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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur ﬂnderung des Gesetzes zur dauerhaften
sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

A. Zielsetzung

Der Deutsche Bundestig hat mit EriaB des Gesetzes zZur dauerhaften
sozialen Yerbesserun der Wohnungssituation im Land Berlin (im _
folgenden GVWBIn gengnnt) vom 14-—Juli 1987 (BGB1. I S. 1625) aner-
kannt, das aufgrund besonders angespannter Nohnungsmarktbedingungen
im Land Berlin bis zim 31. Dezember 1994 hinsichtlich der bis 1987
preisgebunden gewesepen Altbauwohnungen weiterhin besondere, die
Mietpreisentwicklung| démpfende Regelungen erforderlich sind. Dabei
sollen die verschiedpnen besonderen Regelungen in zeitlicher
Staffelung unwirksam werden.

!
rd die in § 3 GVHBIﬁ geregelte besondere
he bei Neuvermietung umwirksam.

Zum 1. Januar 1992
Begrenzung der Miet

em Berliner Hohnungélarkt seit Sommer 1987 hat
zu einer dramatischen Verschirfung der b‘reits damals angespannten
Wohnungsmarktlage gqflihrt:

Die 1987 gegebene HJhnungs-arktlage konnte inzwischen trotz voller
Ausschbpfung der veqfugb;ren Wohnungsbau+ und Finanzierungskapazi-
titen nicht verbessdrt werden. Vielmehr ist die Zahl der Wohnungen
nachfragenden Haushalte durch unerwarteten Bevilkerungswachstum in
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Berlin weit schneller gestiegen als die Zahl der frei und neu be-
zugsfertig werdenden Wohnungen. Mit solcher Entwicklung ist auch in
weiterer Zukunft zu rechnen. Zumindest mittelfristig ist aufgrund
des Zustandes der vorhandenen Wohnungen im Ostteil Berlins sowie
auch im Umtand Berlins keine Entspannung zu erwarten.

Bei Wegfall der Begrenzungsregelung ab 1. Januar 1992 werden insbe-
sondere Haushalte mit durchschnittlichem und niedrigerem Einkommen
- auch unter Beriicksichtigung von Wohngeld - kaum noch haushalts-
und familiengerechten Wohnraum zu sozial vertretbaren Preisen an-
mieten konnen.

B. LOsung

Fiir die Zeit nach dem 31. Dezember 1991 kann das Anmieten haus-
halts- und fami]i:ngerechten Wohnraumes zu fiir alle Schichten der
Bevilkerung sozidl vertretbaren Preisen nur gesichert werden durch
weitere Gilltigke#t einer besonderen Regelung zur Begreniung der
Mieththe bei Neuvermietung von Altbauwohnraum. Dazu muB die Be-
fristung in § 3 VWB1n aufgehoben werden. Diese Regelung ist dann
bis zum AuBerkrafittreten des Gesetzes am 31. Dezember 1994 wirksam.

. Alternativen

Zur Sicherung der Zielsetzung bereits zum 1. Januar 1992 ist keine
Alternative ersichtlich.

Kosten

Keine
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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur dauerhaften
sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

DER REGIERENDE BURGERMEISTER
VON BERLIN Berlin, den 4. Juli 1991

An den

Prdsidenten des Bundesrates
Herrn Dr. Henning Voscherau

Sehr geehrter Herr Pridsfdent,

der Senat von Berlin hat am 2. Juli 1991 beschlossen, dem Bundesrat
den beigefiigten

Entwurf eines Gese:tes zur Anderung des Gesetzes zur dauer-

haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin
mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag
nach Artikel 76 Abs. 1 GG zu beschlieBen. '

Ich wire Ihnen dankbar, wenn Sie den Entwurf gemdB § 36 Abs. 1 der
Geschiftsordnung des Bundesrates den zustidndigen Ausschiissen zuleiten
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konnten, damit bereits in der Bundesratssitzung am 27. September 1991
eine abschlieBende Entscheidung iiber den Gesetzesantrag getroffen
werden kann.

Mit vorziiglicher Hochachtung

s
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Anlage

"Entwurf eines Gesetzes iur ﬂnderung des Gesetzes zur dauerhaften
sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen:

Artikel I
finderung des Gesetzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung der
Wohnuagssituation im Land Berlin

Das Gesetz zur dauerhiften sozialen Verbesserung der Wohnungs-
situation im Land Ber}in vom 14. Juli 1987 (BGBl. I S. 1625)
wird wie folgt geéndert:

In Absatz 1 werden dié Worte "Bis zum 31. Dezember 1991 darf bei
AbschluB eines Mietvertrages” ersetzt durch die Worte "Bei Ab-
schluB eines Mietvertrages darf”.

Artikel I1IIX
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 1992 in Kraft.
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Be dung :

A. Allgemeines

1. Ausgangslage

Der Deutsche Bundestag hat mit ErlaB des Gesetzes zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin (im folgenden GVWBln genannt)} vom 14. Juli 1987

(BGB1. 1 S. 1625) anerkannt, das aufgrund besonders angespann-
ter Wohnungsmarktbedingungen im Land Berlin bis zum 31. Dezem-
ber 1994 hinsichtlich der bis 1987 preisgebunden gewesenen
Altbauwohnungen weiterhin besondere, die Mietpreisentwicklung
dampfende Regelungen erforderlich sind. Dabei sollen die
verschiedenen besonderen Regelungen in zeitlicher Staffelung

unwirksam werden.

Zum 1. Januar 1992:wird die in § 3 GVWBln geregelte besondere
Begrenzung der Mieththe bei Neuvermietung unwirksam.

Die Entwicklung auf dem Berliner Wohnungsmarkt seit Sommer
1987 hat zu einer @ramatischen Verschérfung der bereits da-
mals angespannten Nohnungsmarktlage gefilhrt.

Die 1987 gegebene ﬁohnungsmarktlage konnte inzwischen trotz
voller Ausschépfung der finanziellen und tats&chlichen Bau-
kapazititen nicht verbessert werden. Die Zahl der Wohnungen
nachfragenden Haushalte stieg nach 1987 in zunehmendem MafBe

an,

- bis 1989/1990 aufgrund allgemeiner Entwicklung in der Bun-
desrepublik Deutschland sowie namentlich der steigenden

- zahl von Aus- und Ubersiedlern, |

- seither im Zusammenhang mit der Vereinigung Deutschlands,
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- in jingster Zeit und voraussichtlich langfristig in der
Zukunft aufgrund der Funktion Berlins als Européische Metro-
pole, als Regierungssitz und wegen der ab 1993 gegebenen '
erweiterten Freiziligigkeit innerhalb der Europdischen Gemein-
schaft.

" Die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte und
Wohnungen seit 1987 und in der Vorausschau bis 1995 stellt
sich wie folgt dar:

wohnungsmarktrelevante

Haushalte Wohnungen
Berlin (West) am Stichtag
der Volks- und Gebdude- und
Wohnungsz#hlung (27. Mai 1987) 1,065 Mio 1,065 Mio
Ende 1989 in
Berlin (West) 1,120 Mio 1,075 Mio
Berlin (Ost) ; 0,675 Mio 0,630 Mio
Berlin (gesamt) 1,795 Mio 1,705 Mio
Einschdtzungl Ende 1992 1,885 Mio 1,733 Mio
Endg 1995 1,976 Mio 1,771 Mio

Auch das Umland rlins kann widhrend der iiberschaubaren Zeit
bis Ende 1995 zu keiner Entspannung der Wohnungsmarktsitua-
tion innerhalb 4 Region Berlins beitragen. Der Wohnungsfehl-
stand dort wird s derzeitiger Sicht wie folgt eingeschatzt:
Ende 1989 g rd. 55.00C Wohnungen

Ende 1992 voraussichtlich rd. 77.000 Wohnungen

Ende 1995 vorauséichtlich rd. 66.000 Wohnungen.

1 aAufgrund Bevdlkerungsvorausberechnung sowie unter Berilicksich-
tigung bisher geplanter Wohnungsbauprogramme und voraussicht-
licher Wohnungsabgénge.
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Die rd. 475.000 Altbaumietwohnungen im Westteil Berlins stel-
len in wesentlichem Umfange die Versorgung breiter Schichten
der Bevdlkerung mit Wohnraum sicher. Wegen der insgesamt
relativ geringen Fluktuationsquote namentlich im Bestand der
Sozialmietwohnungen im Westteil der Stadt sowie im Bestand
der gesetzlichAgebundenen Mietwohnungen im Ostteil der Stadt
sind in besonderem MaBSe auch Haushalte mit mittlerem und
niedrigem Einkommen darauf angewiesen, Altbauwohnungen im
Westteil der Stadt anzumieten.

Es droht akut die Gefahr, daB ab 1992 vermietbare Altbauwoch-
nungen nur noch zu Preisen angeboten werden, die im Grenzbe-
reich der Mietpreisiliberhhung gem8B8 § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz liegen. Eine wesentliche Zahl solcher Mietpreisverein-
barungen erhtht dann unmittelbar die H%he der ortsitblichen
Vergleichsmieten, so daB solche Mietpreisvereinbarungen in
sozial unverfretb rer Weise kurzfristig zu spilirbarer Erhdhung
des allgemeinen Mjetpreisniveaus filhren werden.

Schon bei der geggnwirtig noch giiltigen Rechtslage liegt die
Mietpreisentwicklyng in letzter Zeit splirbar iiber den Steige-
rungen der allgemginen Lebenshaltungskosten. Dabei sind die
Preissteigerungen [bei Neuvermietungen ilberproportional hoch.

!
!

Bei dieser Ausganéslage hat das Abgeordnetenhaus von Berlin

in seiner Sitzung am 27. Juni 1991 folgenden BeschluB gefaBt:
"Der Senat wird aufgefordert, unverziliglich im Bundesrat ini-
tiativ zu werden; um das Wegfallen der Kappungsgrenze bei
Neuvermietung im Bestand ehemals preisgebundener wWohnungen
zu verhindern."
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II. Erforderliche MaBnahmen

Zur Sicherung sozial vertriglicher Mietpreisbelastungen bei
allen Bevdlkerungsschichten ist es dringend erforderlich,

auch iiber den 31. Dezember 1991 hinaus eine unabdingbare
besondere gesetzliche Regelung zur Begrenzung der Mieth&he
bei NeuabschluB8 von Mietvertrigen iiber ehemals preisgebundene
Altbauwohnungen im Westteil Berlins aufrechtzuerhalten. Dazu
ist es zumindest erforderlich, die Befristung der Begrenzungs-
regelung in § 3 Abs. 1 GVWBln aufzuheben. Damit bleibt die
bisher wirksame Begrenzungsregelung bis zum 31. Dezember

1994, dem Termin des AuBerkrafttretens des Gesetzes zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin (§ 10 aa0) erhalten.

I1I. Verfassungsrechtliche Fragen

Die zukinftige Qechtslage muB sich weiterhin innerhalb der
Schranken gemi8 Artikel 14 GG halten.

Artikel 14 Abs. .1 Satz 2 GG erteilt dem Gesetzgeber den Auf-
trag, Inhalt und Schranken des Eigentums zu bestimmen. Dabei
kann nur ein Sozialmodell verwirklicht werden, das das Privat-
eigentum weiterhin anerkennt und die verfassungsrechtliche
Forderung einer am Gemeinwohl ausgerichteten Nutzung des
Privateigentums einbezieht (BVerfGE 38, 348, 370). Die beson-
dere Beriicksichtigung der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
(Artikel 14 Abs. 2 GG) gilt insbesondere bei vermieteten
Wohnungen, da hier Biirger auf die Nutzung von fremden Eigen-
tumsobjekten zwingend angewiesen sind (BVerfGE 37, 132, 140).
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Es ist deshalb Aufgabe des Gesetzgebers, in zwingenden miet-
rechtlichen Vorschriften einen entsprechenden Interessenaus-
gleich herzustellen, allerdings ohne einseitige Bevorzugung
oder Benachteiligung einer Seite (BVerfGE 37, 132).

Der Umfang der verfassungsrechtlich zul&dssigen Eingriffe in
das Eigentum ist dabei abh#ngig von der Intensitdt des in der
jeweiligen Region gegebenen Wohnungsmangels. Bei der derzeit
mittel- bis lahgfristig fiir Berlin und auch die Region abseh-
baren Wohnungsmarktlage sind erhebliche und zusdtzliche, die
Verfiigungsgewalt des Eigentiumers/Vermieters einschrénkende
gesetzliche Regelungen geboten und deshalb verfassungsrecht-
lich zuléssig.

Die Aufrechterhaltung der Begrenzungsregelung der Miethdhe
bei Neuvermietung auch iiber den 31. Dezember 1991 hinaus bis
zum 31. Dezember 1994 trdgt der gegebenen Wohnungsmarktlage
entsprechend der verfassungsrechtlich gebotenen Verpflichtung
beim Gebrauch desiEigentums angemessen Rechnung, daB der
Gebrauch dem HohlE der Allgemeinheit zu dienen hat. Dabei
werden weder der Eigentiimer noch die Mieter unverhdltnismdBSig
einseitig bevorzugt oder benachteiligt.

IV. Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Aufrechterhaltung der besonderen Regelung zur Begrenzung
der Miethdhe bei Neuvermietung von ehemals preisgebundenen
Altbauwohnungen im Westteil Berlins bewifkt insoweit, daB die
Mietpreise bei Neuvermietung nur im sozial vertretbaren MaBe
bei Zulassung angemessen hdherer Mietpreisvereinbarungen
gegeniiber dem Vormieter zul#ssig sind. Bei Neuvermietung
“werden weiterhin erhhte Mietpreisvereinbarungen in einem
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Umfange zul#ssig sein, die bei relativ ausgewogenen Wohnungs-
marktverhdltnissen allenfalls am Markt durchsetzbar wiren.
Eine Teilnahme der Eigentimer betroffenen Wohnraumes an der
allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung bleibt sicherge-
stellt. Es werden lediglich solche wirtschaftlichen Einkom-
menschancen der Eigentiimer auch zukinftig gekappt, die wegen
der angespannten Wohnungsmarktlage in der Region Berlin be-

stehen.

V. Gesetzgebungszustidndigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel
74 Nr. 1 GG (Biirgerliches Recht) und Artikel 74 Nr. 18 GG
(Wohnungswesen). Die Zustimmungsbediurftigkeit des Gesetzes
folgt aus Artikel 84 Abs. 1 GG, weil das Gesetz zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin Verwaltungsverfahren im Land Berlin berihrt.

Zu den einzelnenEVorschriften

Zu Artikel I (ﬁnderung des Gesetzes zur dauerhaften sozialen
Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin)

Die in § 3 GVWBln geregelte Begrenzung der Miethdhe bei Neu-
vermietung der im Westteil der Stadt gelegenen und bis zum
31. Dezember 1987 preisgebunden gewesenen Altbauwohnungen
wird mit Ablauf des 31. Dezember 1991 unwirksam. Die seit
ErlaB8 dieser Regelung eingetretene Entwicklung namentlich bei
der Bevdlkerungs; und Haushaltszahl macht es erforderlich,

 auch liber den 31. Dezember 1991 hinaus die Miethdhe bei Neu-

vermietung durch ausdriickliches unabdingbares Recht zu be-

grenzen.
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Dazu soll in der derzeit bis zum 31. Dezember 1991 wirksamen
Begrenzungsregelung die Befristung aufgehoben werden, so da8
die Begrenzungsregelung bis zum vorgesehenen Termin des AuBer-
krafttretens des Gesetzes wirksam bleiben wird.

Zu Artikel II (Inkrafttreten)

Das Gesetz soll im unmittelbaren AnschluB an den bisher gere-
gelten Endtermin der befristeten Wirksamkeit der Regelung in

Kraft treten. Damit gilt die in § 3 GVWBln geregelte Begren-

zung der Miethdhe bei Neuvermietung ohne Unterbrechung

weiter.
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I. Gegeniiberstellung der Gesetzestexte

Alte Fassung Neue Fassung

Gesetz zur dauerhaften sozialen
Verbesserung der Wohnungsituation
im Land Berlin

§§ 1 bis 2 und 4 bis 10

unverédndert

§ 3 § 3
Begrenzung der Mieththe bei Begrenzung der Miethdhe
Neuvermietung bei Neuvermietung
(1) Bis zum 31. Dezember 1991 (1) Bei AbschluB eines
darf bei AbschluB8 eines Miet- Mietvertrages darf der
vertrages der vereinbarte Miet- vereinbarte Mietzins den
zins den bisherigen Mietzins, bisherigen Mietzins, dem
dem darin bisher nicht enthal- darin bisher nicht ent-
tene Erhéhungsbetrige nach den haltene ErhShungsbetrage
§8 3 bis 5 des Gesetzes zur nach den §§ 3 bis 5 des
Regelung der Miethdhe hinzuge- Gesetzes zur Regelung der
rechnet werden diirfen, nicht Miethdhe hinzugerechnet
um mehr als 10 viom Hundert werden diirfen, nicht um
iibersteigen. ' mehr als 10 vom Hundert

iibersteigen.

(2) unverdndert
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i1. Wortlaut der zitiertan Rechtsvoréchriften

423(%4

Gruncdgesetz fir die Buncesrepublik Qeutschland

vom 23. Mai 154°¢ (BGBl. I S. 1), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22. Septemper 1590 (8G8l. I 5. 883)

Artikel 14 [Eigentum, Erbrecntund Enteignungij

(1) Das Sigentum und das Erorecnt wergen gewahrieistet. inhalt und
Schranken werden durcn die Gesetze bestimmt.

{2} Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohie ger
Allgemeinneit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Aligemeinheit zulassig. Sie
darf nur durch Gesetz oaer auf Grund eines Gesetzes erioigen, das Amn
und AusmaB der Entschadigung regeit. Die Entschadigung ist unter ge-
rechter Abwagung der interessen der Allgemeinheit und der Beteiiigten
7u bestimmen. Wegen der Mdhe oer Entschadigung steht im Streitfalie
der Rechtsweg vor den ordentiichen Gerichten offen.

Artikel 74  |{Konkurrierende Gesetzgeoung. Sachgebiete
Die konkurrierende Geserzgeoung erstreckt sicn.auf foigende Gebiete:
1. das bargeritne Recnt, gas Strafrecnt und den Strafvolizug. die Ge-
rientsveriasqung, oas gerichtlicne Verfahren, die Recntsanwail-
schaft, das otariat und dgie Recnisberatung:

18. gen Gruncs!tﬂcksverkehr. das Bodenrecht und das iangwirtschaft-
liche Pacntwesen. oas Wohnunaswesen, das Siediungs- ung Heim-
startenwesan:

Artikel 84 [Lanageseigene Verwaitung und Bundesaufsicht]

{1} FGhren die Langer die Bundesgeserze ais eigene Angelegenheit aus.
so regein sie die Einricntung cer Bendraen und das Verwattungsverfan-
ren. soweil nicht Bungesgesetze mit Zusummung oes Bunaesrates
etwas anderes besummen.



in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBl.
zuletzt gedndert durch Gesetz wvom 15. Mai 1986 (BGBl. I

1313),

S.

721)
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Gesetz zur weiteren Vereinfachung

des Wirtschaftsrecht

(Wirtschaftsstrafgesetz 1954)

§5
Mistpreisuberhihung
(1) Oronungswiong nanoelt, wer vorsitzien ooer wcniemg for
die Vermieiung von Raumen zum Wonnen ooer Qamit verounoe-
ne Nepenieistunaen unangemessen none Entgefte iorgert. sicn
versorecnen KB ooer anmimmt. Unangernessen nocn sing Ent-
gelte. aie INTHGE Oer AuSnUTZUng SNes Qenngen Angenots an
vergimcnoaren Raumen cie Ublicnen ENQeIe mcNt unwesenticn
Gperstergen. die tn ger Gemetnoe oger m vergimenoaren Geme:n-

Zugrunoeegund oer nacn Sar 2 madgeokcnen
n enem auftilligen Miffivernditag Zu oer Letstung
s stenen.

{2) Die Oranungswiangkesn kann mit emer GeidbuBe tis zu foni.
zigtausenc Deutsche Marx geannaet weroen.

I s.
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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Rnderung_des Gesetzes zur dauer-

haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin

A. Zielsetzung

Der Deutsche Bundestag hat mit ErlaB des Gesetzes zur dauerhaften
sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin (im
folgenden GVWBIn genannt) vom 14. Juli 1987 (BGB1. I S. 1625) aner-
kannt, das aufgrund besonders angespannter Wohnungsmarktbedinrgungen
im Land Berlin bis zum 31. Dezember 1994 hinsichtlich der bis 1987
preisgebunden gewesenen Altbauwohnungen weiterhin besondere, die
Mietpreisentwicklung dampfende Regelungen erforderlich sind. Dabei
sollen die verschieienen besonderen Regelungen in zeitlicher
Staffelung unwirksam werden.

Zum 1. Januar 1992 wird die in § 3 GVWBIn geregelte besondere
Begrenzung der MiethGhe bei Neuvermietung unwirksam.

Die Entwicklung auf dem Berliner Wohnungsmarkt seit Sommer 1987 hat
Zu einer dramatischen Verschdrfung der bereits damals angespannten

Wohnungsmarktlage gefiihrt:

Die 1987 gegebene Wohnungsmarktlage konnte inzwischen trotz voller

Ausschopfung der verfiigbaren Wohnungsbau- und Finanzierungskapazi-

titen nicht verbessert werden. Vielmehr ist die Zahl der Wohnungen

nachfragenden Haushalte durch unerwartetes Bevolkerungswachstum in

Allginvertrieb: Vierlag Dr. Hans Heger, Postiach 200821, 5300 Borin 2
ISSN 0720-2948



L $23 4

Berlin weit schneller gestiegen als die Zahl der frei und neu be-
zugsfertig werdenden Wohnungen. Mit soicher Entwicklung ist auch in
weiterer Zukunft zu rechnen. Zumindest mittelfristig ist aufgrund
des Zustandes der vorhandenen Wohnungen im Ostteil Berlins sowie
auch im Umland Berlins keine Entspannung zu erwarten.

Bei Wegfall der Begrenzungsregelung ab 1. Januar 1992 werden insbe-
sondere Haushalte mit durchschnittlichem und niedrigerem Einkommen
- auch unter Beriicksichtigung von Wohngeld - kaum noch haushalts-
und familiengerechten Wohnraum zu sozial vertretbaren Preisen an-
mieten kinnen.

B. Losung

Fiir die Zeit nach dem 31. Dezember 1991 kann das Anmieten haus-
halts- und familiengerechten Wohnraumes zu fir alle Schichten der
Bevilkerung sozial vertretbaren Preisen nur gesichert werden durch
weitere Giiltigkeit einer besonderen Regelung zur Begrenzung der
Miethohe bei Ne@vermietung von Altbauwohnraum, Dazu muB die Be-
fristung in § 3 GVWB1n aufgehoben werden. Diese Regelung ist dann
bis zum AuBerkrafttreten des Gesetzes am 31. Dezember 1994 wirksam.

. Alternativen

Zur Sicherung der Zielsetzung bereits zum 1. Januar 1992 ist keine
Alternative ersichtlich.

Kosten

Keine.
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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur dauerhaften

sozjalen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

Der Bundesrat hat in seiner 634. Sitzung am 27. September 1991
beschlossen, den beigefligten Gesetzentwurf gemifl Artikel 76
Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzubringen.
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur dauerhaften

sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen:

Artikel 1
inderung des Gesetzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung der
Wohnungssituation im Land Berlin

Das Gesetz zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Wohnungs-
situation im Land Berlin vom 14. Juli 1987 (BGBl. I S. 16253)
wird wie folgt gedndert:

In § 3 Abs. 1 werden die Worte "Bis zum 31. Dezember 1991 darf
bei AbschluB eines Mietvertrages" durch die Worte '"Bei Abschluf
eines Mietvertrages darf" ersetzt.

Artikel 2
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 1992 in Kraft.



Begrindung:

A. Allgemeines

I. Ausgangslage

Der Deutsche Bundestag hat mit ErlaB des Gesetzes zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin (im folgenden GVWBln genannt) vom 14, Juli 1987

(BGB1. I S. 1625) anerkannt, das aufgrund besonders angespann-
ter Wohnungsmarktbedingungen im Land éerlin bis zum 31. Dezem-
ber 1994 hinsichtlich der bis 1987 preisgebunden gewesenen
Altbauwohnungen weiterhin besondere, die Mietpreisentwicklung
dampfende Regelungen erforderlich sind. Dabei sollen die
verschiedenen besonderen Regelungen in zeitlicher Staffelung

unwirksam werden.

zum 1. Januar 1992 wird die in § 3 GVWBIn geregelte besondere
Begrenzung der Miethdhe beil Neuvermietung unwirksam.

Die Entwicklung auf dem Berliner Wwohnungsmarkt seit Sommer
1987 hat zu eineﬁ dramatischen Verschirfung der bereits da-
mals angespannten Wohnungsmarktlage gefihrt.

Die 1987 gegebene Wohnungsmarktlage konnte inzwischen trotz
voller Ausschipfung der finanziellen und tatsdchlichen Bau-
kapazitédten nichf verbessert werden. Die Zahl der Wohnungen
nachfragenden Raushalte stieg nach 1987 in zunehmendem MaBe
an,

- bis 1989/1990 aufgrund allgemeiner Entwicklung in der Bun-
desrepublik Deutschland sowie namentlich der steigenden
Zahl von Aus- und Ubersiedlern,

- seither im Zusammenhang mit der Vereinigung Deutschlands,
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- in jﬁngéter Zeit und voraussichtlich langfristig in der
Zukunft aufgrund der Funktion Berlins als Europdische Metro-
pole, als Regierungssitz und wegen der ab 1993 gegebenen
erweiterten Freiziigigkeit innerhalb der Europdischen Gemein-
schaft.

Die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte und
Wohnungen seit 1987 und in der Vorausschau bis 1995 stellt

sich wie folgt dar:

wohnungsmarktrelevante

Haushalte Wohnungen
Berlin (West) am Stichtag
der Volks- und Gebdude~ und
Wohnungszahlung (27. Mai 1987) 1,065 Mio 1,065 Mio
Ende 1989 in
Berlin (West) 1,120 Mio 1,075 Mio
Berlin (Ost) 0,€75 Mio 0,630 Mio
Berlin (gesamt) 1,793 Mio 1,705 Mio
Einschétzung‘)Emde 1992 1,885 Mio 1,733 Mio
Ende 1995 1,976 Mio 1,771 Mio

Auch das Umland Berlins kann widhrend der (Uberschaubaren Zeit
bis Ende 1995 zﬁ keiner Entspannung der Wohnungsmarktsitua-
tion innerhalb der Region Berlins beitragen. Der Wohnungsfehl-
stand dort wird aus derzeitiger Sicht wie folgt eingeschatzt:
Ende 1989 rd. 55.000 Wohnungen

Ende 1992 voraussichtlich rd. 77.000 Wohnungen

Ende 1995 voraussichtlich rd. 66.000 Wohnungen.

1)

Aufgrund BevdlKkerungsvorausberechnung sowie unter Beriicksich-
tigung bisher geplanter Wohnungsbauprogramme und voraussicnt-
licher Wohnungsabgidnge.
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Die rd. 475.000 Altbaumietwohnungen im Westteil Berlins stel-
len in wesentlichem Umfange die Versorgung breiter Schichten
der Bevdlkerung mit Wohnraum sicher. Wegen der insgesamt
relativ geringen Fluktuationsquote namentlich im Bestand der
Sozialmietwohnungen im Westteil der Stadt sowie im Bestand
der gesetzlich gebundenen Mietwohnungen im Ostteil der Stadt
sind in besonderem MaBe auch Haushalte mit mittlerem und
niedrigem Einkommen darauf angewiesen, Altbauwohnungen im
Westtell der Stadt anzumieten,

Es droht akut die Gefahr, daB ab 1992 vermietbare Altbauwoh-
nungen nur noch zu Preisen angeboten werden, die im Grenzbe-

reich der MietpreisiiberhShung gem#B8 § 5 des Wirtschaftsstrafge-
setzes 1954 1) liegen. Eine wesentliche Zahl solcher Mietpreisverein-
barungen erhdht dann unmittelbar die H&he der ortsiiblichen
Vergleichsmieten, so daB8 solche Mietpreisvereinbarungen in

sozial unvertretbarer Weise kurzfristig zu spiirbarer Erhéhung

des allgemeinen Mietpreisniveaus fiihren werden.

Schon bei der gegenwdrtig noch giiltigen Rechtslage liegt die
Mietpreisentwicklhng in letzter Zeit spilirbar liber den Steige-
rungen der allgemeinen Lebenshaltungskosten. Dabei sind die
Preissteigerungen.bei Neuvermietungen ilberproportiocnal hoch.

i) § S lautet:
"§ 5
Mietpreisiiberhdhung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsédtzlich oder leichtfertig
fiir die Vermietung von Riumen zum Wohnen oder damit verbundene
Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich ver-
sprechen 148t oder annimmt. Unangemessen hoch sind Entgelte,
die infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleich-
baren Rdumen die itiblichen Entgelte nicht unwesentlich iiber-
steigen, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden
fiir die Vermietung von Riumen vergleichbarer Art, Gréfe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage oder damit verbundene Neben-
leistungen in den letzten drei Jahren vereinbart oder, von Er-
h6hungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden sind.
Nicht unangemessen hoch sind Entgelte, die zur Deckung der lau-
fenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind, sofern
sie unter Zugrundelegung der nach Satz Z mafgeblichen Entgelte
nicht in einem auffidlligen MiBverhdltnis zu der Leistung des
Vermieters stehen.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu fiinf-
zigtausend Deutsche Mark geahndet werden.™



-5 - Drucksache 423/91 (Beschluf})

Bei dieser Ausgangslage hat das Abgeordnetenhaus von Berlin

in seiner Sitzung am 27. Juni 1991 folgenden BeschluB gefaBt:
"Der Senat wird aufgefordert, unverziglich im Bundesrat ini-
tiativ zu werden, um das Wegfallen der Kappungsgrenze bei
Neuvermietung im Bestand ehemals preisgebundenef Wohnungen

zu verhindern.”

1I. Erforderliche MaBnahmen

Zur Sicherung sozial vertr&glicher Mietpreisbelastungen bei
allen Bev®&lkerungsschichten ist es dringend erforderlich,

auch liber den 31. Dezember 13991 hinaus eine unabdingbare
besondere gesetzliche Regelung zur Begrenzung der Miethdhe

bei NeuabschluB wvon Mietvertrigen iiber ehemals preisgebundene
Altbauwohnungen im Westteil Berlins aufrechtzuerhalten. Dazu
ist es zumindest erforderlich, die Befristung der Begrenzungs-
regelung in § 3 Abs. 1 GVWBln aufzuheben. Damit bleibt die
bisher wirksame Begrenzungsregelung bis zum 31. Dezember

1994, dem Termin des AuBerkrafttretens des Gesetzes zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin (§ 10 GVWBIn) erhalten.

III. Verfassungsrechtliche Fragen

Die zukiinftige Rechtslage muB sich weiterhin innerhalb der
Schranken gemaf Artikel 14 GG halten.

Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG erteilt dem Gesetzgeber den Auf-
trag, Inhalt und Schranken des Eigentums zu bestimmen. Dabei
kann nur ein Sozialmodell verwirklicht werden, das das Privat-
eigentum weiterhin anerkennt und die verfassungsrechtliche
Forderung einer am Gemeinwohl ausgerichteten Nutzung des
Privateigentums einbezieht (BVerfGE 38, 348, 370). Die beson-
dere Beriicksichtigung der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
(Artikel 14 Abs. 2 GG) gilt insbesondere bei vermieteten
Wohnungen, da hier Biirger auf die Nutzung von fremden Eigen-

tumsobjekten zwingend angewiesen sind (BVerfGE 37, 132, 140).
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Es ist deshalb Aufgabe des Gesetzgebers, in zwingenden miet-
rechtlichen Vorschriften einen entsprechenden Interessenaus-
gleich herzustellen, allerdings ohne einseitige Bevorzugung
oder Benachteiligung einer Seite (BVerfGE 37, 132).

Der Umfang der verfassungsrechtlich zulassigen Eingriffe in
das Eigentum ist dabei abhdngig von der Intensitdt des in der
jeweiligen Region gegebenen Wohnungsmangels. Bei der derzeit
mittel- bis langfristig fir Berlin und auch die Region abseh-
baren Wohnungsmarktlage sind erhebliche und zus#dtzliche, die
Verfiigungsgewalt des Eigentimers/Vermieters einschrénkende
gesetzliche Regelungen geboten und deshalb verfassungsrecht-
lich zulassig.

Die Aufrechterhaltung der Begrenzungsregelung der Miethdhe
bei Neuvermietung auch iiber den 31. Dezember 1991 hinaus bis
zum 31. Dezember 1994 trigt der gegebenen Wohnungsmarktlage
entsprechend der verfassungsrechtlich gebotenen Verpflichtung
beim Gebrauch des Eigentums angemessen Rechnung, daB der
Gebrauch dem Wohle der Allgemeinheit zu dienen hat. Dabei
werden weder der EiQentﬁmer noch die Mieter unverhdltnismdBig

einseitig bevorzugt oder benachteiligt.

IV. Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Aufrechterhaltung der besonderen Regelung zur Begrenzung
der Miethdhe bei Neuvermietung von ehemals preisgebundenen
Altbauwohnungen im Westteil Berlins bewifkt insoweit, da8 die
Mietpreise bei Neuvermietung nur im sozial vertretbaren MaBe
bei Zulassung angemessen héherer Mietpreisvereinbarungen
gegeniber dem Vormieter zuléssig sind. Bei Neuvermietung

werden weiterhin erhdhte Mietpreisvereinbarungen in einem
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Umfange zulissig sein, die bei relativ ausgewogenen Wohnungs-
marktverhidltnissen allenfalls am Markt durchsetzbar waren.
Eine Teilnahme der Eigentiimer betroffenen Wohnraumes an der
allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung bleibt sicherge-
stellt. Es werden lediglich solche wirtschaftlichen Einkom-
menschancen der Eigentiimer auch zukinftig gekappt, die wegen
der angespannten wdhnungsmarktlage in der Region Berlin be-

stehen.

V. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel
74 Nr. 1 GG (Birgerliches Recht) und Artikel 74 Nr. 18 GG
(Wohnungswesen). Die Zustimmungsbedirftigkeit des Gesetzes
f0lgt aus Artikel 84 Abs. 1 GG, weil das Gesetz zur dauer-
haften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land

Berlin Verwaltungsverfahren im Land Berlin beruhrt.

Zu den einzelnen Vbrschriften

Zu Artikel 1 (Anderung des Gesetzes zur dauerhaften sozialen

Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin)

Die in § 3 GVWBln geregelte Begrenzung der Miethdbhe bei Neu-
vermietung der im Westteil der Stadt gelegenen und bis zum
31. Dezember 1987 preisgebunden gewesenen Altbauwohnungen
wird mit Ablauf des 31. Dezenber 1291 unwirksam. Die seit
ErlaBl dieser Regelung eingetretene Entwicklung namentlich bei
der Bevolkerungs- und Haushaltszanl macht as erforderlich,
auch iUber den 31. Dezember 1391 hinaus die MiethChe bei Neu-
vermietung durch ausdriickliches unabdingbares Recht zu be-

grenzen.
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pazu soll in der derzeit bis zum 31. Dezember 1991 wirksamen
Begrenzungsregelung die Befristung aufgehoben werden, SO daB
die Begrenzungsregelung bis zum vorgesehenen Termin des Aufer-
krafttretens des Gesetzes wirksam bleiben wird.

Zu Artikel 2 (Inkrafttreten)

Das Gesetz soll im unmittelbaren AnschluB an den bisher gere-
gelten Endtermin der befristeten Wirksamkeit der Regelung in
Kraft treten. Damit gilt die in § 3 GVWBln geregelte Begren-
zung der MiethGhe bei Neuvermietung ohne Unterbrechung

weiter.
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C. Gegeniiberstellung der Gesetzestexte

Alte Fassung Neue Fassung

Gesetz zur dauerhaften sozialen
Verbesserung der Wohnungsituation
im Land Berlin

£€§ 1 bis 2 und 4 bis 10
unveradndert

§ 3 § 3

Begrenzung der Miethéhe
bei Neuvermietung

Begrenzung der Miethdéhe -bei
Neuvermietung

(1) Bei Abschlu3 eines
Mietvertrages darf der
vereinbarte Mietzins den
bisherigen Mietzins, dem
darin bisher nicht ent-
haltene Erhéhungsbetrige
nach den §§ 3 bis 5 des

(1) Bis zum 31. Dezember 1991
darf bei AbschluB eines Miet-
vertrages der vereiqbarte Miet-
zins den bisherigen Mietzins,

dem darin bisher ni%ht enthal-

tene Erhséhungsbetridge nach den
§§ 3 bis 5 des Gesefzes zur

Regelung der Mieththe hinzuge-
rechnet werden diirfen, nicht
um mehr als 10 vom Hundert
Ubersteigen.

(2} unverédndert

Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe hinzugerechnet
werden diirfen, nicht um
mehr als 10 vom Hundert
ibersteigen.
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13.12.91

Unterrichtung
durch dem Deutschen Bundestag

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur dauerhaften
sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Berlin

Der Deutsche Bundestag hat in seiner 67. Sitzung am 12. Dezember 1991
aufgrund der BeschluBempfehlung und des Berichts des Ausschusses

fiir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau (19. AusschuB) - Drucksache
12/1770 - den vom Bundesrat eingebrachten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes
zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Woh-
nungssituation im Land Berlin

- Drucksache 12/1459 -

abgelehnt.
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