktiven Nebeneffekt,
dass auch einkommensstarke, also ersichtlich nicht schutzbedirftige Mieter von der
flachendeckenden Preiskontrolle profitieren wirden. Durch eine solche Privilegierung von
einkommensstarken Mietern wirde der eigentliche Zweck von § 5 WiStrG, sittenwidrige
Verhaltensweisen zu ahnden, ad absurdum geftihrt (hierzu C.IV.). Dariiber hinaus begegnet
die geforderte Verscharfung von § 5 WiStrG auch gravierenden verfassungsrechtlichen
Bedenken (hierzu C.V.).

Vor diesem Hintergrund sollte aus Sicht des ZIA auf die vom Bundesrat geforderte
Verscharfung von 8§ 5 WiStrG verzichtet werden.



Der Freistaat Bayern hat mit der Drucksache 849/21 am 22. Dezember 2021 einen
Gesetzesentwurf zur Verscharfung von 8§ 5 WiStrG vorgelegt. Schon 2019 hatte der Freistaat
Bayern Uber den Bundesrat versucht, eine Anderung des § 5 WiStrG im Bundestag
anzustofRen (BR-Drs. 527/19 (B)). Die Beratungen im Bundestag Uber diesen Gesetzesentwurf
konnten in der 19. Legislaturperiode nicht mehr abgeschlossen werden. Uber den daraufhin
vom Freistaat Bayern neu vorgelegten Gesetzentwurf hat der Bundesrat am 11. Februar 2022
beschlossen und entschieden, den Gesetzentwurf beim Deutschen Bundestag erneut
einzubringen (BR-Drs. 849/21 (B)). Die Bundesregierung hat am 30. Méarz 2022 in einer
Stellungnahme verfassungsrechtliche Zweifel an der vom Bundesrat vorgeschlagenen
Verscharfung des 8 5 WiStrG geaulRert (BT-Drs. 20/1239).

Mit dem aktuellen Gesetzentwurf soll — wie auch schon nach dem Gesetzesentwurf aus der
vergangenen Legislaturperiode — auf das subjektive Tatbestandsmerkmal der ,Ausnutzung®
eines geringen Angebots an vergleichbaren Raumen verzichtet werden. Stattdessen soll allein
auf ein objektives Kriterium, namlich das ,Vorliegen“ eines geringen Angebots an
vergleichbaren Raumen, abgestellt werden. Eine buf3geldbewehrte Giberhthte Miete nach 8 5
WiStrG wirde danach schon dann vorliegen, wenn die zwischen Mieter und Vermieter
vereinbarte Miete die ortslibliche Vergleichsmiete um mehr als 20 Prozent Ubersteigt und das
Angebot an vergleichbarem Wohnraum gering ist (d.h. ein angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt).

Dartber hinaus soll nach dem Gesetzentwurf der Buf3geldrahmen fir VerstolRe gegen 8 5
WiStrG verdoppelt werden. Bislang kann eine Mietpreisiberhéhung nach 8 5 WiStrG als
Ordnungswidrigkeit mit einem Buf3geld von bis zu 50.000 Euro geahndet werden. Nach dem
Gesetzentwurf soll der Buf3geldrahmen auf 100.000 Euro erhéht werden.

Die vorgeschlagenen Anderungen sollen fir alle neuen Mietvertrage ab Inkrafttreten der
Verscharfung des 8§ 5 WiStrG greifen.

Die vom Bundesrat vorgeschlagene Verscharfung des 8 5 WiStrG wirde de facto die
Einflhrung einer verscharften ,Mietpreisbremse 2.0“ durch die Hintertir darstellen. Mit den
geplanten Anderungen ware § 5 WiStrG keine Sanktionsvorschrift fiir tatsachlich sittenwidrige
Missbrauchsfalle mehr. Vielmehr wirde mithilfe des Wirtschaftsstrafrechts eine
flachendeckende Preiskontrolle fir den deutschen Mietmarkt eingefiihrt. Die Verscharfungen
im Verhaltnis zur Mietpreisbremse nach den 88 556d ff. waren gravierend:



e 8 5 WIiStrG gilt bundesweit und unbefristet. Demgegenuber greift die Mietpreisbremse
gem. 8 556d BGB nur in durch Rechtsverordnung ausgewiesenen angespannten
Wohnungsmarkten und ist zeitlich befristet.

e 8 5 WiStrG sieht keine Ausnahmen vor. Der verscharfte §5 WiStrG wéare damit
insbesondere auch auf Neubauten und umfassend sanierte Wohnungen anwendbar.
Demgegeniiber hat der Gesetzgeber bei der Mietpreisbremse in den 88 556e und 556f
BGB bewusst differenzierte Ausnahmeregelungen vorgesehen, die sich insbesondere
auch auf Neubauten und umfassend sanierte Wohnungen erstrecken.

e 85 WiStrG wurde eine BuRRgeldbewehrung fur alle Mietpreise einfihren, die bei einem
geringen Wohnungsangebot mehr als 20% Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete liegen.
Demgegeniber ist die Mietpreisbremse nicht buf3geldbewehrt, sondern kann von den
Mietern nur vertragsrechtlich durchgesetzt werden.

Bei der vorgeschlagenen Verscharfung des 8 5 WiStrG handelt es sich demnach um eine Art
Etikettenschwindel. Anstatt einzelfallbezogen eine bessere Bekampfung von sittenwidrigem
Mietwucher zu ermdglichen, wird eine marktweit geltende, erheblich verscharfte
Preisregulierung fir Mietwohnraum eingeftihrt. Sanktioniert wird demnach kein sittenwidriger
Mietwucher mehr, sondern die bloRe Vermietung oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Auch unabhangig von dem Vergleich zur Mietpreisbremse begegnet die geforderte
Verscharfung grundlegenden systematischen Bedenken. Denn sie wirde das Kernelement
des Wuchers beseitigen: die Ausnutzung einer Zwangslage des Wucheropfers. Gerade diese
Ausnutzung einer Zwangslage begriindet nach der bundesrepublikanischen Rechtstradition
den Vorwurf eines sittenwidrigen Verhaltens und dient zur Rechtfertigung daran gekntpfter
Sanktionen.

Demgegentiber soll es nach dem Gesetzesentwurf fir das Eingreifen von § 5 WiStrG geniigen,
dass die Miete bei einem geringen Wohnungsangebot mehr als 20% Uber der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegt. Rechtshistorisch betrachtet geht es beim Wucher aber nicht nur um ein
Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung. Vielmehr muss darlber hinaus auch
eine Zwangslage des Wucheropfers ausgenutzt werden. Diese Verknipfung soll nun
wegfallen. Damit handelt es sich aber nicht mehr um Wucher im Rechtssinne. Die geforderten
Anderungen laufen damit dem eigentlichen Zweck von § 5 WiStrG als
wirtschaftsstrafrechtlichem Wuchertatbestand zuwider, sittenwidrige Verhaltensweisen im
Einzelfall zu ahnden.



Die Nebenwirkungen dieser Anderung werden zur Verscharfung des Neubauriickstands und
Zu einem Sanierungsstau in Deutschland fuhren. Statt einkommensschwachere Mieter zu
schitzen, wird der Mangel an bezahlbarem und nachhaltigem Wohnraum dadurch nur noch
verschéarft. Dem Mieter- und Klimaschutz wird so ein ,Barendienst® erwiesen.

Die vorstehend dargestellten Wirkungen der geforderten Verscharfung von § 5 WiStrG,
namentlich die Einflhrung einer marktweiten Preisregulierung auch fir Neubauten und
Sanierungen, wird in einem ohnehin bereits komplexen Marktumfeld fir Projektentwickler,
Bestandshalter und Investoren die dringend bendtigten Investitionen in den Neubau und in
energetische Sanierungen zum Stillstand bringen. Das allseits ausgegebene und im
Koalitionsvertrag verankerte Neubauziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist so nicht einmal
ansatzweise mehr erreichbar. Und auch die fur den Klimawandel besonders wichtigen
energetischen Sanierungen des Gebaudebestandes werden weitgehend ausbleiben.

Anstatt die bendétigten Investitionen durch eine marktweite Preiskontrolle (insbesondere auch
fir Neubau und Klima-Sanierungen) zu verhindern, sollte die Beschleunigung von Planungs-
und Bauprozessen vorangetrieben und durch effektive 6ffentliche Forder- und Bauprogramme
sowie steuerliche Anreize flankiert werden. Darin liegt der Schlussel fir mehr bezahlbaren und
nachhaltigen Wohnraum.

Wuchervorschriften sollen Missbrauch in besonders gelagerten Einzelfallen verhindern, in
denen in sittenwidriger Weise eine Zwangslage des Wucheropfers ausgenutzt wird. Die
Umfunktionierung des § 5 WiStrG zu einer undifferenzierten Mietpreisbeschrankung verkehrt
diesen Zweck ins Gegenteil. Denn die Vorschrift erstreckt sich damit nicht mehr nur auf
besonders schutzbedirftige Mieter in einer Zwangslage. Sie kommt insbesondere auch
einkommensstarken Mietern — noch dazu solchen in Neubauten und in auf héchsten Standard
sanierten Wohnungen lebenden einkommensstarken Mietern — zugute. Solche Mieter sind
gerade nicht schutzbedirftig. Der Gesetzentwurf flhrt den Zweck der Sanktionierung
sittenwidrigen Verhaltens damit ad absurdum.

Fur eine solche Ausweitung des Anwendungsbereichs von § 5 WiStrG besteht im Ubrigen
auch kein rechtspraktisches Bedurfnis. Denn Mietwucherfélle sind in der Praxis alles andere
als ein Massenphanomen. So hat etwa eine parlamentarische Anfrage im Berliner
Abgeordnetenhaus ergeben, dass zwischen 2015 und 2019 in Berlin pro Jahr jeweils nur eine
niedrige zweistellige Zahl an Ermittlungsverfahren wegen Mietwucher gefiihrt wurde
(Abgeordnetenhaus Berlin, Drs. 18/21056). Das heif3t, dass pro Jahr bei ca. 2 Millionen
Mietverhaltnissen nur um die 20 Ermittlungsverfahren tiberhaupt eréffnet worden sind. Bei der
These, dass die Dunkelziffer gar nicht erst aufgegriffener Mietwucherfalle in substanzieller
Weise hoher liegt, handelt es sich nach der vorliegenden Datenlage nur um Mutmal3ungen.
Insbesondere professionelle Vermieter konnen es sich auch gar nicht leisten, gesetzliche



Vorgaben strukturell zu ignorieren, da sie sonst ihre gesellschaftsrechtlichen und
treuhdnderischen Pflichten verletzen wirden. Dazu passt es, dass auch der Gesetzesentwurf
des Bundesrates keinen einzigen Nachweis fur die behauptete Ausweitung der Zahl
sittenwidrig Uberhohter Wuchermieten anfuhrt. Ist Mietwucher nach den vorliegenden
Informationen demnach nicht einmal ansatzweise als Massenphdnomen dokumentiert, so
kann damit auch nicht die vom Bundesrat geforderte pauschale und flachendeckende
Preiskontrolle gerechtfertigt werden.

Schlief3lich begegnet die vorgeschlagene Verscharfung des § 5 WiStrG auch gravierenden
verfassungsrechtlichen Bedenken:

o Esdirfte mit dem als Teil des Rechtsstaatsprinzips nach Art. 20 Abs. 3 GG geschiitzten
Schuldprinzip unvereinbar sein, allein an eine Uberschreitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete um mehr als 20% bei Vorliegen eines geringen Wohnungsangebots
eine drakonische BuRRgeldandrohung von bis zu 100.000 EUR zu kntpfen. Denn ohne
Ausnutzung einer Zwangslage des Mieters fehlt es an einem vorwerfbaren Unrecht des
Vermieters, das eine Strafsanktion des Staates in Gestalt einer Ordnungswidrigkeit
rechtfertigen kénnte. Dies gilt umso mehr, als die zivilrechtlichen Rechte der Mieter ja
ohnehin bestehen bleiben. Auch die Bundesregierung hat auf diesen Punkt unter dem
Stichwort ,VerstoR gegen das Schuldprinzip® in ihrer Stellungnahme zum
Gesetzesentwurf — zu Recht — hingewiesen.

e Darlber hinaus dirfte die geforderte Verscharfung des 8 5 WiStrG auch das
Bestimmtheitsgebot verletzen. Denn die ortsubliche Vergleichsmiete — d.h. der
Bezugspunkt fir die Bu3geldsanktion — lasst sich haufig nicht klar bestimmen. Dies gilt
insbesondere in Gemeinden, in denen kein Mietspiegel existiert oder in denen die
rechtliche Wirksamkeit des Mietspiegels gerichtlich angezweifelt wurde. Und selbst
wenn ein rechtlich unbestrittener Mietspiegel existiert, belasst dieser in der Regel
Auslegungsspielrdume, z.B. bzgl. der Einordnung von Ausstattungsmerkmalen der
Wohnung und der Berlicksichtigung einer Moblierung. Vermieter werden deshalb
haufig keine 100%-ige Sicherheit haben, ob sie nicht doch Uber der gesetzlich
zulassigen Miethohe liegen. An derart unbestimmte Tatbestandsvoraussetzungen
gleichwohl eine Buf3geldsanktion zu knupfen, begegnet mit Blick auf das
verfassungsrechtliche Bestimmtheitsgebot fur Strafnormen (Art. 103 Abs. 2 GG), aber
auch mit Blick auf die Grundrechte der Eigentums- und Vertragsfreiheit erheblichen
Bedenken. Auch der Bundesgerichtshof hat in seinen Urteilen zu 8 5 WiStrG stets
betont, dass der BulRgeldtatbestand aus verfassungsrechtlichen Griinden eng



ausgelegt werden muss (Urteil vom 28. Januar 2004 — VIII ZR 190/03; Urteil vom
13. April 2005 — VIII ZR 44/04).

Die mit der geplanten Verscharfung des § 5 WiStrG verbundene faktische Entfristung
und raumliche Ausweitung der Mietpreisbremse zur ,Mietpreisbremse 2.0 widerspricht
den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG) aus seiner Entscheidung zur
Mietpreisbremse im Jahr 2019 (Beschluss vom 18. Juli 2019 — 1 BvL 1/18 u.a.). In der
Entscheidung hat das BVerfG die Mietpreisbremse gerade (nur) deshalb fir
verfassungsmafig erklart, weil sie zeitlich auf fiunf Jahre befristet und sachlich nur
beschréankt anwendbar war (insbesondere nicht auf Neubauten und umfassend
sanierte  Wohnungen). Diese vom BVerfG geforderten Einschrankungen und
Ausnahmen wirden mit der ,Mietpreisbremse 2.0“ durch die Hintertir vollstandig
ignoriert. Dies ware sowohl mit der Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG als auch mit
der Vertragsfreiheit nach Art. 2 Abs. 1 GG unvereinbar.
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