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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschaftsraum

A. Zielsetzung

Es sollen die Mieter von Geschaftsrdumen vor existenzgefahrdenden
Kiindigungen und extremen Mieterhﬁhungén geschiitzt werden, ohne daB die
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes und das verfassungsmé@Bige Recht des
Vermieters gefihrdet wird, sein Eigentum in einem am Gemeinwohl ausge-
richteten Rahmen zu nutzen und dariiber zu verfiigen.

B. Losung

In Anlehnung an die Schutzvorschriften flir Wohnraummieter ist fiir die
Kiindigung ein berechtigtes Interesse des Vermieters erforderlich, das
allerdings weiter gefaBt wurde als im Wohnraummietrecht. Mieterhthungen
kdnnen in einem dem Miethohegesetz entsprechenden Verfahren durchgesetzt
werden. Dem ilberproportionalen Mietzinsanstieg wird bei der Neuvermie-
tung mit einer Kappungsgrenze von 30% begegnet. Um die Investitionsbe-
reitschaft zur Schaffung zusdtzlichen Geschdftsraumes zu fordern, ist
die Miete bei neugeschaffenem bzw. umfassend modernisiertem Geschifts-
raum frei vereinbar. Das Gesetz ist als Ermdachtigungsnorm ausgestaltet,
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nach der die dort getroffenen Regelungen erst dann und nur in den
Gebieten gelten sollen, in denen die jeweilige Landesregierung die
Geltung durch Rechtsvererdnung bestimmt. Da zu erwarten ist, da der
Markt mit der Schaffyng neuer Geschiftsriyme auf die erhghte Nachfrage
reagieren wird, soll das Gesetz nur fiir eine Ubergangszeit gelten.

. Alternatiyen

Keine

Die Verléngerung der im Einigungsvertrag getroffenen Regelungen fur
Geschiftsraummietverhdltnisse ist nicht sinnvell, Die Regelung hat nicht
vermocht, den Mietanstieg in den Stadten der neuen Bundeslinder zu
bremsen. Mieterschutz gilt undifferenziert auch in landlichen Gebieten,
in denen keine zwingende Notwendigkeit dafiir besteht, Die Ballungsge-
biete in den alten Byndesldndern sind dagegen nicht einbezogen.

Kosten

Keine
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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschadftsraum

DER REGIERENDE BURGERMEISTER _
VON BERLIN Berlin, den 25. Februar 1992

An den
Prisidenten des Bundesrates
Herrn Dr. Alfred Gomolka

Sehr geehrter Herr Pridsident,

der Senat von BerTin hat am 18. Februar 1992 beschlossen, dem Bundesrat den
beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschdftsraum

und den

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Birgerlichen Gesetzbuches*}

mit der Bitte zuzuleiten, ihre Einbringung beim Deutschen Bundestag gemdB
Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes zu beschlieBen.

Ich bitte Sie, die Antrdge gemdB § 36 Abs. 2 der Geschdftsordnung des
Bundesrates auf die Tagesordnung der néchsten Sitzung des Bundesrates zu

setzen.
Mit freundlichen GriiBen

2 29

Eberhard Diepgen

*) siehe Drucksache 142/92
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschiiftsraum

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

(1)

(2)

(1)

(2)

§1

In Gebietén, in denen das Angebot an Geschiftsraum zu angemes-
senen Bedingungen fehlt und hierdurch das Gemeinwohl gefdhrdet
ist, gelten die folgenden vorschriften zum Schutz der Mieter
von Geschiftsriumen. Die Geblete werden durch Rechtsverordnun-
gen der Landesregierungen bestimmt.

pDie Rechtsverordnung kann fiir die Dauer von bis zu fiinf Jahren
erlassen werden. Sie kann einmalig, léngstens jedoch bis zum
Zeitpuhkt des AuBerkrafttretens. dieses Gesetzes verlingert
werden; wenn sich die Maﬁktsituation filr Geschiftsrfume in dem
betrof fenenen Gebiet nicht verbessert hat. '

§ 2

Geschiifteréiume im Sinne dieses Gesetzes sind R¥ume, die nach
ihrer baulichen Anlage und Ausstattung auf Dauer gewerblichen,
beruflichen, sozialen oder kulturellen Zwecken 2zu dienen be-
stimmt sind und solchen Zwecken dienen.

wohnungen, beil denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche den in
Absatz 1 genannten Zwecken dient, stehen bei Anwendung dieses
Gesetzes Geschéftsriumen gleich.
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(1) Der Vermieter kann das Mietverhdltnis nur kﬁndigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses

(2)

"hat. Die Kiindigung bedarf der schriftlichen Form.

Als ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung
des Mietverhlltnisses ist es insbesondere anzusehen, wenn

1-

ein Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur Klindigung ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist berechtigt ist,

. der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft

nicht unerheblich verletzt hat,

. der Vermieter die Geschidftsréume bendtigt, um einen eigenen

Gewerbebetrieb oder einen Gewerbebetrieb seiner Familienange-
h¥rigen auszuweiten oder zu griinden oder um die R¥ume als
Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand gehSrenden Perso-
fiefi oder seine Familieénangehdrigen zu nutzen,

. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhdltnisses an

einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grund-
stilcks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden
wiifde, wobei die M8glichkeit, im Falle einer anderweitigen

Vermietung eine hBhere Miete zu erzielen, auBer Betracht

bleibt,

der Vermieter in zulMssiger Weise die REume beseitigen oder
so wesentlich ver¥ndern oder instandsetzen will, daf die
MaBnahmen duréh eine Fortsetzung des Mietverhdiltnisses
erhéblich erschwert wiirden oder, |

. dem Vermieter dle Fortsetzung des Mietverhdiltnisses aus

anderen Griinden nicht zugemutet werden kann.



(3)

(1)

(2)
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Als berechtigte Interessen des Vermieters werden nur die Griinde

“periicksichtigt, die in dem Kiindigungsschreiben angegeben sind,

soweit sie nicht nachtrdglich entstanden sind. In den Fillen
des Absatzes 2 Nr. 3 bis 6 kann sich der Vermieter auf ein
berechtigtes Interesse nicht berufen, wenn der Kiindigungsgrund
bei AbschluB des Mietverhlltnisses bestand oder erkennbar war
und der Mieter nicht darauf hingewiesen wurde.

§ 4

Ist ein Mietverh#ltnis iiber Geschiéftsraum auf bestimmte Zeit
eingegangen, so kann der Mieter spdtestens zwel Monate vor der
Beendigung des Mietverhdltnisses durch schriftliche Erkldrung
gegeniiber dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhdltnisses
auf unbestimmte Zeit verlangen, wenn nicht der Vermieter ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhdltnisses
hat. § 3 gilt entsprechend.

Der Mieter kann keine Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlan-

gen, wenn

1. das Mietverhidltnis- fiir nicht mehr als fiinf Jahre eingegangen
ist,

2. der Vermieter
a) bestimmte Verwendungsabsichten fiir die R&ume hat oder

b) in zuldssiger Weise die Riume beseitigen oder so wesent-
lich verdndern oder instandsetzen will, daff die MaBnahmen
durch eine Fortsetzung des Mietvérh&ltnisses erheblich
erschwert wiirden, '

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei VertragsabschluB
schriftlich mitgeteilt hat und '



(3)

(1)

(2)

4. der Vermieter dem Mieter drei Monate vor Ablauf der Mietzeit
. schriftlich mitgeteilt hat, daB diese Verwendungsabsicht
noch besteht.

Verzégert sich die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung der
R&ume ohne sein Verschulden,‘kann der Mieter eine Verléngerung
des Mietverhidiltnisses um einen entsprechenden Zeitraum verlan-
gen; wiirde durch diese Verlingerung die Dauer des Mietverhilt-
nisses zehn Jahre iibersteigen, kann der Mieter die Fortsetzung
des Mietverhdltnisses auf unbestimmté Zeit verlangen.

§5

Ist ein Mietverhdltnis auf bestimmte Zeit eingegangen und ist
vereinbart, daB es sich mangels Kiindigung verlingert, so tritt
die Verldngerung ein, wenn es nicht nach den Vorschriften des
§ 565 des Biirgerlichen Gesetzbuches gekiindigt wird.

Ist ein Mietverhdltnis unter einer aufl¥senden Bedingung ge-
schlossen, so gilt es nach Eintritt der ~Bedingung als auf
unbestimmte Zeit verllingert.

~

§ 6

Die Kiindigung zum 2Zwecke der Mieterhﬁhdng ist ausgeschlossen.
Der Vermieter kann eine Erhfhung des Mietzinses nach MaBgabe
der §§ 7 bis 9 verlangen. Das Recht steht dem Vermieter nicht
zu, sowelt und solange eine Erh8hung durch Vereinbarung ausge-
schlossen ist oder der AusschluB sich aus den Umstdnden, insbe-
sondere der Vereinbarung eines Mietverhéltnisses auf bestimmte
Zeit mit festem Mietzins ergibt.
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§ 7

(1) Der Vermieter kann die zZustimmung zu einer Erhdhung des Mietzin-

(2)

ses verlangen, wenn

1. der Mietzins, von Erhthungen nach den §§ 8 und 9 abgesehen,
gseit einem Jahr unverdndert ist,

2. der verlangte Mietzins die {iblichen Entgelte nicht iiber-
steigt, die in der Gemeinde fir Geschiftsraum vergleichbarer
Art, Gr6tBe, Ausstattung, Beschaffenheit, Aufteilung (Haupt-
und Nebenflichen) und Lage in den letzten fiinf Jahren verein-
bart oder gedndert worden sind und

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jah-
ren, von Erhdhungen nach den §§ g8 und 9 abgesehen, nicht um
mehr als 30 vom Hundert erhSht. Bel Geschidftsraum, der in
dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
belegen ist und dessen Mietzins mehr als 50 vom Hundert un-
terhalb des ortsiiblichen Entgelts fiir vergleichbare
Geschiftsrdume liegt, ist eine j&hrliche Anhebung um 20 vom
Hundert solange 2zuldssiqg, bis der Mietzins die Hohe des
ortsiiblichen Entgelts fiir vergleichbare Geschéftsriume
erreicht hat.

Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegeniiber geltend zu
machen und zu begriinden. Dabei kann insbesondere Bezug genommen
werden auf eine Ubersicht iber die iiblichen Entgelte nach
Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 in der Gemeinde, soweit die {ibersicht von
der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden 1ist (Miet-
spiegel); enthdlt die {ibersicht Mietzinsspannen, so geniigt es,
wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ferner
kxann auf ein mit Griinden versehenes Gutachten eines &ffentlich
bestellten oder vereidigten Sachverstindigen verwiesen werden.



(3)

(4)

(3)

(6)

(1)

Begriindet der Vermieter sein Erhdhungsverlangen mit dem Hinweis
auf entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Geschdfts-
réume, so geniigt die Benennung von drei Geschdéftsrdumen.

stimmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen nicht bis zum Ablauf
des zweiten Kalendermonats 2zu, der auf den Zugang des Verlan-
gens folgt, so kann der Vermieter bis zum Ablauf von weiteren
zweli Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist die Klage
erhoben worden, jedoch kein wirksames Erhdhungsverlangen voraus-
gegangen, so kann der Vermieter das Erhdhungsverlangen im
Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht auch in diesem Fall
die Zustimmungsfrist nach Satz 1 zu.

Ist die Zustimmung erteilt, so schuldet der Mieter den erhdhten
Mietzins von dem Beginn des dritten Kalendermonats ab, der auf
den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.

Gemeinden kdnnen Mietspiegel erstellen. Die Mietspiegel sollen
im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepaBt wer-

den.

Die Umlage von Betriebskosten wird von den vorstehenden Regelun-
gen nicht beriihrt.

§8

Hat der Vermieter bauliche MaBnahmen durchgefiihrt, die den
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen oder nachhaltig
Einsparung von Heizenergie bewirken (Modernisierung), oder hat
er andere bauliche HAnderungen aufgrund von Umsténden, die er
nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine Erhdhung
der jéhrlichen Miete um 11 vom Hundert der von ihm fir die
Geschdftsréume aufgeWendeten Kosten verlangen. Sind die bauli-
chen Anderungen fiir mehrere Geschiftsriume durchgefiihrt worden,
so sind die dafiir aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemessen
auf die einzelnen Geschiftsrdume aufzuteilen.
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(3)
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Der Vermieter soll den Mieter voOXr chfiihrung der Mafnahmen
nach Absatz 1 auf die voraussichtl e Hohe der entstehenden
Kosten und die 'sich daraus ergebende'gieterhahung hinweisen.

Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom vermieter durch schriftliche
Erklirung gegeniiber dem Mieter geltend 2zu machen. Die Erkldrung
ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhdhung aufgrund der entstan-
denen Kosten berechnet und entsprechend den voraussetzungen

nach Absatz 1 erlédutert wird.

(4)

(1)

Die Erkldrung des vermieters hat die Wirkung, daB von dem
1. des auf die Erkldrung folgenden Monats an der erhBhte Miet-
zins an die Stelle des bisher zu entrichtendeh Mietzinses
tritt; wird die Erkldrung erst nach dem 15. eines Monats abgege-
ben, so tritt diese Wirkung erst vom 1. des tiberndchsten Monats
an ein. Diese Fristen verldngern sich um drei Monate, wenn der
vermieter dem Mieter die voraussichtliche Mieterhdhung nach
Absatz 2 nicht mitgeteilt hat oder wenn die tatsdchliche Mieter-
hhung gegeniiber dieser Mitteilung um mehr als 10 vom Hundert
nach oben abweicht.

§9

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Kapitalkosten, die
nach Inkrafttreten dieses Gesetzes infolge einer Erhdhung des
zinssatzes aus einem dinglich gesicherten parlehen f&llig
werden, durch schriftliche Erkldrung anteilig auf den Mieter
umzulegen, wenn '

1. die Erhdhung auf Umstinden beruht, die der Vermieter nicht

zu vertreten hat, und



(2)

(3)

(4)

(1)

2. das Darleh - =2r Finanzierung des Neubaues, des Wiederaufbau-
es, der Wied. rstellung, des Ausbaues, der Erweiterung oder
des Erwerbs “} .. Gebdudes oder des Geschdftsraums oder von

baulichen MaBn. men im Sinne des § 8 Abs. 1 gedient hat.
§ 8 Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 Satz 1 gilt entsprechend.

ErmSBigt sich der Zinssatz nach einer Erhhung des Mietzinses
nach Absatz 1, so ist der Mietzins vom Zeitpunkt der ErmdBigung
an entsprechend, hdchstens aber um die Erhdhung nach Absatz 1,
herabzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist der Mietzins um
den ErhdShungsbetrag herabzusetzen. Die Herabsetzung ist dem
Mieter unverziiglich mitzuteilen.

Geht das Eigentum an dem vermieteten Geschdftsraum von dem
Vermieter auf einen Dritten iiber und tritt dieser anstelle des
Vermieters in das Mietverhdltnis ein, so darf der Mieter durch
die Ausiibung des Rechts nach Absatz 1 nicht héher belastet
werden, als dies ohne den Eigentumsiibergang mdglich gewesen
wire.

§ 10

Verlangt der Vermieter eine MieterhShung nach § 7 und erhdht
sich dadurch der Mietzins um mehr als 20 vom Hundert, so ist
der Mieter berechtigt, bis zum Ablauf des zweiten Monats, der
auf den Zugang des ErhShungsverlangens folgt, fiir den Ablauf
des iibernichsten Monats zu kiindigen. Verlangt der Vermieter
eine Mieterhdhung nach den §§ ﬁ und 9 und erhﬁht sich dadurch
der Mietzins um mehr als 20 vom Huhdert, go ist der Mieter
berechtigt, das Mietverhdltnis spétestens am dritten Werktag
des Kalendermonats, von dem an der Miétzins erhdht werden soll,
fiir den Ablauf des iiberniichsten Monats zu kiindigen. Kiindigt der
Mieter, so tritt die.Mietethhung nicht ein.
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(2) Ist der Mieter rechtskrdftig zur Zahlung eines erhthten Mietzin-

(1)

ses nach den §§ 7 bis 9 verurteilt worden, so kann der Vermie-
ter das Mietverhiltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters nicht
vor Ablauf von zwei Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung
kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen des § 534 des Biirgerli-
chen Gesetzbuches schon wegen des bisher geschuldeten Mie;zin;
ses erfiillt sind.

§ 11

Beim Abschluff eines Mietvertrages darf der vereinbarte Mietzins
den bisherigen Mietzins, dem darin bisher nicht enthaltene Erhé-
hungsbetrige nach den §§ 8 und 9 hinzugerechnet werden diirfen,
nicht um mehr als 30 vom Hundert iibersteigen. Bel Geschdfts-
raum, der in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten
Gebiet belegen ist und dessen Mietzins mehr als 50 vom Hundert
unterhalb des ortsiiblichen Entgelts fiir vergleichbare Geschéfts-
rdume liegt, darf der vereinbarte Mietzins den bisherigen
Mietzins um weitere 20 vom Hundert {ibersteigen. Satz 1 und 2
gilt nicht fiir die erstmalige Vermietdng von Geschédftsrdumen,
die neu geschaffen wurden oder durch umfassende Umbau-, Instand-
setzungs- oder Modernisierungsmaﬂn&hmen'in ihrer jetzigen Form
neu zur Verfiigung gestellt werden.

§ 12

Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den Vorschrif-
ten der §§ 3 bis 11 abweichen, sind unwirksam. Dies gilt nicht
fiir Vereinbarungen nach den §§ 7 bis 9, wenn der Mieter wdhrend
des Bestehens des Mietverhdltnisses einer MieterhBhung um einen
bestimmten Betrag zugestimmt hat. |
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(2) Abweichend von den §§ 7 bis 9 kann der Mietzins fiir bestimmte

(1)

(2)

Zeitrdume in unterschiedlicher HShe schriftlich vereinbart
werden. Die Vereinbarung eines gestaffelten Mietzinses darf nur
einen Zeitraum von jeweils fiinf Jahren umfassen, wobei die
Erhhung des Mietzinses in dem vereinbarten Zeitraum 30 vom
Hundert der Anfangsmiete nicht ilbersteigen darf. Wdhrend dieser
Zeit ist eine Erhdhung des Mietzinses nach den §§ 8 und 9 ausge-
schlossen. Der Mietzins muB jeweils ein Jahr unverdndert blei-
ben und betragsgemdf ausgewiesen sein.

§ 13

Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fiir Mietverhdltnis-
gse, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung nach
§ 1 Absatz 1 bereits bestehen (bestehende Mietverhdltnisse).
Vereinbarte Mietpreisgleitklauseln, die an den Lebenshaltungs-
kostenindex gekoppelt sind, sowie Vereinbarungen iiber Staffel-
mieten und Umsatzmieten bleiben gliltig.

Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten nicht fiir bestehende

Mietverhidltnisse, die auf bestimmte Zeit eingegangen sind und
die vertragsgemin weniger als sechs Monate nach Inkrafttreten
der Verordnung nach § 1 Absatz 1 enden sollen. Fiir andere
bestehende Mietverh&lthissé, die auf bestimmte Zeit eingegangen
sind, gilt § 4 Absatz 2 Nr. 3 mit der MaAgabe, daB der Vermie-
ter seine Absicht dem Mieter innerhalb von zwei Monaten nach
Inkrafttreten der Verordnung nach § 1 Absatz 1 mitgeteilt haben

mull.

§ 14

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Es
tritt mit Ablauf des zehnten auf den Tag der Verkiindung folgen-
den Kalenderjahres auBer Kraft.
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Begrindung

A.

Allgemeines

I. Ausgangslage
1. Rechtslage
a) Frilhere Rechtslage

Mieterschutz fiir alle Geschdftsriume gab es im Zweiten Weltkrieg
und spdter durch das Geschdftsraummietengesetz (GRMG) vom 25. Juni
1952 (BGBl. I, S. 338). Das Geschiftsraummietengesetz ist stufenwei-
se zusammen mit dem Mieterschutzgesetz am 31. Dezember 1967 und am

31. Dezember 1968 auBer Kraft getreten. Im Land Berlin trat der
Mieterschutz flir Geschéftsrdume erst Mitte der 70er Jahre aufler
Kraft.

b) Gegenwdrtige Rechtslage

Fiir Geschdftsriume gelten die allgemeinen Vorschriften des BGB,
falls nicht im Mietvertrag einvernehmlich eine andere Regelung
getroffen wird. Nach § 565 Abs. 1 BGB wird den Vertragsparteien
eine Kiindigungsfrist von knapp drei Monaten zum Quartalsende einge-
rdumt. Im Gegensatz zur Wohnraumkiindigung bedarf es bei der Ge-
schdftsraumkiindigung keiner'Begrﬁndung. Ferner gibt es keine gesetz-
lichen Vorschriften zur Miethdhe. Im gewerblichen Bereich ist somit
" nur die Wuchergrenze gemdf §§ 134, 138 BGB, § 302 a StGB zu beach-
ten. '
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Fiir die neuen Bundeslénder legt der Einigungsvertrag fest, dafl-  bis
zum 31. Dezember 1992 Geschéftsraummietverhaltnisse nur einge-
schrinkt kiindbar sind. Mieterhdhungen sind unter bestimten Voraus-
setzungen nur soweit mﬁgliéh, wie die geforderte Miete die ortsiibli-
che Miete nicht {ibersteigt.

2. Situation auf dem Markt fiir Geschdftsridume
a) Entwicklung der Geschédftsraummieten

Nach den jdhrlich vom Ring peutscher Makler herausgegebenen Preis-
spiegeln hat sich das Mietpreisniveau fiir neu abgeschlossene Miet-
vertridge innerhalb des 10-Jahres-Zeitraums von 1978 bis 1988 in
Toplagen in einigen dichtbesiedelten Ballungsgebieten (Berlin,
K81ln) verdreifacht, in anderen verdoppelt bzw. nahezu verdoppelt
(Hamburg, Miinchen, Diisseldorf, stuttgart, Bremen, Miinster, Karlsru-
he, Liibeck, Kiel).

von 1989 bis 1991 ist das Mietpreisniveau noch deutlicher gestie-
gen. Innerhalb von zwei Jahren waren fiir Ladenrdume in la - Lagen
durchschnittlich bei NeuabschluB 25% mehr Miete in Hamburg, Miinchen
und Essen, 40% mehr in Frankfurt/M. und Dortmund sowie 100% mehxr
und dariiber in Berlin 2zu zahlen; in 1lb - Lagen erhthten sich die

Mieten bel Neuabschliissen um 30% bis 180%.

Fiir Blirordume erhdhte sich das Mietpreisniveau fiir
neuabgeschlossenen Mietvertrdge in den meisten Ballungsgebieten um
mehr als 30% und in Stuttgart, Bremen, Duisburg und Berlin sogar um
40% bis 125%. In K&ln lag das Mietpreisniveau um 75% bei einfachem
Nutzungswert und 110% bei gutem Nutzungswert hdher als zwel Jahre

Zuvor.

Nach einer:vergleichenden Untersuchung des Miinchener Instituts fir
Markt-, Regional- und wirtschaftsforschung aus dem Jahr 1990 in 43
Stidten des Bundesgebietes werden im Schnitt 183,-- DM pro m?* fir
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kleinere Ladeneinheiten in den Stadtzentren erzielt. Dabei liegt
K6ln mit 290,-- DM pro m? an der Spitze, gefolgt von Miinchen,
Bremen, Diisseldorf und Essen.

pas Institut fiir Stadtforschung f@ind Strukturpolitik GmbH hat im
Auftrag der Senatverwaltung fir Wirtschaft und Technologie eine
Untersuchung iiber die Entwicklung der Mieten- und Gewerbestruktur
in Berlin durchgefiihrt, die im Februar 1992 vorgelegt worden ist.

In strukturell zusammenhingenden Untersuchungsgebieten der Bezirke
Steglitz, Mcabit, Spandau, Kreuzberg 36, Kreuzberg 61, Neukdlln,
Tempelhof, Mitte, Kbpenick und Prenzlauer Berg wurden in den
Monaten November und Dezember 1991 und Januar 1992 Befragungen von
Einzelhandels-, konsumnahen Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben

in Erdgeschofilage vorgenommen.

Bei den im folgenden angegebenen Mietpreisen pro qm handelt es sich
um den Median-Wert.

Die Spannbreite der ortsiiblichen Miete wird - hach Lagen oder
Fldchenqualitdten differenziert - iiber die Ober- und Untergrenze
sowle den Median, als mittlere Miete, charakterisiert.

1. Entwicklung der Gewerbemieten im Westteil der Stadt

Bei der Auswertung aller Betriebe - d.h. Betriebe mit und ohne
Mieterhthungen - im Westteil Berlins, die Angaben zur Miete
machten, ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (Median) pro gm
von 18,00 DM auf 20,00 DM zwischen dem 1.1.1990 und dem 31.12.1991
festzustelleh; das entspricht einer ErhShung von 11,1%.

Die zundchst nicht besonders auffallende prozentuale Steigerung von
11,1% relativiert sich, wenn man nur die Betriebe mit einer oder
mehreren Mieﬁerhﬁhungen im gleichen Zeitraum betrachtet: So ist fiir
diese Gruppe ein Anstieg von 16,86 DM auf 21,03 DM festzustellen,
was einer ErhBhung von 24,7% entspricht.
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Die prozentualen Steigerungen dieser Gruppe weichen in den
Untersuchungsgebieten zum Teil deutlich von diesem Wert ab. 1In
Kreuzberg 61 liegt sie mit 46,7% signifikant iiberdurchschnittlich.
Unterdurchschnittlich waren dagegen die Steigerungen in Neukdlln
mit 5,1%, wobei jedoch das Ausgangsniveau der Mieten in diesem
Gebiet mit 30,00 DM bereits hoch war. Ebenso deutlich‘unterdurch-
schnittlich lag die Steigerung in Tempelhof mit 5,9%.

Im Zusammenhang mit der Gesetzesinitiative zum Schutz der Mieter
von Geschdftsraum gebiihren dem oberen Sechstel bzw. dem oberen
Zehntel der Mieten besondere Beachtung, da es im wesentlichen darum
geht, Spitzénmieten zu kappen. Ein Sechstel aller Betriebe hatte
Mieten von 51,43 DM pro gm und mehr, ein Zehntel der Betriebe 85,90
DM pro gm und mehr 2zu bezahlen.

Eine differenzierte Auswertung der Mietenentwicklung innerhalb des
2-Jahres-Zeitraumes zeigt, daf Betriebe mit langfristigen Vertrdgen
lediglich Mietsteigerungen von 18,6% aufweisen, bei
Neuverhandlungen im Jahr 1990 wurden im Durchschnitt 45% h&here
Mieten ausgehandelt, bei Neuvermietung im Jahr 1991 sogar 98%!

Bel den langfristigen Vertrdgen stiegen die Mieten von 16,86 DM auf
20,00 DM, bei Neuverhandiungen im Jahr 1990 von 16,50 DM auf
24,00 DM und bei Neuverhandlungen im Jahr 199i von 11,25 DM auf
22,23 DM. Die hohe Steigerung bei Neuverhandlungen im Jahre 19851
wurde demnach im wesentlichen dadurch verursacht, dal sie verstdrkt
Mieter mit relativ niedrigen Ausgangsmieten betraf. In dieser
Gruppe hatten Ende 1991 ein Sechstel aller Betriebe Mieten iiber
65,00 DM und ein Zwolftel der Betriebe iiber 104,03 DM.

Ein besonders hohes aktuelles Mietniveau weisen die Betriebe auf,
die nach dem 1.1.1990 am jetzigen Standort erdffneten: Fiir alle
Bezirke ergibt sich ein Preis von 25,90 DM pro gm. Insbesondere
sind in den Bezirken, in denen das Ausgangsniveau aller Mieten am
1.1.1990 niedrig’war, relativ hohe Preise bei der Neuvermietung
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festzustellen: In Kreuzberg 36 (Ausgangsniveau 10,25 DM) waren
13,78 DM, in Kreuzberg 61 (Ausgangsniveau 11,34 DM) 17,36 DM, in
Moabit (Ausgangsniveau 15,62 DM) waren 31,33 DM bei Neuvermietung
zu zahlen. In Neukdlln signalisieren die Neuabschliisse einen
starken Nachfrageiiberhang; dort werden bei Neuvermietung in der
Karl-Marx-Strafle mittlerweile mit 52,00 DM fiir frei werdende
Gewerbefldchen im Durchschnitt hdhere Mieten gezahlt als in der
Nebenzentrum la - Lage Steglitz mit 43,02 DM. Bei den neueréffneten
Betrieben hatten Ende 1991 ein Sechstel Mieten {iber 56,32 DM und
ein Zwdlftel iliber 86,67 DM.

Bei der Differenzierung Bestandsmieten (ohne Neuerbffnungen) nach
Branchen hatten die Einzelhandelsbetriebe mit 23,1% in etwa einen
Anstieg in H6he des Durchschnitts von 24,7%. Handwerksbetriebe
lagen mit 41,6% und Gastronomiebetriebe mit 31,2% {ber dem
Durchschnitt, die konsumnahen Dienstleistungsbetriebe mit 12,8%

darunter.

Differenziert .nach Lagen betrigt die durchschnittliche
Mietsteigerung im Nebenzentrum la - Lage (Steglitz) 24,4%, in den
Nebenzentren 1lb - Lagen (Moabit, Neukdlln, Tempelhof) 23,3%. In den
Gebieten mit Aufwertungstendenz (Spandau, Kreuzberg 36) betrug die
Steigerungsrate 47,7%. Uberdurchschnittlich hoch war auch die
Steigerungsrate in Wohngebieten (Kreuzberg 61), die gerade filr die
Nahversorgung der Bevdlkerung von hoher Bedeutung sipd, mit 46,8%.

2. Entwicklung der Gewerbemieten im Ostteil der Stadt

Die Betriebe im Ostteil der Stadt sind von einem gravierenden
Strukturwandel betroffen, der sich an der hohen Fluktuationsrate
ablesen 1dBt: 44% der befragten Betriebe hatten erst nach dem
1.1.1990 erdffnet (demgegeniiber sind es im Westteil lediglich 21%).

w
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Ein Vergleich der Mieten wvon 1990 mit denen wvon 1991 ist
problematisch, da die im Jahr 1990 gezahlten Mietpreise iberwiegend
in Mietvertrigen vereinbart worden sind, die noch zu DDR-Zeiten ab-
geschlossen wurden. Es sind jedoch Auusagen iiber das derzeitige
Mietniveau sowie ein Vergleich der Mieten in Ost und West méglich.

Bei der Auswertung aller Betriebe - d.h. Betriebe mit und ohne
MieterhShungen - im Ostteil Berlins, die Angaben zur Miete machten,
ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (Median) pro gm von
2,50 DM auf 9,10 DM zwischen dem 1.1.1990 und dem 31.12.1991 festzu-
stellen. 1Im Untersuchungsgebiet Mitte stiegen die Mieten von
5,37 DM auf 10,98 DM, 1in Kdpenick wvon 2,16 DM auf 12,00 DM, im
Bezirk Prenzlauer Berg von 1,86 DM auf 5,11 DM.

Das insgesamt betrachtet niedrige momentane Niveau ist bedingt
durch die Betriebe, die bisher keine Mieterhﬁhungen hatten.

Ein anderes Bild ergibt sich bei der Untersuchung der Betriebe mit
einer oder mehreren Mieterh8hungen: So ist fiir diese Gruppe ein
Anstieg von 2,16 DM auf 15,48 DM festzustellen., In Mitte stiegen
die Mieten von 5,03 DM auf 20,34 DM - das entspricht in etwa dem
Niveau von Tempelhof =, in K&penick von 2,09 DM auf 16,50 DM -
somit schon {iber dem Niveau von Kreuzberg 61 -, inm Bezirk
Prenzlauer Berg von 1,87 DM auf 13,39 pM - damit {iber dem Niveay
von Kreuzberg 36. Ein Sechstel der Betriebe hatte Mieten von 21,90
DM pro gm und mehr, ein 2wdlftel der Betriebe 30,90 DM pPro gm und

mehr zu bezahlen.

Bei den Handwerksbetrieben mit Mieterh&hungen stieg der Preis von
1,58 DM auf 12,00 DM und liegt damit bereits liber dem Niveau in den
westlichen Stadtteilen (11,33 DM). Fiir die Einzelhandelsbetriebe
ist ein Anstieqg von 2,16 DM auf 18,74 DM zuy verzeichnen, womit dreij
Viertel des Niveaus in den westlichen Stadtteilen (25,00 DM) er-
reicht sind.
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Das Mietniveau der Betriebe, die nach dem 1.1.1990 am jetzigen
Standort er&ffneten, sieht folgendermaBen aus: Fiir alle Bezirke
ergibt sich ein Preis von 19,64 DM pro gm. In Mitte muBten die
neuerdffneten Betriebe 28,05 DM, in Képenick 15,22 DM, im Bezirk
Prenzlauer Berg 15,83 DM Miete bezahlen. Damit liegt das Niveau bei
den Neuerdffnungen in den &stlichen Bezirken noch deutlich unter
dem der westlichen. Ein Sechstel der neuerdffneten Betriebe in den
6stlichen Bezirken weisen Mieten iiber 35,00 DM und ein Zwolftel der
Betriebe iiber 45,00 DM auf.

b) Auswirkungen

Durch die drastischen Erh8hungen der Geschiftsraummieten besteht
die Gefahr, daB insbesondere kleine und mittlere Unternehmen aus
Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe aus den Innenstidten
verdréngt werden. Klein- und Mittelbetriebe sind durch hohe Ge-
schdftsraummieten besonders betroffen, da ein groBer Anteil der
Betriebe ihre Fl&che als Mieter nutzt (zu ca. 80 - 90 %). Beobach-
tungen der Handwerkskammer Berlin ergaben z. B., daf immer hdufiger
MieterhShungen zu einer Gefdhrdung der Existenz und zur Aufgabe
mittelstdndischer Handwerksunternehmen fiihren. Fiir viele Handwerks-
betriebe und Einzelhandelsgesch&fte sind preisgilinstigere Lagen am
Stadtrand oder anderen peripheren Standorten keine Alternativen,
denn neben einer festen Stammkundschaft bendtigen viele Einzelhan-
delsgeschdfte eine gr&éBere Laufkundschaft, die nur in stddtischen
dichten Lagen vorhanden ist. Nach Einschitzung der Handwerkskammer
Berlin ist es daher absehbar, daB Handwerksbetriebe aufgeben miis-
sén, wodurch sowohl Arbeits- als auch Ausbildungsplitze gefdhrdet
werden. Preisglinstigere Lagen fiir Handwerksbetriebe am Stadtrand
fihren einerseits zu einer nicht gewollten Verkehrserzeugung und zu
zusdtzlichen Fahrtkosten fiir die Betriebe.
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Insbesondere die Mischung von unterschiedlichen Betrieben (Blro,
Einzelhandel, Handwerk, Gewerbe), sozialen und kulturellen Projek-
ten und Wohnnutzung in Innenstadtbereichen schafft im besonderen
MaBe Urbanitdt. Diese Urbanitit bringt den Bewohnern der Stddte
eine spezifische stéddtische Lebensqualitﬁtlund ist andererseits fir
die wirtschaftliche Entwicklung als Umfeldqualitdt und Lagegunst
eine wesentliche Voraussetzung. Der Erhalt dieser urbanen Funktions-
mischung liegt sowohl fiir die derzeitigen Bewohner und Nutzer der
stddte als auch fiir die kilinftigen im besonderen &ffentlichen Inter-
esse. Eine lebendige Zentrenstruktur diirfte ebenfalls dazu beitra-
gen, daf die Bevdlkerung in die Stédte eingebundene Einkaufsberel-
che gegeniiber isolierten grofflédchigen Hypermdrkten hther bewertet.

Im Zuge der verdrédngungs~ und Erosionserscheinungen besteht die
Gefahr, daB ganze Stadtréume mit verbrauchernahen Waren und Dien-
sten nicht mehr ausreichend oder gar nicht versorgt werden. Der
Aufbau einer differenzierten wohnungsnahen Versorgungsstruktur in
den neuen Bundesl&ndern wird - trotz des enormen Nachholbedarfs an
Einzelhandelsgeschédften und Handwerksbetrieben - durch das schon
vorhandene Mietniveau erheblich gehindert. pie fiir die innere Stadt
typische polyzentrale und iiberall gewdhrleistete Versorgung der Be-
vdlkerung wird sich somit hier schwer entwickeln.

Es besteht die Gefahr, daB im Verdringungswettbewerb insbesondere
kleinere und mittlere selbstindige Unternehmen den Kostendruck
nicht in dem Mafe auffangen kénnen, wie dies bei grétferen (Fili-
al-) Unternehmen der Fall ist, so daB der ohnehin problematische
KonzentrationsprozeB zusltzlich forciert wird.

Die Gefahren fiir Existenzgrﬁnder sind besonders gravierend. Sie
haben eine nicht unerhebliche Bedeutung fiir die Schaffung neuer
Arbeitspldtze und sind in der Startphase im besonderen MaBe auf
preisgﬁnstigere'Geschaftsraumflachen nach Méglichkeit in zentralen
Lagen angewiesen. HGhere Geschiftsraummieten erhhen das unternehme-
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rische Risiko und schaffen Finanzierungsprobleme. Dies wirkt sich
didmpfend auf die Zahl von Existenzgriindungen aus und damit nachtei-
lig auf innovative Ansdtze in der Wirtschaft.

¢) Ursachen

In den neuen Bundeslédndern besteht starker Nachholbedarf an Han-
dels- und Dienstleistunésfunktionen; ein funktionsfdhiger Markt fiir
Grundstiicke und Geschidftsridume existiert noch nicht. Unklare Rechts-
verhidltnisse und schlechte Bausubstanz verschirfen die Situation im

iibrigen.

Zum Teil iibertriebene Preisvorstellungen von Anbietern von Ge-
schaftsrdumen und unrealistische Prognosen im Hinblick auf die
weitere Entwicklung wirken zusdtzlich preistreibend. Nach einem Ei-
gentiimerwechsel wird h&ufig der Versuch unternommen, {berhdhte
Kaufpreise durch iiberhdhte Mieten nachtrdglich zu decken.

Ursache des zu beobachtenden Anstiegs der Mieten in Berlin ist die
Aufwertung dieses Wirtschaftsstandortes nach der Offnung der Mauer
aufgrund der gewachsenen Bedeutung Berlins fir die Region und fiir
die neuen Bundeslandef, die giinstige Lage Berlins fiir den wirt-
schaftlichen Austausch mit den osteuropdischen Lindern und die mit
der Ausfiillung der Hauptstadtfunktion verbundenen neuen Aufgaben
Berlins. Dies alles hat zu einer erhthten Nachfrage nach Geschdfts-
rédumen gefiihrt, der kein ausreichendes Angebot gegeniibersteht.
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I1. Erforderliche MaBnahmen

1. Schaffung zusdtzlichen Geschdftsraums und preisdampfende Mafinah-
men

Vorrangiges Ziel der Politik muB es sein, private Investitionen zur
Erh8hung des Angebots an Geschdftsraumfldchen zu unterstiitzen. Die
Bundesldnder férdern deshalb die Schaffung neuer Geschdftsraumflad-
chen durch vielfdltige MaBnahmen.

Die Schaffung von zusdtzlichem Geschdftsraum, z.B. durch staatliche
Férderung von GewerbehSfen, kann wegen der Plahungs- und Bauzeiten
kurzfristig keine ausreichende Verbesserung des Angebots bewirken.
Jeder Neubau von Geschdftsrdumen setzt das Vorhandensein geeigneter
und rasch verfiigbarer Grundstiicke voraus. Diese sind nur selten
verfiigbar. Eine Erweiterung dieser Potentiale ist kurzfristig auch
bei der {lberarbeitung der Fldchennutzungspldne nicht mdglich. |

Die Errichtung zusédtzlicher Gewerbebauten kdnnte dann auch erst mit-
tel- und ldngerfristig Auswirkungen auf das Mietniveau haben. Die
Geschéftsraumflichen, insbesondere fiir Ladengesch&fte, sind gerade
in den Zentren nicht beliebig vermehrbar.

Preisdémpfende MaBnahmen wie die Vermietung von bundes-, landes-
oder gemeindeeigenen Geschdftsrdumen am unteren Rand der ortsibli-
chen Miete k&nnen das starke Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage in der Regel nicht beseitigen.

Trotz gebiindelten Einsatzes dieser Mafnahmen wird das Angebot an
Geschidftsraumfldchen nicht sofort der Situation angepafit werden
kdnnen. Eine befristete gesetzliche Regelung ist fir eine Ubergangs-
zeit daher erforderlich.
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2. Kernpunkte des Gesetzentwurfes
Das Gesetz hat folgende fiinf Kernpunkte:

1. Ein Mietverhdltnis iiber Geschdftsraum kann vom Vermieter
nur gekiindigt werden kann, wenn der Vermieter ein berechtig-
tes Interesse an der Beendigung des Mietverhdltnisses hat.
Dies ist- insbesondere dann gegeben, wenn

- ein Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur Kiindigung
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist berechtigt ist,

oder

- dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhdltnisses aus

anderen Griinden nicht zugemutet werden kann.

Eine Kiindigung zum Zweck der Mieterhhung ist ausgeschlos-
sen.

Gleichzeitig beriicksichtigt die Regelung das von verfas-
sungswegen zu beachtende berechtigte Interessse des Vermie-
ters, beim Vorliegen anerkennenswerter Griinde {iber den Ei-
gentumsgegenstand verfiigen zu kBnnen. Ein Interesse des
Vermieters, die Geschdftsrdume anderweitig zu einem h&heren
Mietzins zu vermieten, bleibt dabei unberiicksichtigt.

2. Der Vermieter kann eine angemessene Mieterhdhung und die
Umlegung der Betriebskosten, erhShte Kapitalkosten sowie
einen Modernisierungszuschlag von 11 % verlangen. Eine Mie-
terhbhung ist angemessen, wenn |

- der Mietzins seit einem Jahr unverdindert ist,

- die geforderte Miete die ortsiiblichen Entgelte, die fiir
Geschéftsrdume gleicher Art und Lage verlangt werden,
nicht iibersteigt. Dabei kann auf einen noch zu erstellen-
den Mietspiegel Bezug genommen werden;
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- der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei
Jahren nicht um mehr als 30 v. H. erhdht hat.

Bei Neuvermietungen darf der vereinbarte Mietzins den
bisherigen Mietzins nicht um mehr als 30 v.H. iibersteigen
(Kappungsgrenze).

Bei Erstvermietungen, d.h. einer erstmaligen Vermietung der
betreffenden Riéumlichkeiten als Geschiftsraum nach Neubau
oder umfassender Umgestaltung oder Instandsetzung, kann die
MiethShe frei vereinbart werden.

Damit werden nachteilige Auswirkungen auf die Investionsbe-
reitschaft im Hinblick auf die Schaffung 2zusdtzlichen
Geschdftsraumes verhindert.

Um den unterschiedlichen Verhdltnissen auf dem Markt fiir Ge-
schdftsraum mit bundesgesetzlichen Vorschriften gerecht zu
werden, werden die vorgeschlagenen Regelungen nur in sol-
chen Gemeinden oder in Teilen von Gemeinden gelten, in
denen das Angebot an Gesch&ftsraum 2u angemessenen Bedingun-
gen fehlt und hierdurch das Gemeinwohl gefdhrdet ist. Diese
Gebiete kénnen durch Rechtsverordnung der Landesregierungen
fiir die Dauer von jeweils hdchstens fiinf Jahren bestimmt
werden. Damit liegt die Entscheidung und Begriindung fir die
Notwendigkeit des Eingriffs in die Rechte der Vermieter bei
der jeweiligen Landesregierung.

Die Regelungen gelten, begleitet durch Uberleitungsvor-
schriften, auch fiir bestehende Vertrdge, unabhingig davon,
ob sie befristet oder unbefristet abgeschlossen worden
sind.



_,;. Drucksache 143/92

III. Verfassungsrechtliche Fragen

Artikel 14 Abs. 1 GG gewidhrleistet das Eigentum. Inhalt und Schran-
ken werden durch die Gesetze bestimmt. Absatz 2 bestimmt, daf
Eigentum verpflichtet und sein Gebrauch zugleich dem Wohle der
Allgemeinheit dienen soll. Dem Gesetzgeber obliegt es, den unter-
schiedlichen Gewdhrleistungsinhalt der Eigentumsgarantie fiir die
jeweiligen Eigentumsformen herauszuarbeiten. Dabei stehen ihm in
Hinblick auf Artikel 14 Abs. 2 GG umso grdBere Eingriffsbefugnisse
zu, je mehr das Eigentum in einem sczialen Bezug und einer sozialen
Funktion steht (BVerfGE 42/263 (294); 52/1 (32)). Das Bundesverfas-
sungsgericht hat insbesondere die besondere soziale Gebundenheit
des Bodeneigentums hervorgehoben. Der "unvermehrbare und unentbehr-
1iche"' Boden diirfe nicht "dem Spiel der freien Krédfte und dem
Belieben des einzelnen iiberlassen (bleiben); ... die Interessen der
Allgemeinheit (sind) in weit stirkerem MaBe zur Geltung zu bringen
als bei anderen Vermbgensgiitern" (BVerfGE 21/73 (82 f.)). Die
Sozialpflichtigkeit zieht deshalb der umfassenden Gebrauchs- und
Verfligungsbefugnis des Eigentiimers im Interesse des Gemeinwohls
allgemein geltende Grenzen (vgl. zuletzt BVerfGE 71/246 f.). Die am
Gemeinwohl ausgerichtete Nutzung des Privateigentums umfafit u. a.
das Gebot der Riicksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitbiirger,
die auf die Nutzung der betreffenden Eigentumsgegensténde angewie-
sen sind (BVerfGE 38/348 (370)).

Zu beriicksichtigen ist jedoch, daB das so definierte, also auch die
Interessen anderer Mitbiirger beriicksichtigende, Wohl der Allgemein-
heit gleichzeitig auch die Grenze fiir die Beschrénkung des Eigentii-
mers darstellt. Es miissen stets solche gewichtigen Griinde des Allge-
meinwohls fiir die Inhaltsbestimmung des Eigentums vorliegen, daB
eine grundlose Beeintrdchtigung der Interessen der Beteiligten
vermieden wird (vgl. BVerfGE 25/118; 50/340; 52/29; 79/198).
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Die wichtigsten Grenzen fiir den den Inhalt des Eigentums bestimmen-
den Gesetzgeber liegen deshalb in dem Gleichheitssatz, dem Verh3lt-
nismdBigkeitsprinzip und dem Vertrauensschutz.

Im Rahmen der Verhdltnismd@Bigkeitspriifuhg muB wiederum die Erforder-
lichkeit einer gesetzlichen Regelung dargelegt werden und die
Geeigne;heit der Mafnahme im Rahmen der gesetzgeberischen Zielset-
zung iiberpriift werden. Die iibermdBige Belastung einzelner oder
einzelner Personengruppen muf3 dabel vermieden werden (vgl. von
Minch-Bryde, Kommentar zum Grundgesetz, 3. Auflage, Bd. I, 1985,
S. 655).

Es liegt zundchst nahe, die verfassungsrechtliche Zuldssigkeit von
Schutzvorschriften fiir Gesch&ftsraummieter mit der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts zum Bereich des Wohnraummietrechts zu
vergleichen. Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner grundlegen-
den Entscheidung vom 23. April 1974 (BVerfGE 37/132 ff.) die Rege-
lungen des Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes fir verfassungs-
gemdl erachtet. Das Erste Wohnraumkiindigungsschutzgesetz sah ein
Verbot der Kiindigung zum Zweck der Mjieterhdhung und einen Anspruch
des Vermieters auf Zustimmung zur Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete vor. Das Bundesverfassungsgericht hat darauf hinge-
wiesen, daB das Privateigentum sich in seinem rechtlichen Gehalt
durch die Privatniitzigkeit und grundsdtzliche Verfiligungsbefugnis
iiber den Eigentumsgegenstand auszeichne. Sein Gebrauch solle aber
zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen. Die schutzwiirdigen
Interessen aller Beteiligten miilten deshalb in einem gerechten
Ausgleich erfolgen und in ein ausgewogenes Verhdltnis gebracht
werden. Eine éinseitige Bevorzugung oder Benachteiligung einzelner
Gruppen stehe mit den verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines
sozial gebundenen Privateigentums nicht im Einklang. Aufgrund der
iiberragenden Bedeutung der Wohnung im sozialen Rechtsstaat hat das
Bundesverfassungsgericht eine Beschridnkung des freien Kiindigungs-
und Beendigungsrethts des Vermieters aufgrund der Sozialbindung fiir
gerechtfertigt erachtet. Es hat dabei darauf hingewiesen, daB auch
das Sozialstaatsprinzip der Verfassung eine Beriicksichtigung der In-
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teressen des Wohnraummieters gebiete, da groBe Teile der Bevilke-
rung auf Mietwohnungen unausweichlich angewiesen seien und durch
eine Kiindigung der engere persinliche Lebenskreis des Mieters

betroffen sei.

Wenn man die vorstehenden Grundsidtze des Bundesverfassungsgerichts
zum Wohnraummietrecht auf das Geschdftsraummietrecht {ibertragt,
ergeben sich bereits Mdglichkeiten des Gesetzgebers, durch Mieter-
schutzvorschriften Inhalt und Schranken des Grundeigentums des
Vermieters zu bestimmen. Dabei muB jedoch beriicksichtigt werden,
daB das Bundesverfassungsgericht hier insbesondere auf die soziale
Funktion des Eigentums abgestellt hat. Allein unter diesem Gesichts-
punkt k&nnte der Schutz des Geschdftsraummieters nicht so weit
gehen wie der Schutz des Wohnraummieters. Denn dem Geschdftsraummie-
ter droht im Regelfall beil der Verteuerung oder dem Verlust der
Mietrdume kein Eingriff in den persétnlichen Lebensbereich. Er
erleidet vielmehr eine im Rahmen der Marktwirtschaft hinzunehmende
und mit den Mitteln unseres Wirtschaftssystems auszugleichende

Minderung des Gewinns.

Dort, wo iiber diese Folgen hinaus der Verlust der augenblicklichen
Existenzgrundlage droht und wo dariiper hinaus sogar die Gefahr
besteht, daB eine neue berufliche Existenz nicht mehr aufgebaut
werden kénn, muB - dhnlich wie bel Kiindigungsbeschrdnkungen im Ar-
beitsrecht ~ die soziale Funktion des Eigentums auch in bezug auf
Geschdftsrdume Bedeutung erlangen, ohne daB allerdings das wirt-
schaftliche Interesse des Vermieteré an einer hohen Rentabilitiét
des Mietobjektes v&llig zurilickgedrdngt werden darf.

Die nur auf den Vergleich mit der Schutzbediirftigkeit des Wohnraum-
mieters abstellende Betrachtungsweise greift jedoch zu kurz. Es ist
zu beriicksichtigen, daB Artikel 14 GG auch eine institutionelle Ga-
rantie des Eigentums enthdlt. Zum Eigentum im Sinne des Artikels 14
GG gehdrt auch das "Recht am eingerichteten und ausgeﬁbtéh Gewerbe-
betrieb". Zur Erhaltung dieses Eigentums kann der Gesetzgeber daher
bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Grundeigentums des
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Vermieters um so mehr in dessen Rechte éingreifen, je mehr diese
Einwirkung der Sicherung und Wahrung des durch Artikel 14 GG ge-
schiitzten "Rechts am eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb”
dient. Wenn in Ballungszentren der Markt fiir Geschdftsrdume nachhal-
tig gestdrt ist und wenn Vermieter die daraus resultierende Markt-
stellung mifbrauchen und dadurch in gréferem Umfang Geschdftsbetrie-
be vernichten, ist der Gesetzgeber berufen, durch Normen den Fortbe-
stand des gefihrdeten Eigentums zu gewdhrleisten. Als Beispiel ist
in diesem Zusammenhang die dem Bund durch Artikel 74 Nr. 16 GG
eingerdumte konkurrierende Gesetzgebungskompetenz auf dem Gebiet
der Verhiitung des MiBbrauchs wirtschaftlicher Machtstellung zu
nennen. Hier wird dem Gesetzgeber durch das Grundgesetz ausdriick-
lich das Recht eingerdumt, zum Schutz der wirtschaftlich schwidche-
ren Eigentiimer in das Eigentum {ibermdchtiger Unternehmen einzugrei-
fen. Der hier zu entscheidende Interessenkonflikt zwischen
Geschdftsraummietern und Grundstﬁckseigentﬁmern‘liegt - sowelt er
der Verhiitung von existenzvernichtenden MifSbr&uchen der Vermieter
dient - durchaus in der Nd&he einer solchen Regelung.

Dabei sind jedoch auch Grenzen zu beachten. So ist beim Enteignungs-
recht anerkannt, daB die Enteignung kein Instrument des Staates
sein kann, Xonflikte zwischen Privaten und ihren Interessen zu
schlichten. Das "Recht am eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebe-
trieb" kann also nicht 2zur Rechtfertigung von Eingriffen in die
Eigentumsrechte der Vermieter herangezogen werden, wenn es (nur) um
eine Art Gewinnverteilung zwischen Gewerbetreibenden und Vermieter
geht. Bei widerstreitenden Privatinteressen darf der Gesetzgeber
deshalb das Eigentumsrecht einer Seite nicht allein deshalb be-
schrinken, weil er die Interessen der anderen Seite als gewichtiger
oder schutzwiirdiger erachtet. Der Gesetzgeber darf daher unter dem
Gesichtspunkt der institutionellen Eigentumsgarantie des
Artikel 14 GG nur dann in das Eigentumsrecht eines anderen Privaten
eingreifen, wenn dies zum Schutz der Eigentumsform "Recht am einge-
richteten und ausgelibten Gewerbebetrieb" erforderlich 1ist. Diese
Voraussetzungen sind dann gegeben, wenn das Fehlen eines funktionie-
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renden Marktes filr Geschiftsrdume dazu fiihrt, dab beispielsweise
kleinere Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe, soziale und kulturelle
Projekte aus den Ballungszentren fast vBllig verdrdngt werden.

Um die verfassungsrechtlichen Grenzen fiir einen Eingriff in das
Eigentum der Vermieter, bei dem nicht allein auf den Schutz der In-
teressen des Geschiftsraummieters abzustellen ist, festzulegen, ist
zu beachten, daB nach Artikel 14 Abs. 2 GG der Gebrauch des Eigen-
tums zugleich auch dem Wohl der Allgemeinheit dienen soll. Nach
Artikel 14 Abs. 3 GG ist sogar die vdllige Enteignung zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. Aus diesem Grund ist bel Regelungen zun
Schutz der Geschiftsraummieter auch zu beriicksichtigen, daB gewich-
tige Griinde des Allgemeinwohls derartige Regelungen erfordern.
Dadurch wird die Eingriffsbefugnis des Gesetzgebers erweitert.
Bereits oben wurde dargestellt, daf gewichtige Griinde des Allgemein-
wohls einen gesetzlichen Schutz der Geschiftsraummieter erfordern.
Die MiBstdnde auf dem Markt fiir Geschédftsrédume fiihren zu einem Ver-
drédngungswettbewerb, dem kleine und mittlere Gewerbetreibende nicht
standhalten k&nnen. Dies fiihrt dazu, dafl ganze Stadtrdume mit ver-
prauchernahen Waren und Dienstleistungen nicht mehr ausreichend
oder gar nicht versorgt werden. Dies bringt fiir die Stadtbewohner
einen erheblichen Verlust an spezifischer stddtischer Lebensquali-
t#t. Die oben nidher dargelegte, dem Allgemeinwohl zuwiderlaufende
Entwicklung, ist daher ebenfalls bei der Beurteilung der verfas-
sungsrechtlichen Zulédssigkeit von Eingriffen in die Vermieterrechte
zu berilicksichtigen. | '

IV. Wirtschaftliche Auswirkungen

Es wird erwartet, daB die vorgeschlagene Regelung zum Schutz der
Mieter von Geschiftsraum insgesamt beruhigend auf die Mietenentwick-
lung in den vom 'Landesgesetzgeber festgelegten Problemgebieten
wirken wird. Damit wird insbesondere den kleinen und mittleren
Gewerbetreibenden Gelegenheit gegeben, sich allmédhlich an die
verdnderte Marktsituation anzupassen.
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Die Bindung an die Ortsiiblichkeit laBt andererseits zu, daB Ge-
schdftsraum, der durch die Verdnderung des Umfeldes oder planeri-
sche Entwicklungen wertvoller wird, im Preis angemessen steigen

kann.

In die unternehmerische Dispositionsfreiheit des Eigentiimers wird
nicht unangemessen eingegriffen: Die Kiindigungsrechte des Eigenti-
mers sind weiter als die im Wohnungsmietrecht zuldssigen Griinde.
Mit der Mdglichkeit, befristete Mietvertr&ge bei bestimmten Verwen-
dungsabsichten abzuschlieBen, kann der Eigentiimer flexibel planen.

Grundsétzlibh schafft die Regelung fiir den Geschiiftsraummieter
Sicherheit filir den unbefristeten Verbleib in den Geschiftsrdumen.
Liegen auf seiten des Vermieters berechtigte Interessen nicht vor,
SO0 hdngt die Beendigung des Mietverhdltnisses ausschlieflich vom
Willen des Geschdftsraummieters ab. Existenzgriinder, die hdufig
nach einiger Zzeit feststellen, daB sie den falschen Standort
gewdhlt haben, bleiben nicht gegen ihren Willen an den Mietvertrag

gebunden.

Da die Miete bei neuen und umgestalteten Geschiftsriumen frei
vereinbart werden kann, ist nicht damit zu rechnen, daf die Investi-
tionstdtigkeit beeintrdchtigt wird. Eine mogliche geringfiigige
Umlenkung der Investitionstétigkeit auf Nebenzentren, die auBerhalb
des vom Landesgesetzgeber festgelegten Geltungsgebiets liegen, wird
die Innenstéddte entlasten und ist deshalb positiv zu bewerten.

V. Gesetzgebungszustédndigkeit

Die Gesetzgebungszustidndigkeit des Bundes ergibt sich aus Art. 74
Nr. 1 GG ivm Art.72 GG.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

Begriindung zu § 1

Der Anwendungsbereich des Gesetzes zum Schutz der Mieter von Ge-
schidftsraum wird dadurch bestimmt, daB die Landesregierung durch
Rechtsverordnung die betreffenden Gebiete festlegt. Voraussetzung
fiir den ErlaB der Rechtsverordnung sind rechtstats#échliche Feststel-
lungen, die zu dem Ergebnis fiihren, daB in den betreffenden Gebie-
ten das Angebot an Geschdftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt
und dadurch das Gemeinwohl gefdhrdet ist.

Unausgewogen ist der Markt fiir Geschdftsrdume, wenn zum Beispiel
folgende Anzeichen festgestellt werden k&nnen: Geschdaftsrdume
werden iiberwiegend zu einem Mietzins angeboten, der 30 vom Hundert
iiber den durchschnittlichen Mietzinsen fiir vergleichbare Geschdfts-
rdume liegt; die durchschnittliche Erhéhung des Mietzinses fiir
Geschiftsraum im betreffenden Gebiet liegt deutlich iiber 10 wvom
Hundert im Jahr; der Anteil des Mietzinses an den Betriebskosten
steigt im Verhdltnis zu dem Absatz iliberproportional an.

Die MiRstdnde auf dem Markt fiir Gewerber&dume miissen zu einer Gef&dhr-
dung des Gemeinwohls fiihren. Dies ist dann gegeben, wenn bedingt
durch einen iiberproportional steigenden Mietzins inbesondere Einzel-
handelsgeschdfte, Handwerksbetriebe und soziale Projekte aus den In-
nenstadtbereichen verdrdngt werden und dadurch die Gefahr besteht,
daB sich die gewachsene Struktur des Gebietes zum Nachteil der der-
zeitigen Bewochner und Nutzer verdndert. Die Mischung von Einzelhan-
del-, Handwerk-, Gewerbe-, Biiro- und Wohnnutzung bringt dem Bewoh-
ner der Stadt eine spezifische Lebensqualitét, deren Erhalt im be-
sonderen &ffentlichen Interesse liegt. Durch Strukturver#nderungen
besteht die Gefahr, daB Stadtrdume mit verbrauchernahen Waren und
Diensten nicht mehr ausreichend versorgt werden.
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Das Gemeinwohl ist auch dann gefdhrdet, wenn sich nur noch grofe
Unternehmen oder Filialbetriebe in den Ballungsgebieten halten
xénnen, wihrend kleine und mittlere Betriebe den Kostendruck nicht
auffangen kdnnen und abwandern oder aufgeben miissen. Insbesondere
kleine und mittlere selbstdndige Unternehmen sind auf Mietrdume fiir
ihren Gewerbebetrieb angewiesen. Eine gesunde Wirtschaftsstruktur
erfordert deshalb besonders den Schutz dieser Betriebe.

Die mit diesem Gesetz vorgesehenen Einschrdnkungen der Eigentums-
rechte der Vermieter kdnnen aus verfassungsrechtlichen und ordnungs-
politischen Griinden nur als d&uflerstes Mittel und auch dann nur
voriibergehend und nur, solange es das Fehlen eines funktionieren-
den Marktes erfordert, eingefiihrt werden. Deshalb soll die Rechts-
verordnung nur fiir eine Ubergangszeit gelten, da zu erwarten ist,
daB der Markt mit der Schaffung neuer Geschédftsriume auf die beson-
dere Nachfrage reagiert. Dabei wurde im Hinblick auf notwendige Pla-
nungs- und Bauzeiten ein Zeitraum von bis zu 5 Jahren mit einmali-
ger Verldngerungsmdglichkeit festgelegt. Die Landesregierung, die
von der Verlingerungsmdglichkeit Gebrauch machen will, mufl diese
Notwendigkeit begriinden, indem sie die aktuelle Situation in den be-

troffenen Gebieten darlegt.

Beqgriindung zu § 2

Die Vorschrift umschreibt den Begiiff des Geschiftsraumes.

Die Schutzvorschriften fiir Mieter von Geschdftsrdumen sollen im
seitlichen und &rtlichen Geltungsbereich beruhigend auf den gesam-
ten Markt fiir Geschiftsrdume wirken. Deshalb wurde darauf verzich-
tet, den Umfang des Schutzes auf bestimmte Nutzungen, wie z.B. auf
mittelstdndische Handwerks- und Handelsbetriebe 2zu beschrédnken.
Durch eine solche'Privilegierung einzelner Gruppen wiirden Marktver-
zerrungen entstehen, die letztlich dazu fiihren kdnnten, daB diese
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Betriebe bei der Anmietung von Geschdftsrdumen diskriminiert wiir-
den. Gleiche rechtliche Regelungen fiir alle Mieter von Geschidftsrau-
men sichern gleiche Chancen fiir den Markteintritt.

Ein Raum ist dann ein Geschiftsraum im Sinne dieses Gesetzes, wenn
er die folgenden drei Voraussetzungen kumulativ erfiillt:

1. eine entsprechende bauliche Anlage und Ausstattung vorweist
(Eignung}),

2. auf Dauer dazu bestimmt ist, gewerblichen, beruflichen; scozialen
oder kulturellen Zwecken zu dienen (Widmung) und

3. solchen Zwecken auch dient (Nutzung}.

Absatz 2 stellt klar, daB in den Fidllen, in denen der iiberwiegende
Teil der vermieteten Fliche etwa wegen seines r&umlichen oder
wirtschaftlichen Zusammenhangs den in Absatz 1 genannten Zwecken
dient, die vermietete Fl&che insgesamt als Geéch&ftsraum gilt.
Damit soll eine praktikable Handhabung von sogenannten Mischmietver-
hdltnissen sichergestellt werden.

Begriindung z2u § 3

" Die Vorschrift entspricht im wesentlichen dem § 564 b BGB. Durch
diese Regelung wird der vertragstreue Mieter vor willkiirlichen
Kiindigungen geschiitzt.

Das Erfordernis der Schriftform fiir die Kiindigung dient dem Schutz
der betroffenen Parteien, indem sie Rechtssicherheit schafft.

§ 3 Abs. 2 enthdlt eine beispielhafte Aufzdhlung der Umstdnde, die
als berechtigte Interessen des Vermieters anzuerkennen sind.
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Nach Nr. 1 der Vorschrift liegt ein Kiindigungsgrund dann vor, wenn
der Vermieter =zur Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist
nach den §§ 553 bis 554 a BGB berechtigt ist.

Nach Nr. 2 der Vorschrift kann der Vermieter bei einer nicht uner-
heblichen schuldhaften Verletzung der Vertragspflichten durch den
Mieter kiindigen. Dies wird nicht nur der Fall sein, wenn Griinde vor-
liegen, die den Vermieter nach den §§ 553 bis 554 a.BGB zur fristlo-
sen Kiindigung berechtigen, sondern auch bei schuldhaften Vertrags-
verletzungen geringeren Gewichts. Nach Absatz 2 Nr. 3 wird als be-
rechtigtes Interesse Eigenbedarf des Vermieters'oder seiner Fami-

lienangehdrigen anerkannt.

Ein berechtigtes Interesse liegt nach Absatz 2 Nr. 4 vor, wenn der
Vermieter in anderer Weise an einer angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch erhebliche Nachtei-
le erleiden wiirde. Wie im Wohnungsmietrecht reicht es dabei grund-
sdtzlich nicht aus, daB bei dem Verkauf eines entmieteten Geschdfts-
hauses ein h&herer Verkaufserlds erzielt werden kann. Es soll
verhindert werden, daBR ein Gebdude oder ein Gebdudekomplex insge-
samt nicht wirtschaftlich genutzt werden kann, weil ein im Ver-
gleich zur gesamten Fl&dche geringfiigiger Teil vermietet ist.

Um grundlegende Umbau-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnah-
men nicht durch bestehende Mietverhdltnisse zu verhindern, ist das
Vorhaben des Vermieters, welches er belegen mufl (in Absatz 2 Nr.
5), als berechtigtes Interesse, den Mietvertrag zu beenden, aner-

kannt.

Die Nr. 6 des § 3 Abs. 2 enthidlt eine Generalklausel, da Kindigungs-
griinde denkbar sind, die in der Aufzdhlung nicht enthalten sind; es
sind jedoch nur solche Interessen in Betracht zu ziehen, die ein
den in den Nummern 1 - 5 aufgefiihrten Griinden &hnliches Gewicht

haben.



3 Drucksache 143799

Nach der in Absatz 3 getroffenen Regelung kdnnen zum Schutz des
Mieters als berechtigtes Interesse des Vermieters grundsdtzlich nur
die in seinem Kiindigqungsschreiben angefiihrten Griinde beriicksichtigt
werden. Nachgeschoben werden diirfen jedoch ausnahmsweise Griinde,
die erst nach Abgabe der Kiindigungerkldrung entstanden sind, da sie
bei der Kiindigung noch nicht berﬁcksicﬁtigt werden konnten.

Die in Absatz 3 Satz 2 getroffene Regelung erweitert den Schutz des
Mieters im Vergleich zu § 564 b Absatz 3 BGB. Der Mieter soll insbe-
sondere davor geschiitzt werden, daB er im Vertrauen auf einen
unbefristeten Mietvertrag in die Geschidftsrdume investiert und sich
diese Investitionen nach moéglicherweise nur kurzer Zeit als sinnlos
erweisen. Der Vermieter wird durch diese Einschrinkung seines Kiindi-
gungsrechts nicht iilbermé@fig belastet, da er fiir den Fall, daB der
Kiindigungsgrund bereits bei Vertragsschlufl zumindest erkennbar war,
einen befristeten Mietvertrag abschlieBen kann.

Begriindung zu § 4

Die Vorschrift ist der in § 564 ¢ BGB fiir das Wohnraummietrecht
getroffenen Regelung nachgebildet.

Zeitmietvertrdge diirfen nicht zur Umgehung der Schutzvorschriften
dieses Gesetzes abgeschlossen werden. Deshalb kann der Mieter unter
den Voraussetzungen des Absatzes 1 die Fortsetzung des Mietverhdlt-

nisses verlangen.

Absatz 2 schlieBt fiir zwei Fallgestaltungen den in Absatz 1 vorgese-
henen Anspruch auf Verldngerung des Mietverhdltnisses aus. Dabei
ist Voraussetzung, daB der Zeitmietvertrag fiir nicht l&nger als
fiinf Jahre geschlossen wird. Wenn die Verwendungsabsicht des Vermie-
ters erst in weiterer Zukunft als den n#dchsten fiinf Jahre verwirk-
licht werden so0ll, wird sie regelmifig noch sehr wenig konkret
sein.
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Gegen die Zulassung eines Zeitmietvertrages auf eine ldngere Zeit
spricht, daB der Mieter nicht mehr unter den erleichterten Voraus-
setzungen des Zeitmietverhdltnisses den Geschidftstraum verlieren
sollte, weil er in der Umgebung schon stark verwurzelt ist. Das
gilt insbesondere fir Ladengeschdfte und Handwerker, die sich in
diesem Zeitraum eine Stammkundschaft aufgebaut haben.

Der Fall der beabsichtigten Eigennutzung wird in Nr. 2 Buchstabe a
umschrieben. Im Unterschied zur Regelung des Eigenbedarfs in § 3
Absatz 2 Nr. 3 ist hier nicht erforderlich, daB der Vermieter die
Riume benstigt; ausreichend ist vielmehr, daf er den Willen hat,
sie selbst zu nutzen. Dabei ist der Gestaltungsspielraum des Vermie-
ters bewuBlt sehr viel weiter gezogen als im Wohnraummietrecht, in
dem er ausschlieBend geltend machen kann, daf er die Rdume als
Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen oder
seine Familienangehdrigen nutzen will, vgl. § 564 ¢ Absatz 2 Nr. 2
Buchstabe a BGB. Der Vermieter ist frei darin, wie er die R&ume
nutzen will, soweit die von ihm beabsichtigté Nutzung verniinftig
und billigenswert ist; die Absicht, im Falle einer anderweltigen
Vermietung eine héhere Miete zu erzielen, bleibt auBer Betracht.
Der Vermieter kann neben der Art der Nutzung auch den Kreis der
Nutzungsberechtigten bestimmen. Dadurch wird dem aus Artikel 14 GG
resultierenden Anspruch, iiber das Eigentum verfiigen zu konnen,

Rechnung getragen.

Die im Wohnraummietrecht mit dem Gesetz zur Erhdhung des Angebots
an Mietwohnungen nachtriglich eingefiigte Regelung, das Fortsetzungs-
verlangen des Mieters auszuschliefen, wenn der Vermieter die R&ume
anderweitig verwenden oder BaumafRnahmen durchfiihren will, ist in
Absatz 2 Nr.2 Buchstabe b ilibernommen worden. So wird dem MiBstand
begegnet, daﬁ Eigentiimer die R#umlichkeiten eher leerstehen lassen
als die Last auf sich zu nehmen, am Ende der Mietzeit ihre "berech-
tigten Interessen an der Beendigung des Mietverhidltnisses" darlegen

und beweisen zu miissen.
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Fiir die beabsichtigten BaumaBnahmen kommen der vollstidindige Abris
sowie bauliche Anderungen oder Instandsetzungen in Betracht, die so
wesentlich sind, daB die Ausfiihrung durch einen Fortbestand des
Mietverhdltnisses erheblich erschwert wiirde. Um dem in
Artikel 14 GG verbiirgten Recht, daB der Eigentiimer iiber sein Eigen-
tum grundsdtzlich frei verfligen kann, hinreichend Rechnung zu
tragen, spielt es keine Rolle, ob die BaumaBnahme wirtschaftlich
sinnvoll 1ist. Erforderlich ist jedoch, daB die beabsichtigten
Mafnahmen zuldssig sind, insbesondere die erforderlichen &ffent-
lich-rechtlichen Genehmigungen, wie 2. B. die Baugenehmigung,
vorliegen.

Um Zweifel ilber die Verwendungsabsicht des Vermieters auszuschlie-
Ben, ist gemdf Absatz 2 Nr. 3 ferner Voraussetzung, daB der Vermie-
ter dem Mieter bei AbschluBl des Mietvertrages diese Absicht schrift-
lich mitteilt. Aus dem gleichen Grunde wird durch Absatz 2 Nr.4
eine weitere schriftliche Mitteilung drei Monate vor dem Ablauf des
Mietverhdltnisses verlangt. Wenn eine der Voraussetzungen des
Absatzes 2 nicht gegeben ist, insbesondere die Verwendungsabsicht
des Vermieiers entfallen ist, kann der Mieter die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses auf unbestimmte Zeit nach Absatz 1 verlanden. Die
Beendigung des Mietverhdltnisses ist dem Vermieter dann nur noch
unter den schdrferen Voraussetzungen des § 3 mdglich.

In Absatz 3 wird jedoch eine Sonderregelung fiir den Fall getroffen,
daff sich die beabsichtigte Verwendung der Riume ohne ein Verschul-
den des Vermieters erst zu einem spiteren Zeitpunkt.verwirklichen
ldft. Beispielsweise kann sich die Erteilung einer Baugenehmigung
aus nicht vorhersehbaren Griinden verzdgern. Umstinde, auf die der
Vermieter keinen EinfluB hat, kbnnen ihn dazu zwingen, eine beab-
sichtigte Nutzung zu verschieben. In solchen F&llen erscheint ein
Anspruch des Mieters auf unbefristete Fortsetzung des Mietverhdlt-
nisses in der Regel nicht angemessen; vielmehr soll der Mieter dann
grundsdtzlich nur eine Vérl&ngerung auf Zeit verlangen kd&nnen.
Sobald allerdings eine Frist von zehn Jahren seit dem Béginn des
Mietverhdltnisses {iberschritten wird, lebt das Recht des Mieters
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nach Absatz 1 wieder auf. Bei so langfristigen Verzdgerungen wiegt
das Interesse des Mieters, Klarheit iiber seinen weiteren Verbleib
in dem Geschdftsraum zu erlangen, schwerer als das Interesse des
Vermieters an der erleichterten Beendigung des Vertrages.

Begriindung zu § 5

"Der Wortlaut entspricht der in § 565 a Absatz 1 und 2 BGB getroffe-
nen und fiir das Wohnraummietrecht bewidhrten Regelung.

Bei Mietverhidltnissen iiber Geschdftsrdume, die auf bestimmte Zeit
mit einer Verlidngerungsklausel eingegangen sind, tritt die jewells
vertraglich vorgesehene Verldngerung des Mietverhdltnisses ein,
wenn es nicht gekﬁhdigt wird. Der Vermieter muf fiir die Kiindigung
ein berechtigtes Interesse im Sinne von § 3 Absatz 2 haben. Bei der
Kindigung ist der Vermieter an die Kiindigungsfristen des § 565 BGB
gebunden, um auch bei solchen Mietverhdltnissen dem Mieter eine hin-

reichend lange Abwicklungszeit zu geben.

Nach Absatz 2 wird ein Mietverhdltnis iiber Geschédftsraum, das aufld-
send bedingt ist, nach den Bestimmungen dieses Gesetzes fortge-

setzt,

Begriindung zu § 6

Die Vorschrift entspricht § 1 MHG.

Mieterhthungen miissen in angemessenem Rahmen_iur Erhaltung der Wirt-
schaftlichkeit des Hausbesitzes und zur Anpassung an die allgemeine
Marktentwicklung méglich sein, ohne daBl deshalb das Mietverhaltnis
in seinem Bestand in Frage gestellt wird. Mieterhdhungen diirfen
nicht unter dem Druck einer drohenden Kiindigung zustande kommen;
die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhthung muB ausgeschlossen wer-
den. Dénn der Mieter wird einer Mieterhdhung unter dem Druck einer
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drohenden Kiindigung wegen der Kosten und der anderen Unzutradglich-
xeiten, die ein Verlust der Geschiftsrdume mit sich” bringt, meist
selbst dann zustimmen, wenn die Mieterh8hung ungerechtfertigt hoch
ist. Dies gilt umso mehr, wenn durch die Kiindigung der Geschédftsrédu-
me die geschdftliche, bzw. wirtschaftliche Existenz des Mieters in
Frage gestellt wird.

Um den Interessen des Vermieters an einer wirtschaftlichen
Nutzung seines Eigentums Rechnung zu tragen, kann er die nach den
Vorschriften dér §§ 7 bis 9 zul#dssigen MieterhShungen auch gegen
den Willen des Mieters durchsetzen.

An das Verbot der Anderungskiindigung schliefit sich der Grundsatz
an, daf Mieterhdhungen widhrend des Bestehens eines Mietverhdltnis-
ses nur nach MaRgabe der folgenden Vorschriften zuldssig sind. Da-
durch werden Anpassungen der Mieten an KostenerhShungen ermdglicht,
ohne daB deswegen der Bestand des Mietverhdltnisses in Frage ge-
stellt wird. Entsprechend der Regelung in § 1 Satz 3 MHG sind Miet-
erhdhungen nicht zuldssig, soweit eine Erhdhung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist. Eine solche Vereinbarung kann sich auch aus den
Umstdnden ergeben; entsprechend allgemeinen Grundsdtzen des Ver-
tragsrechts wird aus dem AbschluB eines Mietverhdltnisses auf
bestimmte Zeit mit festem Mietzins regelmédfig auf den Parteiwillen
gefolgert, daB MieterhBhungen ausgeschlossen sein sollen. Ein
solcher Parteiwille kann nicht unterstellt werden, wenn nach den
Vereinbarungen der Mietzins wihrend der vereinbarten Mietzeit
angepalBit werden soll.

Die vorgesehene Regelung bildet keine liberméBige Einschrdnkung der
Interessen des Vermieters, da er den ortsiiblichen Mietzins verlan-

gen kann.
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Begriindung zu § 7

Die Vorschrift orientiert sich am § 2 MHG, der sich filir den Bereich
der Wohnraummiete bewdhrt hat. Es werden Mieterhdhungen zugelassen,
die im angemessenen Rahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung der
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes liegen und den Mieter nicht
mehr als bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete belasten.

Das Recht des Vermieters, die Zustimmung des Mieters zur Erhdhung
des Mietzinses zu verlangen, ist an drei Voraussetzungen gebunden.

Die in Absatz 1 Nr. 1 normierte einjdhrige Wartefrist bis zur
nichsten Mieterh8hung dient dem Schutz des Mieters, nicht durch
kurz aufeinanderfolgende Mieterhdhungen belastet zu werden, und

wird sich mietpreisddmpfend auswirken.

In Nr. 2 wird festgelegt, daB die Grenze fiir MieterhShungen grund-
sdtzlich die ortsiibliche Vergleichsmiete ist.

Die Bindung an die ortsiibliche Vergleichsmiete wirkt mietpreisdamp-
fend. Die Feststellung ortsiiblicher Entgelte orientiert sich an der
Vergleichsmiete, die sich im Wohnraummietrecht bewdhrt hat und die
notwendige Beriicksichtigung der unterschiedlichen &rtlichen Verhdlt-
nisse erméglicht. Die Vergleichsmiete orientiert sich an den jewei-
ligen Marktverhdltnissen und beriicksichtigt durch die Auflistung
der wertbildenden Faktoren fiir einen Geschdftsraum dessen Marktwert
angemessen. Bei Geschiftsriumen werden zur Bestimmung der Vergleich-
barkeit im Unterschied zu den Wohnrdumen eine Reihe zusdtzlicher
Faktoren Beachtung finden miissen, die sich erheblich auf die Mieth&-
he auswirken. So ist beispielsweise der Wert eines Ladengeschdftes
von der Linge der Schaufensterfront, der Zugdnglichkeit sowie der
" Erreichbarkeit mit &ffentlichen Verkehrsmitteln abhingig.
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Nr. 3 soll verhindern, daB die Mietsteigerung in Einzelfdllen ein
zu starkes Ausmafl annimmt. Daher wird die Mietsteigerung derart
begrenzt, daB die Miete in jeweils drei Jahren nicht um mehr als 30
v. H. iiber der Ausgangsmiete liegen darf. Obergrenze fiir die Miet-
steigerung ist in jedem Fall die Vergleichsmiete; die Regelung
erlaubt also keine allgemeine prozentuale Steigerung der Miete. Auf
die 30 v. H.-Grenze werden ErhShungen nach § 9 nicht angerechnet,
da der Vermieter auf sie keinen EinfluBl hat; die Mieterh&hungen
nach § 8 werden nicht angerechnet, da der Gebrauchswert des Ge-
schdftsraums sich durch die Modernisierung tatsdchlich erhdht hat.

Durch einen gegeniiber dem MiethShegesetz neuen Satz 2 wird fiir den
Bereich des Beitrittsgebiets eine stdrkere Erhhung des Mietzinses
fiir den Fall ermdglicht, daB der Mietzins mehr als 50 v. H. unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Diese Regelung ist erforder-
lich, um den im Einzelfall deutlich unter der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegenden Mietzins schneller an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete heranzufiihren und dadurch die Wirtschaftlichkeit des

Haushesitzes herzustellen.

§ 7 Absatz 2 regelt die Form des MieterhBhungsverlangens. Dabei
konnte auf die Regelung des Miethdhegesetzes, § 2 Absatz 2 MHG,
zuriickgegriffen werden, der in der Vergangenheit mehrfach geandért
worden ist und sich in seiner jetzigen vereinfachten Form als
praxisgerecht erwiesen hat. Durch die in Satz 2 mit den Worten "...
kann insbesondere ..." ausgedriickte Beispielhaftigkeit wird die Ver-
wertbarkeit aller Beweismittel sichergestellt. Jedes Beweismittel
ist zugelassen und unterliegt im Streitfall der freien Beweiswilirdi-
gung; Voraussetzung ist lediglich, daB die Angaben fiir den Mieter
nachpriifbar sein miissen. Fiir die Darlegung durch Sachverstdndige
wird jedoch bestimmt, daB diese 6ffentlich bestellt oder vereidigt
sein miissen, um den Mietern eine Nachpriifung der Eignung zu erspa-
ren. Fiir die Fdlle, in denen die Darlegung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmieté durch Vergleichsobjekte erfolgt, wird in Satz 4 die
Zahl der Vergleichsobjekte auf drei festgelegt.
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In Absatz 3, der § 2 Absatz 3 MHG entspricht, wird dem Mieter eine
Uberlequngsfrist von zwei Monaten eingerdumt, um ihn vor Entschei-
dungen unter Zeitdruck zu schiitzen, wie sie sich z. B. bei Urlaubs-
abwesenheit einstellen k®énnten. Der Vermieter kann sich von Anfang
an iiberlegen, wie er auf die verweigerte Zustimmung reagieren wird,
so daB die Klagefrist von 2zwei Monaten ausreichend ist. Die in
Satz 2 getroffene Regelung, nach der die Mieterhdhungserkldrung im
ProzeB nachgeholt werden kann, dient zum einen der Prozefdkonomie,
um denselben Streitstoff nicht zum Gegenstand von zwei aufeinander-
folgenden Prozessen zu machen, zum anderen verhindert sie, daf die

Durchsetzung eines berechtigten Mietzinses ausschlieflich daran
scheitert, daB das Mieterhdhungsverlangen nicht den vom Gesetz

geforderten Formalia entspricht.

Nach Absatz 4, der § 2 Absatz 4 MHG entspricht, schuldet der Mieter
den erhdhten Mietzins vom Beginn des dritten Kalendermonats ab,
damit er die Mieterhdhung nicht vor Ablauf der Zustimmungsfrist des
Absatzes 2 zu zahlen verpflichtet ist.

Die Gemeinden kdnnen Mietspiegel nach den ortlichen Gegebenheiten
aufstellen. Dieser Mietspiegel muB entsprechend dem im Absatz 2
dargestellten Verfahren erarbeitet werden.

In Absatz 6 wird dem Vermieter die Mdglichkeit eréffnet, Betriebsko-
stenerhthungen auf den Mieter umzulegen, ohne an die Formalia des
§ 7 gebunden zu sein, da der Vermieter auf die Erhdhung dieser

Kosten regelmdfig keinen Einfluf hat.

Begriindung zu § 8

Die Vorschrift entspricht im wesentlichen § 3 MHG, der es den Ver-
mietern ermglicht hat, die Kosten, die sie fiir Verbesserungen der
Mietsache, besonders fiir Modernisierungen, aufgewendet haben, in
angemessenem Umfang auf die Mieter umzulegen. Durch diese Regeluh-
gen werden Modernisierungen, an denen insbesondere in den neuen Bun-
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desldndern ein allgemeines dringendes Interesse besteht, nicht be-
hindert. Eine Modernisierung ist oft nur bei einer entsprechenden
MieterhShung méglich. Bei einer ErhShung bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete nach § 7 ist zwar der Marktwert nach der Modernisie-
rung maBgebend, die danach mégliche Erh&hung reicht jedoch zur an-
gemessenen Deckung der Modernisierﬁngskosten nicht aus und vermin-
dert die Bereitschaft zu modernisieren.

Nach Absatz 1 soll daher der Vermieter, anstelle einer MieterhShung
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 7, Modernisierungsko-
sten auch dann geltend machen kdnnen, wenn dadurch der Mietzins
{iber die ortsiibliche Vergleichsmiete steigt. Voraussetzung ist, daB
durch die Modernisierung eine nachhaltige ErhShung des Gebrauchs-
werts der Mietsache eintritt. Dabei ist notwendiq, die durch die Mo-
dernisierung erméglichte MieterhShung in Grenzen zu halten. Ohne
eine Begrenzung kénnte es zu libermidBigen Mieterhihungen und zu Ver-
zerrungen des Mietpreisgefiiges bei Geschdftsrdumen mit gleichem Ge-
brauchswert kommen. Ferner widre es nicht selten méglich, durch die
vereinfachte Umlage der Modernisierungskosten, wie sie sich aus den
Absdtzen 3 und 4 der Regelung ergibt, MieterhBhungen zu erreichen,
die bei den gegebenen Marktverhdltnissen nicht zu erzielen wdren.
Daher kann der Vermieter die jdhrliche Miete hdchstens um 11 v. H.
der fiir den Geschdftsraum aufgewendeten Kosten erh&hen.

Durch die Formulierung "der von ihm ... aufgewendeten Kosten" wird
sichergestellt, daB der Vermieter nicht die staatlichen Baukostenzu-
schiisse, sondern nur das von ihm investierte Eigenkapital umlegen
kann, dessen Hohe er belegen muBl.

Da die Mieterhdhung aufgrund der Erki&rung des Vermieters automa-
tisch nach kurzer Zeit wirksam wird, muB sichergestellt werden, dai
dem Mieter daraus keine unzumutbaren Nachteile erwachsen. Der Mie-
ter muB ausreichend Gelegenheit haben, die geforderte Mieterh&hung
auf ihre Berechtigung nachzupriifen. Um einen Ausgleich der Interes-
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sen zwischen Mieter und Vermieter zu schaffen, sieht der Entwurf
folgende Regelung vor, die den Absdtzen 2 bis 4 des § 3 MHG ent-
spricht.

Die schriftliche und begriindete Erkldrung des Vermieters hat grund-
sdtzlich zur Folge, daB die Mieterhfhung automatisch vom ndchsten
Monatsersten an (bei Abgabe der Erkldrung nach dem 15. d. M. vom
iiberndchsten Monatsersten an) wirksam wird. Der Vermieter soll
den Mieter vor Durchfiihrung der ModernisierungsmaBnahmen auf die
voraussichtliche Hohe der Kosten und die sich daraus ergebende
Mieterhdhung hinweisen. Das wird dem Vermieter zumutbar sein, da er
sich vor der Modernisierung anhand von Kostenvoranschldgen iiber die
voraussichtlichen Kosten informieren wird.

Als Scll-Vorschrift ist die Vorschrift nicht Wirksamkeitsvorausset-
zung fiir die MieterhBhung. An eine Nichtbeachtung der Vorschrift
wird jedoch die mittelbare Folge geknﬁpft, daB die MieterhShung
erst drei Monate spdter wirksam wird, Absatz 4 Satz 2. Diese Zeit-
spanne scll es dem Mieter nachtrédglich ermdéglichen, die geforderte
MieterhShung auf ihre Berechtigung zu priifen. Eine gleiche Folge
tritt ein, wenn die tatsdchliche Erhhung gegeniiber der nach Ab-
satz 2 angektindigten MieterhShung um mehr als 10 v. H. abweicht, da
dann die Ankﬁndigung des Vermieters fiir den Mieter ohne praktischen

Wert ist.

Begriindung zu § 9

Diese Vorschrift entspricht im Wesentlichen der in § 5 MHG fiir das
Wohnraummietrecht getroffenen und bewdhrten Regelung.

Durch diese Regelung wird dem Vermieter ermdglicht, eine Erh&hung
der Kapitalkosten auf den Mieter umzulegen. Hierdurch soll die
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes in einer Zeit starker Bewegun-
gen auf dem Kapitalmarkt in dem vorhandenen Umfang gewahrt werden.
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Aus der in Absatz 2 enthaltenen Bezugnahme auf die entsprechenden
Verfahrensregeln fiir die Modernisierungskosten ergibt sich, daf der
Vermieter die Erhdhung der Kapitalkosten dem Mieter in der Erhd-
hungserkl&rung darlegen und erldutern muf3. Er muf auch belegen, in
welcher H6he er Eigenkapital investiert hat.

Die in Absatz 4 getroffene Regelung ist erforderlich, damit die

Kosten fiir einen iiberhthten Kaufpreis nicht an den Mieter weiterge-

geben werden kénnen.

Begriindung zu § 10

Die Vorschrift, die dem Mieter ein Sonderkiindigungsrecht fiir den
Fall einer Mieterhdhung gibt, entspricht im wesentlichen § 9 MHG.

Entsprechend den unterschiedlichen Zeitpunkten, zu denen eine
Mieterhdhung nach § 7 einerseits und den §§ 8 und 9 andererseits
wirksam wird, muB auch der Beginn der Kiindigungsfrist unterschied-

lich geregelt werden.

Bei einer Mietzinserh8hung wegen gestiegener Betriebskosten wird
keine vorzeitige Kiindigungsm&glichkeit vorgesehen, denn
diesen Kostenerhdhungen, die in aller Regel im Gegensatz zu Erh&hun-
gen wegen Modernisierungskosten oder Kapitalkosten unabhdngig vom
einzelnen Mietobjekt regional auftreten, wird sich der Mieter nicht
durch einen Umzug entziehen k&nnen.

Um sicherzustellen, daf der Mieter geringfiigige ErhShungen nicht
dazu miRbraucht, sich wvon einem Mietvertraqg, der sich fiir ihn als
ungiinstig herausgestellt hat, zu ldsen, besteht das Sonderkiindi-
gungsrecht erst dann, wenn der Mietzins sich um mehr als 20 v. H.
erhdht.
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Da der Mieter in seinen EntschlieBungen, ob er einer geforderten
MieterhShung zustimmen will, auch nicht mittelbar durch eine drohen-
de Kindigung beeinfluft werden soll, sieht Absatz 2 eine § 9 Ab-
satz 2 MHG entsprechende Regelung vor.

Begriindung zu § 11

In Satz 1 der Regelung wird fiir den NeuabschluB eines Mietvertrages
eine Kappungsgrenze von 30 v. H. eingefiihrt. Diese Kappungsgrenze
ist erforderlich, um extreme Mietpreissteigungen, die z. T. {liber
100 v. H. - in Einzelf&llen bis 500 v. H. - liegen, zu verhindern.
Damit wird dem MifRstand entgegengewirkt, daBl die Mangellage am
Geschdftsraummarkt ausgenutzt wird und unverhdltnismdfig hohe
Mieten gefordert werden, die sich durch Erhthung des Vergleichsmie-
tenniveaus insgesamt preistreibend auswirken. Den Interessen des
Vermieters wird Rechnung getragen, indem der Anfangsmiete sowohl
die Kapitalkosten- als auch die Modernisierungskostenerhdhungen
hinzugerechnet werden und darauf eine ErhShung des Mietzinses um 30

v.H. gefordert werden kann.

Satz 2 schafft, ebenso wie § 7 Absatz 1 Nr. 3 Satz 2, eine Sonderre-
gelung fir das Beitrittsgebiet, um den im Einzelfall deutlich unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegenden Mietzins schneller an
die ortsiibliche Vergleichsmiete heranzufiihren und dadurch die Wirt-
schaftlichkeit des Hausbesitzes herzustellen.

Satz 3 ertdffnet die Mdglichkeit, bei der erstmaligen Vermietung von
Geschdftsrdumen, die Miete frei 2zu vereinbaren. Der Mietzins ist
auch dann frei vereinbar, wenn der Geschdftsraum umfassend neu
gestaltet oder verbessert wurde. Dadurch wird verhindert, daB der
Gesetzentwurf sich investitionshemmend auswirkt. Die Schaffung
zusdtzlichen Geschdftsraums wird durch diese Regelung unterstiitzt.
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Begriindung zu § 12

Diese Vorschrift entspricht der in § 10 Absatz 1 und 2 MHG und §
564 b Absatz 6, § 565 a Absatz 3 BGB getroffenen Regelung. Ein
wirksamer Kiindigungsschutz fiir den Mieter kann nur durch zwingende

Regelung verwirklicht werden.

Absatz 1 Satz 2 stellt klar, daB freiwillige Vereinbarungen iber
Mieterhdhungen zuldssig sind, auch wenn sie von den gesetzlichen
Vorschriften fiir Mieterhdhungen abweichen. Da die Parteien den
Mietvertrag durch freie Vereinbarung aufheben und einen neuen
Vertrag schliefen k&nnen, bei dem sie lediglich an die in § 11 nie-
dergelegten Grenzen gebunden sind, wdre es nicht sinnvoll, Vereinba-
rungen iiber Mieterh8hungen, die sich im Rahmen von § 11 hailten,

nicht zuzulassen.

Der Mieter muf allerdings in seiner Entscheidung v&llig frel sein,
ob er einer verlangten Mieterhthung zustimmen will, die von der Re-
gelung des Gesetzes abweicht. Das ist er nicht, wenn er durch eine
Mietgleitklausel (Wertsicherungsklausel, Spannungsklausel, Lei-
stungsvorbehalt) vertraglich gebunden wird und nicht in jedem
Einzelfall frei entscheiden kann, ob er der geforderten Mieterhd-
hung zustimmen will. Es muB fiir den Mieter sichergestellt sein, daB
sich die aus solchen Klauseln resultierenden Mieterhdhungen in ange-
messenem Rahmen halten. Denn der Mieter muB - vor allem bei nicht
ausgeglichener Lage auf dem mafSgebenden Geschidftsraummarkt - damit
rechnen, daB ihm ein gewiinschter Geschdftsraum nicht vermietet
wird, wenn er sich einer entsprechenden Klausel nicht unterwirft.
Solche Kiauseln sind daher insoweit unwirksam, als sie den Mieter
zu Mieterhdhungen iiber die im Gesetz vorgesehenen Begrenzungen und
in einem von den Regelungen des Gesetzes zu seinem Nachtell abwei-
chenden Verfahren verpflichten.
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Beli Mietvertrdgen auf bestimmte Zeit haben die oben genannten
Klauseln in jedem Fall die Bedeutung, daB der Mietzins fiir die
vereinbarte Vertragsdauer nicht als fest vereinbart angesehen

werden kann.

Als Ausnahme wird in Absatz 2 die Vereinbarung zeitlich gestaffel-
ter Mietzinsen in betragsmiBig unterschiedlicher H&he (Staffelmie-

te) zugelassen.

Die Vermieter k&nnen dann bereits bei Vertragsschluf mit bestimmten
Steigerungen der Mieteinnahmen kalkulieren und die Mieter bereits
im Voraus Hohe und Zeitpunkt der kiinftigen Mieterh@hung beurteilen.
Dariiber hinaus entfdllt fiir die Laufzeit der gestaffelten Mietzin-
sen die Notwendigkeit, das fiir beide Seiten mit Unsicherheiten
verbundene Erhthungsverfahren durchfiihren zu miissen.

Die unterschiedlichen Stufen des Mietzinses miissen jeweils betrags-
mifig ausgewiesen sein, um insbesondere dem Mieter die auf ihn
zukommende Mietbelastung zu verdeutlichen. Die Staffelmietabsprache
mu schriftlich erfolgen. Die Schriftform ist fiir Mietvertridge, die
fiir mehr als ein Jahr Dauer abgeschlossen werden, zwar bereits gem.
§ 566 BGB vorgeschrieben. Da sich aus § 566 Satz 2 BGB jedoch nicht
zweifelsfrei ergibt, daB bei fehlender Schriftform auch die Staffel-
mietabsprache unwirksam wdre, wird das Schriftformerfordernis wie-

derholt.

Nach Ablauf der Zeitspanne; fir die gestaffelte Mieten vereinbart
worden sind, gilt der am Ende erreichte Mietzins in dieser H&he
weiter, bis eine Mieterh8hung gemdf § 7 erfolgt oder eine neue
Staffelmietabsprache im beiderseitigen Einvernehmen getroffen wird.
Eine hinreichend begriindete Kalkulation der Mietpreisentwicklung
iiber den Zeitraum von fiinf Jahren hinaus erscheint nicht méglich,
so daB kein Bediirfnis fiir die Zulassung einer ldngeren Zeltspanne
besteht. .
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Durch Staffelmietvereinbarungen sollen insbesondere die mit Mieter-
hshungen gem. § 7 verbundenen Unsicherheiten ausgeschlossen werden.
Um zu verhindern, daB durch die Vereinbarung von staffelmieten die
~ Vorschriften dieses Gesetzes’zur gzuldssigkeit von MieterhShungen
umgangen werden, ist bei Staffelmietvereinbarungen, die nur fir
einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschlossen werden diirfen, eine
Kappungsgrenze von 30 vom Hundert vorgesehen. Dariiber hinaus wird
die MBglichkeit von Erhdhungen gemsf §§ 8 und 9 ausgeschlossen. Die
Umlage von Betriebskosten bleibt davon unberiihrt. Sowohl die Durch-
fiihrung baulicher MaBnahmen als auch die Ver#dnderung der Kapitalko-
sten ist vom Mieter nicht zu beeinflussen und liegt allein im Ver-
antwortungsbereich des Vermieters. Der Vermieter, der Baumafinahmen
durchfiihren will und die hierdurch verursachten Kosten nicht in die
Kalkulation der vereinbarten Staffelsdtze einbeziehen kann, muBl auf
die Vereinbarung einer Staffelmiete fir die Zeit nach Durchfiihrung
der Baumafnahme verzichten. Auch die Gefahr, daf Kosten durch
bauliche MaBnahmen aufgrund von Umstédnden, die er nicht zu vertre-
ten hat, erforderlich werden, trégt der Vermieter.

Der Vermieter, der variable Kreditkosten zu tragén hat, mufl sich
entscheiden, ob er sich die Méglichkeit einer Anpassung nach § 9
erhalten oder eine Staffelmietabsprache treffen will. Im Interesse
der Klarheit bei der Staffelmiete wird von der Kombination beider
Erhdhungsmdglichkeiten abgesehen.

Begriindung zu § 13

Die in Absatz 1 getroffene Regelung, daf das Gesetz auch fiir beste-
hende Vertrdge gilt, ist erforderlich, um den Zweck des Gesetzes zu

erfiillen.
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Bestehende Mietvertrdge sind in den Geltungsbereich des Gesetzes
einzubeziehen, um kurzfristig eine Wirkung auf den Geschidftsraum-
markt erzielen und den durch liberproportionalen Anstiegq von Ge-
schdftsraummieten bedingten nachteiligen Strukturverdnderungen
begegnen zu k&nnen. Denn‘nur eine unmittelbar wirkende gesetzliche
Regelung kann den angestrebten Zweck erreichen, die in der wirt-
schaftlichen Ubergangsphase unter besonderen Anpassungsdruck gerate-
nen Mieter von Geschdftsrdumen zu schiitzen. Wiirde das Gesetz nicht
fir bestehende Vertridge gelten, liefe es ins Leere, weil gerade die
Mieter keinen Schutz erhielten, die durch Anderungskiindigungen aus
den Innenstadtbereichen verdrdngt werden. Die Anderungskiindigungen
werden regelmdfig mit dem Ziel ausgesprochen, eine wesentlich
hhere bzw. vervielfachte Miete zu erreichen.

Die Regelung ist verfassungsmdBig. Mit der in § 13 getroffenen
Regelung wird in bestehende Mietverhdltnisse eingegriffen. Soweit
es sich nicht um Forderungsanwartschaften handelt, liegt keine
echte Riickwirkung vor, sondern eine sogenannte unechte. Die Rege-
lung gilt in laufenden Mietvertrdgen nur fiir die Zukunft. Eine
darartige Regelung ist zuldssig, denn es liegen besondere Griinde
des Offentlichen Interesses fiir den ErlaB des Gesetzes vor. Dem
gegeniiber mufl das Vertrauen der einzelnen Vermieter, die Mietvertrd-
ge iiber Geschdftsraum auch in Zukunft ohne gesetzliche Einschrén-
kung fortsetzen oder neu abschliessen zu kdnnen, =zuriickstehen.
Dies gilt umso mehr, als die Mietzinssteigerungen fiir Geschédftsrdu-
me zumeist wesentlich hdher sind und hiufig ein Vielfaches der Stei-
gerung der allgemeinen Lebenskosten und in der Regel auch der Um-

satzentwicklung betragen.

Soweit durch die neugeschaffenen Regelungen Rechtspositionen ent-
wertet wiirden, die nach bisheriger Rechtslage begriindet worden
sind, ist der Gesetzgeber verpflichtet, durch Uberleitungsvorschrif-‘
ten einen schonenden Ubergang vom alten ins neue Recht zu ermdgli-
chen (BVerfGE 53/336 (351)).
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purch die in Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 normierten Regelungen

wird diesem Erfordernis Geniige getan.

In Satz 2 des Absatzes 1 wird geregelt, daB bestehende Mietpreis-
klauseln, Staffelmieten sowie Umsatzmieten im vereinbarten Umfang
gliltig bleiben. Dadurch wird gewdhrleistet, daB dem Vermieter
bereits begriindete Forderungsanwartschaften nicht riickwirkend

entzogen werden.

Durch die Ubergangsregelung des Absatzes 2 Satz 1 wird dem Umstand
Rechnung getragen, daB die Vermieter von Geschéftsrdumen, iiber die
befristete Vetrdge abgeschlossen worden sind, oft schon vor Ablauf
der Befristung bestimmte Dispositionen fiir die Zeit nach Ablauf der

Befristung getroffen haben werden.

Sofern die Befristungen in weniger als sechs Monaten nach Inkraft-
. treten der jeweiligen Verordnung nach § 1 Absatz 1 ablaufen, wird
ein schutzwiirdiges Vertrauen der Vermieter darauf, daf das Mietver-
hiltnis entsprechend der vertraglichen Befristung endet, anzunehmen
sein, so daB hier die Interessen der Mieter und des Allgemeinwohls
zuriickstehen sollen. Bei spdter ablaufenden Befristungen kann von
einem gleichermaBen schutzwiirdigen Vertrauen der Vermieter nicht
mehr ausgegangen werden. Den Vermietern kann dann zugemutet werden,
sich rechtzeitig auf die neue Rechtslage einzustellen, wobei darauf
hinzuweisen ist, daB der Zeitraum, in dem die Vertrauensgrundlage
der Vermieter nicht mehr vorhanden ist, erheblich ldnger als sechs
Monate . ist. Spédtestens mit der Verabschiedung des Gesetzes im
Bundestag miissen die Vermieter mit dem Erlafl entsprechender landes-
rechtlicher Verordnungen rechnen, und von diesem Zeitpunkt wird
bereits bis zum Inkrafttreten der Verordnungen nach § 1 Absatz 1,
mit dem der Sechs-Monats-Zeitraum beginnt, eine geraume Zeit verge-
hen, in der zundchst das Gesetz in Kraft treten, sodann die Landes-
regierung den ErlaB entsprechender Verordnungen vorbereiten und die
Verordnungen* schlieflich erlassen werden und ihrerseits in Kraft

treten miissen.
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pie Vorschrift des Absatzes 2 Satz 2 trigt dem Umstand Rechnung,
dal bei allen bestehenden Mietverhdltnissen, die auf bestimmte Zeit
eingegangen sind, die Vermieter mangels entsprechender gesetzlicher
Vorschrift der in § 4 Absatz 2 Nr. 3 aufgestellten Anforderung, die
Mieter bereits bei Vertragsabschlufl iiber etwaige eigene Absichten
zu informieren, nicht nachgekommen sein werden.

Die {lbergangsregelung gibt Gelegenheit, dies innerhalb von zwei
Monaten nach Inkrafttreten der Verordnung nachzuholen. Die iibrigen
vVorschriften des Gesetzes sollen demgegeniiber uneingeschrinkt

gelten.

§ 14

Das Gesetz soll nur fir eine {ibergangszeit gelten, da zu erwarten
ist, daB der Markt mit der Schaffung neuer Geschiftsriume reagiert.



