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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Regelung der
Miethche

A. Zielsatzung

Die breiten Schichten der Bevdlkerung von Mietern nicht preis-
gebundener Wohnridume sollen stdrker vor unvertretbar hohen Miet-
preisen geschiitzt werden. Denn aufgrund der in weiten Teilen der
Bundesrepublik Deutschland gegebenen besonderen Wohnungsmangel-
lage sind nur aufgrund der Mangellage liberhdhte und dadurch
sozial unvertretbare Mietpreise durchsetzbar. Dabei darf die
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes und das verfassungsmépige
Recht des Vermieters nicht gefdhrdet werden, sein Eigentum in
einem am Gemeinwohl ausgerichteten Rahmen zu nutzen und dariiber
zu verfiigen.

. Losune

Die Rechtssystematik des gliltigen Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe ist grundsdtzlich geeignet, die genannte Zielsetzung zu
verwirklichen. Die dort geregelten Schutzrechte der Mieter sind
jedoch nicht ausreichend formuliert. Sie miissen wie folgt er-
ganzt werden:

- Die zuldssige Mietpreishdhe bei Vermietung von Wohnraum darf
grundsdtzlich einen Betrag von 5 % {iber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete nicht iberschreiten.

- MieterhShungen im sogenannten Vergleichsmietenverfahren beim
Vertragsbestand zur Anpassung vereinbarter Mietpreise an die
HOhe ortsiiblicher Vergleichsmieten miissen durch eine verrin-
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gerte Kappungsgrenze in HShe von grundsdtzlich 15 & in 3 Jah-
ren geddmpft werden.

- Durch Mieterhthungen nach Modernisierung darf ein Mietzins in
Hohe voh 10 % i{iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht
iberschritten werden.

- Die ortsiibliche Vergleichsmiete mup sich aus allen Mietpreis-
vereinbarungen und -dnderungen fir nach Art, Grépe, Ausstat-
tung, Béeschaffenheit und Lage vergleichbaren Wohnraum ergeben.

- Fir dié in €iném unter Mitwirkung der Gemeinde zeitnah erstell-
ten Mietspieégel ausgewiésenen ortsiiblichen Vergleichsmieten
mup die "Vermutung der Richtigkeit" gelten.

- Staffelmietvereinbarungen bisheriger Art diirfen nur noch im
Umfange einer Kappungsgrenze von grundsdtzlich 15 % Mieterhd-
hung in dréi Jahren wirksam werden.

- Einvernéhmliche Vereinbarungen im Vertragsbestand iiber einen
hoheren Mietzins dilrfen nur noch bei vorheriger schriftlicher
Veréinbarung und unter Einr#umung eines befristeten Widerrufs-
réchté zugunsten des Mieters getroffen werden.

Aufgrund der vorgesehénén Mapnahmén sollén die durch Wohnungs-
mangel bédingten Miétpreiserhéhungen ausgegrenzt und MieterhsShun-
gen iiberhaupt auf einé allgemein sozial vertretbare Dynamik
begrenzt wérdeén.

. Alternativen

Keine.

Die derzéit 8ffentlich diskutieérten - im Ergebnis nur gering-
figigeén - Anderungsvotschlége der Koalition im Bund sind bei
weitém nicht ausréicheénd und deshalb nicht geeignet, die genann-
te Ziélsétzung zu err&ichen. Die bereits derzeit erreichten
MiethShen haben eine Grénze erreicht, die das allgemein Sozial-
vertrétbaré zu itiberstéiden drohen.

. Kosten

Keine
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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe

DER REGIERENDE BURGERMEISTER VON
BERLIN Berlin, den 29. April 1992

An den
Prédsidenten des Bundesrates

Sehr geehrter Herr Prisident,

der Senat von Berlin hat am 28. April 1992 beschlossen, dem Bundesrat
den beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag
nach Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes zu beschlieBen.

Ich bitte Sie, den Berliner Gesetzesantrag gemdB § 36 Abs. 1 der
Gesch@ftsordnung des Bundesrates den zdstﬁndigen Ausschiissen so
rechtzeitig zuzuleiten, daB dieser Gesetzesantrag gemeinsam mit dem
Gesetzentwurf der Bundesregierung iiber ein Viertes Gesetz zur Anderung
mietrechtlicher Regelungen (4. Mietrechtsénderungsgesetz) beraten werden
kann.

Mit freundlichen GriiBen

( L]

Eberhard Diepgen
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur

Regelung der Miethdhe

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1
Anderung des Gesetzes zur Regelung der Miethohe

Das Gesetz zur Regelung der Miethtéhe vom 18. Dezember 1974
(BGBl. I S. 3603, 3604), zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel
XIV Abschnitt II Nr. 7 des Einigungsvertrages vom 31. Au-

gust 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Sep-
tember 1990 (BGBl. II S. 885, 1126), wird wie folgt gedndert:

1. § 2 Abs. 1 wird wie folgt ge#ndert:
a) Satz 1 Nr. 2 erhidlt folgende Fassung:

"2, der verlangte Mietzins die iiblichen Entgelte nicht
Ubersteigt, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden fir den nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Grdpe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage vereinbart oder gedndert worden sind (orts-
iibliche Vergleichsmiete), und”

b) Satz 1 Nr. 3 erhilt folgende Fassung:

"3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei
Jahren, von Erhéhungen nach den §§ 3 bis 5 abgesehen,
nicht um mehr als 15 vom Hundert erhdht."

c) In Satz 2 werden die Worte "des verlangten Mietzinses"
ersetzt durch die Worte "der gem#dp Satz 1 Nr. 2 verlangten
ortsiiblichen Vergleichsmiete".
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§ 2 Abs. 5 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Satz 3 wird folgender Satz 4 eingefiigt:
"Fiir Mietspiegel, die von der Gemeinde anerkannt oder
unter Beteiligung der Gemeinde erstellt worden sind, gilt
fiir einen Zeitraum von drei Jahren die Vermutung der Rich-
tigkeit der ortsiiblichen Vergleichsmiete."

b) Sdtze 4 und 5 werden S3atze 5 und 6.
Nach § 2 wird folgender § 2 a eingefligt:

||§2a

(1) Bei Abschlup eings Mietvertrages darf der vereinbarte
Mietzins die ortsibliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung
nicht um mehr als 5 vom Hundert tibersteigen. Wurde nach Be-
endigung des bisherigen Mietverhdltnisses und vor Abschlufg
des Mietvertrages gemidp Satz 1 eine bauliche Mapnahme gem&f
§ 3 gebrauchsfidhig, darf der vereinbarte Mietzins die orts-
iibliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung um bis zu 10 vom
Hundert (ibersteigen, soweit der bisher rechtswirksam verein-
barte Mietzins zuzliglich des ErhShungsbetrages gemdp § 3 den
Hdchstbetrag gemdp Satz 1 {ibersteigt”.

(2) Der Hochstbhetrag gemdp Absatz 1 darf Uberschritten wer-
den, soweit der bisher rechtswirksam vereinbarte Mietzins
hdher war."

§ 3 Abs. 1 Satz 1 erhdlt folgende Fassung:

"Hat der Vermieter bauliche Mapnahmen durchgefilhrt, die den

Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemei-
nen Wohnverhdltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig
Eingparungen von Heizenergie bewirken (Modernisierung), oder
hat er andere bauliche indarungen aufgrund von Umstdnden, die
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er nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine

Erhdhung der j&hrlichen Miete um elf vom Hundert der fir die

Wohnung aufgewendeten Kosten verlangen; jedoch nur, wenn die

ortsiibliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 vom Hundert

iiberschritten wird".

§ 10 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Absatz 1 erhdlt folgende Fassung:

"Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den
Vorschriften der §§ 1 bis 9 abweichen, sind unwirksam, es
sei denn, dap der Mieter wdhrend des Bestehens des Mietver-
héltnisses einer Mieterhdhung um einen bestimmten Betrag
vorher schriftlich zugestimmt hat. Die Willenserklirung
des Mieters wird erst wirksam, wenn der Mieter sie nicht
binnen einer Frist von einem Monat schriftlich widerruft
und der Widerruf nicht innerhalb dieser Frist beim Vermie-
ter eingegangen ist."

Absatz 2 Satz 1 erhdlt folgende Fassung:

"Abweichend von Absatz 1 kann der Mietzins fiir bestimmte
Zeitrdume in unterschiedlicher H8he schriftlich vereinbart
werden, wenn die Erhdhungen die aufgrund & 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 méglichen Erhdhungen nicht iiberschreiten."
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Artikel 2

“”aefund 168 Wir 'échaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 Abs. 1 Satz 2 des ﬁlrtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBl. IS8. 1313),
zuletzt geandert durch Artlkei g Nr. 5 des Gesetzes vom 15. Mai
1986 (BGBl. 1 S. 721), &rhdlt folgende Fassung:

"Unangeméssen hoch Sind Entdeite dle die idblichen Entgelte

nicht unweseﬁtilch uﬁerstelgen die in der Gemelnde oder in

4. 4 i d
verglelchbaren Gemelnaeﬁ fuf die Vermletung von Réumen vergleich-
barer Art Grbﬁe Ausstaftuﬂg, Beschaffenhelt und Lage oder

LK e desidsry Nalied
damit verBdn enen Nebenlelstungen véreinbart oder gedndert wor-

den sind."

Artikel 3

!J-.., PS5

Uber éangsvdrschfié%éﬁ

(1) § 2 a und § i0 Abs. 1 Eié 3 des Gesetzés zur Regelung der
b
Miethohe in d8r diich Artlkei 1 Nr. 3 uhd 5 deénderten Fassung

A0y salemir fitD e ids:

sind nicht anzdwenden auf vertragiiche verginbirungen, die vor
dem Inkraftitoton dicses Gesetzas abgeschlossen worden sind.

Cid 3y,

(2) § 3 Abs. i dits l des Gesetzeé 2ur Redelung der Miethshe in

der durch Artlﬁei i Rr. Z deanaerten Fassung ist nicht anzuwen-

jadur A £ «« . R
den auf bauilche An erun dle vor dem Inkrafttreten dieses

24y w2y JSen a H(‘
Gesetzes beﬁonnen worden sind

Rriikel 4

L:iLh AR BT El
Dieses Gesetz trlEt am erstén Tage des auf die Verkiindung folgen-
SheTan SRS FE LA 1R B BT
den ubernachsten Kalendermonats in Kraft.
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A. Allgemeines:

I. Ausgangslage:

1.

Gegenwdrtige Rechtslage

Die gegenwadrtige, seit dem 1. Januar 1983 fir nicht
preisgebundenen Wohnraum gilltige Rechtslage zur Miet-
preishéhe ist im wesentlichen durch das Gesetz zur
Regelung der Miethdhe (MHG) und aufgrund der Schran-
ken aus § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 (WisStG) wie
folgt geregelt:

- Die zuldssige Miethshe ist allein mittelbar durch
die Ordnungswidrigkeitsvorschrift des § 5 WiStG :
begrenzt (im Regelfall h&chstzul&ssige Miete 20 %
Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete, im Ausnahme-
fall bis zu 50 %}.

- Zur Mieththe bei Neuvermietung besteht keine beson-
dere Begrenzung.

- Die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhdhung ist unzu-
lassig (§ 1 Satz 1 MHG).

- Im Vertragsbestand kdnnen sich die Vertragspartner
einvernehmlich auf einen ausdricklich bestimmten
anderen Mietpreis einigen (§'10 Abs. 1 MHG).

- Dies gilt auch fiir die an Formen, Fristen und Bedin-
gungen gekniipfte Staffelmietvereinbarung (§ 10 Abs.
2 MHG), die namentlich anldplich der Vertragsbegrin-
dung vereinbart wird.

- Vereinbarte Mietpreise kdnnen im sogenannten Ver-
gleichsmietenverfahren (§ 2 MHG) unter Beachtung
von Formen und Fristen im Umfange von grundsdtzlich
hdchstens 30 % in drei Jahren als einklagbarer
Anspruch an die ortsiibliche Vergleichsmiete herange-
fihrt werden. Als ortsiibliche Vergleichsmiete gel-
ten grundsétzlich die Mietpreisvereinbarungen und
-anderungen der letzten drei Jahre.
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~ Modernisierungskosten Kdnnen unter Beachtung von
Formen und Fristen im Umfange von grundsé&tzlich
11 % jdhrlich der aufgewendeten Baukosten einseitig
auf den Mieter umgelegt werden. Umlagefidhige Bau-
kosten sind in der HOhe nicht begrenzt (§ 3 MHG).

- Betriebskosten konnen aufgrund Vereinbarung neben
einer Netto-Kaltmiete umgelegt werden bzw.
Betriebskostenerhthungen neben einer vereinbarten
Brutto-Kaltmiete. Heiz- und Warmwasserkosten sind
grundsdtzlich umzulegen. Dabei sind jeweils Formen
und Fristen zu beachten. .

- Bestimmte Kapitalkostensteigerungen sind unter
Beachtung von Formen und Fristen einseitig auf den
Mieter umlegbar.

Diese Rechtslage fiihrt bei relativ ausgewogenen
Wohnungsmarktbedingungen zu einem angemessenen
Interessenausgleich, nicht jedoch bei ausgeprigter
grofrdumig gegebener Wohnungsmangellage, wie sie
derzeit und auch wdhrend nicht absehbarer weiterer
Zeit in der Bundesrepublik Deutschland innerhalb
und im weiteren Umkreis der Regicnen der Ballungs-
gebiete - und damit nahezu fl&chendeckend - gegeben
ist.

2. Wohnungsmarktsituation

Die derzeitige Wohnungsmarktsituation in den weit

iberwiegenden Teilen der Bundesrepublik Deutschland

ist durch eine ausgeprédgte Wohnungsmangellage gekenn-

zeichnet, die vielfach bereits als "neue Wohnungsnot"

bezeichnet wird. Dies igt das Ergebnis einer bald

10jahrigen Entwicklung, die gepridgt war von

- global fortlaufend verminderten Mietwohnungsbau fir
breite Schichten der Bevdlkerung und

- zunehmender Zahl Wohnungen nachfragender Haushalte.
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Der Versuch, durch zusdtzliche finanzielle Anreize
den Bau von Mietwohnungen wieder auf ein angemessenes
mengenmidfiges Niveau zu erhdhen, war bisher nur wenig
erfolgreich; auch wenn sich in jilingster Zeit eine
Trendwende abzeichnet. Es ist dabei keineswegs abseh-
bar, wann die aus gegenwartiger Sicht bundesweit
notwendig neu zu schaffenden mehr als 2,5 Millionen
Wohnungen (rd. 1,5 Millionen in den alten und rd.

1 Million Wohnungen in den neuen Bundeslidndern) am
Markt zur Verfiigung stehen werden, zu denen noch der
zukiinftig laufende Ersatzbedarf hinzutritt. Im ubri-
gen ist namentlich in den neuen Bundeslidndern massi-
ver Instandsetzungsbedarf fir weit als mehr 1 Million
Mietwohnungen gegeben.

a) Entwicklung der versorgungsrelevanten Zahl der
Haushalte und Wohnungen

Ausgangspunkt der Entwicklung zur derzeitigen
Wohnungsmarktsituation waren die friihen 80er Jah-
re, in denen bei stagnierender bis sinkender Bevdl-
kerung in der Bundesrepublik Deutschland in eini-
gen Gebieten hinsichtlich Wohnlage, Wohnungsgrdpe,
Zuschnitt und Qualitiat nicht nachfragegerecht
errichteter Wohnraum leer stand. In der Folge ging
die Zahl des Mietwohnungsbaus rapide zuriick, wah-
rend sich bereits zu jener Zeit die Zahl der Woh-
nungen nachfragenden Haushalte wieder zunehmend
erhthte. Schon die Daten der Volks- sowie Geb&ude-
und Wohnungszdhlung 1987 weisen fir die grdperen
Gropstddte der alten Linder folgenden Wohnungsfehl-
bestand aus:
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Gropstadte bewohnte Haushalte Wohnungsfehl-
Wohnungen bestand
Hamburg 763.000 811.000 48.000
Miinchen 605.000 633.000 28.000
Frankfurt a.M. 301.000 318.000 17.000
Stuttgart 254.000 266.000 12.000
Hannover 255.000 266.000 11.000

In der Folgezeit bis heute verschirfte sich die
Wohnungsmangellage in allen Ballungsriumen der
alten Liander der Bundesrepublik Deutschland bis
1989/90 durch die rasant steigende Zahl von Aus-
und Ubersiedlern (vorher bereits durch erhebliche
Zahlen von Asylbewerbern) und auch nach der Ver-
einigung Deutschlands durch weitere Binnenwande-
rung erheblichen Ausmapes von den neuen Ldndern in
Richtung Ballungsrdume der alten Lander. Der Woh-
nungsfehlbestand ist inzwischen nicht nur inner-
halb der Ballungsrdume und deren Regionen entstan-
den, sondern auch im weiteren Umfeld dieser Regio-
nen, also nahezu fliachendeckend.

Ab 1993 wird die dberragende Wirtschaftskraft der
Regionen deutscher Ballungszentren nachhaltige
Sogwirkung auf Arbeitskridfte der anderen EG-Linder
ausiiben mit der Folge, dap im Zuge der zukiinftigen
Freiziigigkeit innerhalb der EG weitere erhebliche
Wohnungsnachfrage durch diese Haushalte marktrele-
vant werden wird.

Aufgrund der jilngsten Offnung der osteuropiischen
Linder gegeniiber den westlichen Lander Europas ist
in naher Zukunft gerade fir den Bereich der wirt-
schaftlich starken Regionen der Ballungsgebiete in
Deutschland mit zusdtzlicher weiterer Wohnungsnach-
frage solcher Haushalte zu rechnen, die hier zumin-
dest tatsichlich Wohnraum nutzen werden.
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Fiir das Land Berlin sowie die Region in und um
Berlin wird z.B. trotz Auferster Anstrengungen zur
Forderung des Wohnungsbaus (geplant widhrend der
laufenden Legislaturperiode 80.000 bis 100.000
Wohnungen - Bestandserweiterung um knapp 6 % -)
mit einem Wohnungsfehlbestand in Berlin von

- Ende 1991 ca. 90.000 Wohnungen,
- Ende 1995 ca. 80.000 Wohnungen

gerechnet. Aufgrund umfangreicher Investitionshemm-
nisse verschiedenster Art in der umliegenden Re-
gion Berlins ist bis 1995 von dort keinesfalls mit
einer Entlastungswirkung zugunsten des Wohnungs-
marktes in Berlin zu rechnen.

Auch in den anderen Regionen der Ballungsrdume ist
aus derzeitiger Sicht keineswegs damit zu rechnen,
daB der derzeit gegebene Wohnungsfehlbestand in
liberschaubarer Zeit auch nur anndhernd aufgelést
sein kénnte.

b). Mietpreisentwicklung

Die seit Mitte der 80er Jahre in zunehmenden MaBe
sich entwickelte #duferst angespannte Wohnungsmarkt-
lage zeigt sich insbesondere an der Mietpreisent-
wicklung.

Namentlich die Preisentwicklung bei der Vermietung
von Wohnraum ist Indikator fir die zunehmende
Wohnungsnot und belastet Mieterhaushalte in zuneh-
mend unvertretbarem MapBe. Die folgenden beispiel-
haften Angaben des Rings Deutscher Makler iiber die
Entwicklung der bei Neu- und Wiedervermietuﬁg
erzielbaren Mietpreise zeigen, dap die Preissteige-
rungen bei Wohnungsmieten in den vergangenen Jah-
ren unverhdltnismdpig sind:
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s. 8. N

Der bundesweit in den alten Bundesldndern erhobene
Lebenshaltungskosteninden (fir Vier-Personen-
Arbeitnehmer-Haushalte mit mittlerem Einkommen,
1982 = 100) weist dagegen im selben Zeitraum deut-
lich geringere Steigerungen aus; der entsprechen-
de, insbesondera durch die Preisentwicklung im
Vertragsbestand geprdgte Teilindex Wohnungsmieten
entwickaelte sich dabai jedoch deutlich dynamischer
als der generelle Lebenshaltungskostenindex:

Index Lebenshaltunge- Teilindex

Jahr kostenindex Wohnungsmieten
1988 101,0 105,9
1989 103, 9 109, 3
1990 106,7 112,9
1991 110,5 117,7

Bei der Bewertung der 8teigerung der Indexzahlen

fiir Wohnungsmieten ist zu beachten, dap hierdurch

nicht die volle Preisdyhamik widergespiegelt wird,

denn z.B.

- modernisierungsbedingte Mieterhthungen finden im
Rahmen der Indexbétrachtung keine Beachtung, da
der Preisindex die Entwitklung fur ein gleich-
bleibendes Wirtsthaftsgut ausweisen mug,

- werden auch Praisvareinbarungen in der abnehmen-
den Zahl der Gebiete bertuckaichtigt, in denen
noch ausgewogens Wohhungsmarktbedingungen herr-
schen und
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- die besonders dynamische Preisentwicklung bei
Wiedervermietungen wird aus Erhebungsgriinden
nicht immer vollsté&ndig repridsentativ wieder-
gegeben sein kénnen.

Nach dem Wohngeld- und Mietenbericht 1992 (BT-Drs.
12/..., 8. ...) stiegen die dort gewiirdigten Woh-
nungsmieten 1991 gegeniiber 1990 um relativ moderat
erscheinende 4,3 %. Dieser Steigerungssatz ist
jedoch - &hnlich dem Teilindex Mieten aus dem
Lebenshaltungskostenindex - nicht geniigend aussage-
kraftig fir die allgemeine Entwicklung, weil

- diese Steigerungsrate nur aus vorliegenden
Wohngeldantrdgen abgeleitet wird,

- insbesondere die Menge von Neuvermietungsfdllen
unter sofortiger Inanspruchnahme von Wohngeld
unter dem Durchschnitt liegt,

- der Personenkreis der Wohngeldantragsteller und
Wohngeldempfanger sich trotz Wohngeld nur Wohn-
raum etwa der Preisklasse wirtschaftlich leisten
kann, deren Preis sich im Rahmen der Hochstbe-
trige gemdp § 8 WoGG hdlt und deshalb nur unter-
durchschnittliches Niveau hat.

Auswirkungen

Aufgrund der dargestellten Wohnungsmarktlage sind
Wohnungssuchende gezwungen, den regelmdpig drin-
gend bendtigten Wohnraum zu den Bedingungen anzu-
mieten, zu den Vermieter bereit sind zu vermieten.
Das heipt, es werden regelmidpig Mietpreise verein-
bart, die deutlich iUber der ortsiilblichen Ver-
gleichsmiete im Grenzbereich einer Ordnungswidrig-
keit gemdp § 5 Wirtschaftsstrafgesetz liegen..
Aufgrund der nicht vermeidbaren relativen Unbe-
stimmtheit des Begriffs der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete werden nicht selten Mietpreise verein-
bart, die z.Z. des Vertragsabschlusses objektiv
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Uberh&ht und eigentlich schwebend unwirksam sind,
was jedoch zu diesem Zeitpunkt dupBerst schwer
beweisbar ist und deshalb nicht zu zivilrechtli-
chen Folgerungen fihrt.

Solche Uber der bisherigen ortsiiblichen Vergleichs-
niiete liegenden Mietpreise bestimmen im weiteren
zeitlichen Verlauf die aktuelle H&he der ortsibli-
chen Vergleichsmiete ganz wesentlich mit und erhé-
hen in ilberproportionalem MaBe die ortsiibliche
Vergleichsmiete. Dies insbesondere deshalb, weil
die ortsilbliche Vergleichsmiete bisher nur durch
die Mietpreisvereinbarungen und -&nderungen der
letzten 3 Jahre bestimmt wird.

Wihrend der letzten Jahre gegebene Wohnungsmarkt-
bedingungen haben in zunehmendem MaBe zugelassen,
daB insbesondere anl&dBlich des Abschlusses von
Wohnungsmietvertrdgen Staffelmietvereinbarungen
gemdpB § 10 Abs. 2 MHG vereinbart werden. Aufgrund
der Marktenge werden dabei regelmdpig Preissteige-
rungsraten filir die kommenden Jahre seitens der
Vermieter durchgesetzt, die - unter Einschétzung
zukilinftig stark dynamischer Preisentwicklung - fir
Jahre im voraus Preisvereinbarungen festschreiben,
die - wie oben fiir Neuabschluf von Mietvertr&gen
dargestellt - im Grenzbereich oder oberhalb einer
Ordnungswidrigkeit im Sinne § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz liegen. Auch dadurch wird in iiberstarkem Mape
die Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmieten
dynamisiert.

Die gegebene besondere Wohnungsmarktenge wverbunden
mit Unsicherheiten bei den Mietern iiber die genaue
Hohe der maBgeblichen ortsiiblichen Vergleichsmiete
und den vollstdndigen Umfang des Kiindigungsschut-
zes bei ggf. unberechtigter Verweigerung von Zu-
stimmungen zu Mieterhdhungsverlangen fiihren haufig
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bei bestehenden Mietverhdltnissen dazu, dap Mieter
ibereilt unwiderrufbar objektiv ungerechtfertigten
MieterhShungsverlangen zustimmen. Auch dies fiihrt
zur wesentlichen Dynamisierung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete.

Die gemdaB § 3 MHG unbegrenzte Umlagefahigkeit von
Modernisierungskosten fithrt - selbst wenn nur
vergleichbare Wohnungsqualitdt wie bei bereits
seit ldngerem entsprechend ausgestatteten Wohnraum
erreicht wird - zu einer weilteren Dynamisierung
der Entwicklung ortsiiblicher Vergleichsmieten.
Dies wird zukiinftig noch in weit stidrkerem MaBe
der Fall sein, weil jiingst durch Entscheidung des
Bundesgerichtshofs zur Duldungspflicht des Mieters
bei Modernisierung - BGH VIII ZR ARZ 5/91 - die
vom Mieter ohne Rilicksicht auf den Umfang der
nachfolgenden Mieterh$hung zu duldenden Modernisie-
rungsmafnahmen im Rahmen des "allgemein iiblichen
Zustandes" deutlich ausgeweitet wurden. Auch aus
diesem Grunde entwickelt sich - zukiinftig noch
verstidrkt - die ortsiibliche Vergleichsmiete mit
erhdhter Dynamik.

Die 1983 konzeptionell fir problematische Einzel-
falle eingefiihrte Regelung zur Begrenzung auper-
gewthnlich hoher MieterhBhungen auf ein sozial
vertretbares Map mit einer Kappungsgrenze von 30 %
in 3 Jahren fir Mieterhthungen im Vergleichsmieten-
verfahren wird wegen der inzwischen eingefretenen
Dynamik ortsiiblicher Vergleichsmieten zunehmend
haufig voll ausgeschdpft. Sie dient bei der jetzt
gegebenen Mietpreissituation weniger einer Begren-
zung des Miatanstiegs auf ein sozial vertriagliches
Map als dap sie vielmehr in zunehmendem Umfange
das Map der allgemeinen Mietpreissteigerung be-
stimmt, denn die ortsiiblichen Vergleichsmieten
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steigen durch die Summe der Auswirkungen vorgenann-
ter Einzelfaktoren zunehmend dynamisch.

Die zunehmende Dynamik der Mietpreisentwicklung
spiegelt sich auch im langjdhrigen Vergleich der
Mietbelastungsquote der Haushalte wider. Betrug
1978 die durchschnittliche Mietbelastungsquote

noch 17,8 %, so ist sie lUber 1988 23,4 % auf 1991
iber 24 % angestiegen.l) Auch wenn sich in gewissem
Umfange bei der Entwicklung der durchschnittlichen
Mietbelastungsquote verbesserte Wohnungsqualitdt
bei den Wohnungen und vergrdferte Wohnfl&cheninan-
spruchnahme widerspiegeln, so darf nicht Ubersehen
werden, dap besonders verbesserter Wohnraum und
insbesondere gré&pere Wohnfldchen zunehmend von deh
Bevtlkerungsschichten mit gehobenen Einkommensver-
hdltnissen realisiert werden; deren Mietpreisbe-
lastungsquote liegt dabei aufgrund hohen Einkom-
mens regelmi#fig im unterdurchschnittlichen Bereich
der Mietbelastungsquoten. Breite Schichten der
Bevdlkerung mit mittlerem und unterdurchschnittli-
chem Einkommen bewohnen dagegen tendenziell weiter-
hin qualitativ und quantitativ nur mépig verbesser-
ten Wohnraum. Deren individuelle Mietbelastungs-
quote liegt iiber dem Durchschnittswert bis ober-
halb von 40 % des Einkommens und stieg in der
Vergangenheit insofern unverhaltnismaﬁig.l)

Ursachen

Die unter A. I 3 c) dargestellten Auswirkungen
haben ihre primére Ursache in der gegebenen Woh-
nungsmangellage. Die Erweiterung des Wohnungsange-
bots mup deshalb auperhalb dieser Gesetzesinitia-

1)

Ulbrich, Anstieg der Mietbelastung und seine Ursachen (Der
langfristige Kredit 20/1991 S. 636)
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tive mit allen vertretbaren Mitteln geférdert

werden.

Die innerhalb der rechtlichen Rahﬁenbedingungen

fiir die Mietpreisbildung liegenden Ursachen fiir
die besonders dynamisch steigenden Mietpreise sind
dabei die oben unter Auswirkungen dargestellten

und von der Wohnungsmarktsituation erméglichte und
erzwungene Verhaltensweisen der Vertragsparteien:

Ausschépfung der am Markt erzielbaren Mietpreise
durch Vermieter und Akzeptanz dieser Miethdhe
durch Mieter mangels alternativen Wohnungsan-
gebots bei Vertragsabschlup und durch Abschluf
von (iliberzogenen) Staffelmietvereinbarungen;
Umlagemdglichkeit von Modernisierungskosten chne
besonderen Anreiz zur Baukostenbegrenzung;
"Freiwillige" Akzeptanz iiberzogener verlangter
Mieterhdhungen im Vertragsbestand wegen Fehlein-
schidtzung der Hbhe ortsiiblicher Vergleichsmieten
und des Umfangs des Kiihdigungsschutzes seitens
des Kiindigungsschutzes seitens der Mieter;
laufende Anpassung der Vertragsmiete im Ver-
gleichsmietenverfahren an die sich aus vorgenann-
ten Griinden besonders dynamisch entwickelte
ortsiibliche vVergieichsmieta.

Erforderliche Magnahmen

Zur Beseitigung def primdrenh Ursache der unverhdltnis-

mdpigen Preissteigerungen bei der Vermietung von Wohnun-

gen ist

eine umfassende und zielderechte Erweiterung des

Wohnungsbestandes erforderlich. Dies mup schnellstmég-
lich auperhalb dieser gesetzlichen Initiative mit allen
vertretbaren Mittelh erréicht werden.



Drucksache 302/99

- 17 -

Da derzeit nicht absehbar ist, wann die bereits angelau-
fene Aktivitédten zur Erweiterung des Wohnungsangebots
zumindest zu einem anndhernd marktgerechten preisdampfen-
den Gleichgewicht flhren, muf durch dieses Gesetzgebungs-
vorhaben flankierend der erforderliche Schutz der Mieter
vor welteren unvertretbar erhdhten Mietpreisen erreicht
werden.

Zur Dampfung der Preisentwicklung bei Wohnraum auf einen
Umfang, der nicht mehr durch sozial unvertragliche und
wohnungsmangelbedingte Preissteigerungen gepriagt ist,
miissen die den Mietpreis regelnden Vorschriften bestehen-
de Rechtsnormen wesentlich wie folgt gedndert und er-
gdnzt werden:

- Einfihrung einer speziellen Regelung zZur Begrenzung
der Miethdhe bei Vertragsabschluf auf grundsatzlich
5 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 2 a MHG
durch Artikel 1 Nr. 3),

- Verringerung der Kappungsgrenze im Vergleichsmietenver-
fahren auf grundsdtzlich 15 v.H. in drei Jahrén (§ 2
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG durch Artikel 1 Nr.l b),

- Einfilhrung einer Kappungsgrenze fiir Mieterhohungen
nach Modernisierung auf 10 % iliber ortsiibliche Ver-
gleichsmiete (§ 3 Abs. 1 Satz 1 MHG durch Artikel 1
Nr. 4),

- Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf der
Grundlage aller Preisvereinbarungen fiir nach Art,
Gripe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage vergleich-
baren Wohnraum in der Gemeinde oder im vergleichbaren
Gemeinden (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG durch Artikel 1
Nr. 1 a),

- Einfiihrung der gesetzlichen "Vermutung der Richtig-
keit" fir die in einem unter Beteiligung der Gemeinde
zeitnah erstellten Mietspiegel ausgewiesenen ortsiibli-
chen Vergleichsmieten (§ 2 Abs. 5 MHG durch Artikel 1
Nr. 2),
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- Einfihrung einer Kappungsgrenze bei Staffelmietverein-
barungen entsprébhend der Kappungsgrenze im Vergleichs-
mietenverfahren (§ 10 Abs. 3 MHG - neu - durch Artikel
1 Nr. 5 4),

- Einfiihrung eines Schriftformerfordernisses und eines
Widerrufsvorbehalts bei "einvernehmlicher Mietpreisver-
einbarung" im Vertragsbestand (§ 10 Abs. 1, 2 MHG
durch Artikel 1 Nr. 5).

1. Kappungsgrenze bei Vertragsabschlup

Die bisher bundesweit giiltige Rechtslage fiir nicht preis-

gebundenen Wohnraum sieht keine ausdriickliche konkret

bestimmte HOchstgrenze bei der Mietpreisbildung anl&ip-

lich der Vermietung von Wohnraum vor. Die mittelbar I
gegebene Grenze aus der Ordnungswidrigkeitsvorschrift

gemdp § 5 WiStG ist zur Durchsetzung zivilrechtlicher

Anspriche nur md@pig geeignet.

Solange und soweit relativ ausgewogene Wohnungsmarkt-
verhdltnisse gegeben sind, lassen die Wohnungsmarktbe-
dingungen regelmdpig nur geringe Uberschreitungen der
orstiblichen Vergleichsmiete zu. Bei den bundesweit
gegebenen besonders angespannten thnuhgsmarktbedingun—
gen ist eine besondere Begrenzung der Miethdhe bei Ver-
mietung dringend notwendig, weil Wohnungssuchende regel-
mépig die schwidchsten Marktteilnehmer sind. Sie sind -
situationsbedingt - zumeist gezwungen, den geforderten
Mietzins ohne Ricksicht auf dessen HOhe zu vereinbaren.

Eine ausdriickliche, zivilrechtlich unabhdingbare Regelung
zur Begrenzung der Mieththe ist deshalb erforderlich.

Aus Griinden der Transparenz und Marktndhe mup die Begren-
zungsregelung an die Hthe der ortsiiblichen Vergleichs-
miete ankniipfen. Sie soll nur eine Uberschreitung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete um grundsdtzlich 5 v.H.
zulassen, ein Uberschreitungssatz, der noch grundsdtz-
lich spilirbar tiber dem langjdhrigen jdhrlichen Anstieg
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der Lebenshaltungskosten liegt. In den Fallen, in denen
nach Beendigung des letzten Mietverhdltnisses und wvor
Abschluf des neuen Mietvertrages eine bauliche Mapnahme
im Sinne § 3 MHG gebrauchsfdhig wurde, darf die ortsiibli-
che Vergleichsmiete - entsprechend der in § 3 Abs. 1
Satz 1 MHG neu geregelten Kappungsgrehze bei solchen
baulichen Mapnahmen (s. Nr. 4) die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete um bis zu 10 v.H. lberschreiten. Der Ver-
mieter soll in diesen Fdllen nicht schlechter gestellt
werden, als wenn er die bauliche Mafnahme noch wihrend
des vorhergehenden Mietverhdltnisses durchgefiihrt und
die Baukosten gemdpf § 3 MHG umgelegt hatte.

Die in diesem Falle maBgebliche erhéhte Begrenzung der
Mieththe bei erneuter Vermietung berechnet sich dabei
auf der Grundlage des bisher vertraglich vereinbarten
Mietzinses zuziiglich eines gemdp § 3 Abs. 1 MHG errechne-
ten Erhéhungsbetrages.

Eine weitergehende Uberschreitung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete anl&plich der Vermietung des Wohnraumes ist
nicht erforderlich, weil der Vermieter bereits nach
einem Jahr ein Mieterhfhungsverlangen im Vergleichsmie-
tenverfahren gemdp § 2 MHG geltend machen und damit an
der Entwicklung ortsiblicher Vergleichsmieten teilnehmen
kann.

2. Verringerte Kappungsgrenze im Vergleichsmietenver-
fahren ‘

Die bisherige fiir Ausnahmefdlle konzipierte Kappungs-
grenze von 30 % fir die Mietsteigerung innerhalb von 3
Jahren hat sich angesichts der allgemein erheblich stei-
genden Mieten als zu hoch erwiesen, um ilbermidpige Miet-
spriinge zu vermeiden. Wenn die Obergrenze zunehmend
haufiger wvoll ausgeschopft wird, dient sie weniger einer
Begrenzung des Mietanstiegs auf ein sozial vertrdgliches
Map als dem Mietanstieg.
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Die bisherige Regelung hat sich dabei vor allem in Gebie-
ten mit erheblichem Wohnungsmangel als untauglich erwie-
sen, weil diese - wohnungsmangelbedingt -~ einen Preisauf-
trieb bei den Mieten mt&glich macht, der weit Uber dem
der iibrigen Lebenshaltungskosten liegt. Das Mietniveau
in den Ballungsgebieten ist jetzt aber bereits so hoch,
dap weitere Steigerungsraten im bisherigen Map nicht
hinnehmbar sind.

Deshalb ist eine Halbierung der Kappungsgrénze auf 15 %
innerhalb von drei Jahren erforderlich. Diese Mapnahme

ist auch fiir die Vermieter noch zumutbar.

3. Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen nach Modernisierung

Modernisierungen - und andere bauliche Mafnahmen gemif §
3 MHG - sind zur Anpassung an sich wandelnde Bediirfnisse
der Mieter, aus wohnungswirtschaftlicher und auch
volkswirtschaftlicher Sicht notwendig. Zur wirtschaftli-
chen Absicherung und als Investitionsanreiz sind angemes-
sene Mieterhdhungen erforderlich, die bei wesentlichen
baulichen Mapnahmen zu einer nachweisbar hdheren ortsiib-
lichen Vergleichsmiete fiihren. Die notwendigen Investi-
tionskosten erfordern auch, eine gewisse Uberschreitung
ortsiiblicher Vergleichsmieten fir Wohnraum der moderni-
sierten Art zuzulassen.

MieterhShungen nach Modernisierung sind allerdings bis-
her bei entsprechendem Baukostenaufwand grundsdtzlich in
der H6he nicht begrenzt. Eine mittelbar, jedoch schwer
praktikable Begrenzung ergibt sich namentlich aus § 5
WisStG (s. auch zu Nr. 1).

Die bisherige Rechtslage l#éBt eine mietpreiswirksame

Umlage der Baukosten in einem Umfange zu, der den Miet-
zins in unvertretbar starken Umfange tiber die ortsibli-
che Vergleichsmiete fiir Wohnraum der modernisierten Art
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hinaus erhdht. Dies fihrt zu einer unvertretbaren Verzer-
rung des Mietengefiiges und - trotz der nur bedingten
Duldungspflicht der Mieter zu Modernisierungen gemip

§ 541 b BGB - zu wesentlichen tats#chlichen Verdrangungs-
effekten zu Lasten bisheriger Mieter; aufgrund der jing-
sten Entscheidung des Bundesgerichtshofs zur Frage der
Duldungspflicht des Mieters ohne Riicksicht auf bevorste-
hende modernisierungsbedingte Mieterhdhungen bei Ausstat-
tung der R&ume lediglich in einen "allgemein iblichen
iblichen Zustand" ist die Problematik deutlich ver-
schiarft worden: Zukiinftig gilt als "allgemein iblich"

der Zustand, der bei mindestens zwei Drittel aller Miet-
wohnungen des etwa gleichen Alters in der Region das
Ausstattungsniveau haben, welches mit der Modernisierung
erreicht werden soll - BGH VIII ZR Aﬁz 5/91 - (bisher
waren 90 % aller Mietwohnungen mapgeblich - Rechtsent-
scheid des Kammergerichts vom 19.09.1985 - 8 RE Miet
1661/85 -). Dadurch steigt der Umfang der vom Mieter
ohne Ricksicht auf seine Einkommenssituation zu dulden-
den Modernisierungsmafnahmen derart an, dapB ohne Begren-
zung der Mieterhfhung aufgrund Modernisierung eine grope
Zahl betroffener Mieter den Wohnraum wird aufgeben
miissen.

Soweit und solange ausgewogene Wohnungsmarktverhiltnisse
gegeben sind, lassen sich - wie die friihere Entwicklung
im Bundesgebiet zeigt - nur modernisierungsbedingte
Mieterhéhungen etwa im Rahmen der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete durchsetzen. Trotzdem wurde dabei in notwen-
digem und noch vertretbarem Umfang modernisiert. Moderni-
sierungsbedingt héhere Mietpreise entwickelten sich nur
in vertretbarem Umfange.

Bei der gegebenen nahezu bundesweiten Wohnungsmangellage
lassen sich modernisierungsbedingte Mieterhthungen in

einem Umfange durchsetzen, der weit iber die bei ausgewo-
genen Wohnungsmarktverhdltnissen mdglichen Mietpreiserhd-
hungen liegt. Es ist deshalb erforderlich, die Mieterh&-
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hungsmdglichkeit nach Modernisierung einzuengen, ohne
den Eigentiimern den auch weiterhin erforderlichen Inve-
stitionsanreiz zu nehmen. Dabei ist auch das bisher
bereits erhdhte Mietpreisniveau zu beriicksichtigen.

In den alten Lindern des Bundesgebietes ist der erforder-
liche Modernisierungsumfang bereits vielfach getatigt:
allerdings stehen umfangreiche Modernisierungen in grépe-
rer Zahl bei Wohnungen mit Ausstattungsdefiziten an, die
von Bevdlkerungskreisen bewohnt werden, deren Einkommens-
und Sozialstruktur eine besondere Begrenzung der Miet-
erhdhung nach Modernisierung erforderlich macht. In den
in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebieten,
in dem § 32 MHG aufgrund § 11 Abs. 2 MHG unmittelbar
anwendbar ist, ist dagegen generell erheblicher Moderni-
sierungsbedarf gegeben; die Einkommens- und Sozialstruk-
tur der dortigen Bevdlkerung macht jedoch eine ausdriick-
liche Begrenzung der Mieterhthung nach Modernisierung
erforderlich.

In Gemeinden des alten Bundesgebietes ist die Héhe der
ortsilblichen Vergleichsmiete fiir Wohnungen der moderni-
sierten Art am &rtlichen Wohnungsmarkt ableitbar. In
Gemeinden des in Artikel 3 des Einigungsvertrages genann-
ten Gebietes bildet sich die ortsiibliche Vergleichsmiete
durch zukiinftige Modernisierungsfiélle mit nachfolgender
Baukostenumlage gemdpf § 3 MHG, in Berlin ist sie ableit-
bar von dem Mietniveau von insoweit vergleichbaren Woh-
nungen im Westteil der Stadt. In der Ubergangszeit bis
in den Gemeinden des in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebietes sich nachweisbare ortsilibliche Ver-
gleichsmieten entwickelt haben, kann die Hdhe dieser
ortsiiblichen Vergleichsmieten entsprechend § 2 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 MHG audch aus den entsprechenden iiblichen
Entgelten aus vergleichbaren Gemeinden des alten Bundes-
gebietes abgeleitet werden.
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In Umsetzung der notwendigen Begrenzungsregelung soll
die baukostenbedingte Mieterhdhung begrenzt werden auf
einen Betrag im Umfange von 10 % iUber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete fir nach Art, Grdfe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage vergleichbaren Wohnraum innerhalb
der Gemeinde, hilfsweise in vergleichbaren Gemeinden.
Die iibrige Systematik der umlagefdhigen Kosten und der
Hbhe des Umlagesatzes gemdp § 3 MHG sollen unberiihrt
bleiben.

Fiir den Fall der Modernisierung nach Beendigung des
bisherigen und vor Abschlup eines neuen Mietverhdltnis-
ses soll § 2 a Satz 2 MHG zulassen, einen Mietpreis in
gleicher Hohe zu wvereinbaren, wenn der bisher rechtswirk-
sam vereinbarte Mietzins =zuziiglich des Erhdhungsbetrages
gemdf § 3 MHG den grundsdtzlich in § 2 a Satz 1 geregel-
ten Hdchstbetrag fiir den Fall der Vermietung des Wohn-
raumes ilibersteigt.

4. Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete aus allen

Preisvereinbarungen

Im Gegensatz zur bisherigen Rechtslage ist im Hinblick
auf die Mietpreisentwicklung bei der Anpassung der Be-
standsmieten an die ortsibliche Vergleichsmiete eine
stdrkere und zugleich umfassendere Dampfung erforder-
lich.

Nach der gegenwdrtigen Rechtslage bilden nur die in den
letzten 3 Jahren vereinbarten oder gednderten Entgelte
die Grundlage der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dabeil
haben die Neuabschliisse, die angesichts der heutigen
besonderen Wohnungsmangellage liberproporticnal hoch
liegen, einen allzu starkten Einfluf auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete. Zur Démpfung der mangelbedingten Preis-
entwicklung ist es deshalb notwendig, durch Ausweitung
des mapgeblichen Zeitraums den Einflup der deutlich
niedrigeren Bestandsmieten, die seit léngerer Zeit unver-
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dndert sind, zu verstdrken. Dazu sollen zukiinftig alle
bestehenden Mietpreisvereinbarungen die Hbhe der iibli-
chen Entgelte bestimmen, die in der Gemeinde (oder in
vergleichbaren Gemeinden) fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage vereinbart oder gedndert sing.

Fir diese Entgelte soll die Legaldefinition "ortsiibliche
Vergleichsmiete" eingefiihrt werden.

5. "Vermutung der Richtigkeit" fiir im Mietspiegel

ausgewiesene Vergleichsmieten

Wahrend die Bezugnahme auf einen Mietspiegel bisher nur
eine von mehreren formell gleichwertigen Mdglichkeiten
zur Begriindung eines Erhdhungsverlangens ist, ist es im
Interesse einer Objektivierung erforderlich, einem unter
Mitwirkung der Gemeinde ordnungsgemdpf erstellten Miet-
spiegel starkeres Gewicht beizumessen.

Mietspiegel sind das am besten geeignete Mittel, um ein
Mieferhbhungsverlangen zu begriinden. Im Vergleich zu
einem sonst méglichen Kurzgutachten eines Sachverstadnd-
igen und noch mehr im Vergleich zu einzelnen Vergleichs-
wohnungen haben sie entschiedene Vorziige. Sie beriicksich-
tigen eine grope Datenmenge, sie sind transparent, und
sie sind am entschiedensten von Objektivit#t gepréagt.
Sachverstédndigen-Kurzgutachten und ein Hinweis auf Ver-
gleichswohnungen wirken dagegen tendenziell mietpreis-
steigernd. Sie sollen deshalb insbesondere nur noch fiur
Gemeinden wesentliche Bedeutung haben, fir die ein Miet-
spiegel fehlt.

Deshalb soll der Mietspiegel, wenn die Gemeinde an sei-
ner Aufstellung beteiligt war, durch die Richtigkeitsver-
mutung in § 2 Abs. 5 Satz 3 das iiberragende Begrindungs-
mittel vor Vergleichswohnungen und Gutachten sein. Woh-
nungen mit hervorragenden Besonderheiten, die von einem
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Mietspiegel nur schwer gewiirdigt werden k&nnen, sollen
allerdings weiterhin namentlich durch ein entsprechend
begriindetes Sachverstdndigengutachten gewiirdigt werden
kdnnen, in dem die Vermutung der Richtigkeit der Miet-
spiegelaussage widerlegt werden kann.

Ist die Aussagekraft des Mietspiegels durch erheblichen
Zeitablauf splrbar in Frage gestellt, soll die gesetzli-
che Fiktion der "Vermutung der Richtigkeit" entfallen.
Als insoweit erheblicher Zeitablauf wird ein Zeitraum
von drei Jahren seit abschliepender Ersteliung des Miet-
spiegels bewertet.

Durch die geregelte "Vermutung der Richtigkeit" der im
Mietspiegel ausgewiesenen Mietwerte wercdlen auch Verhand-
lungen der Vertragsparteien wesentlich erleichtert.
AuBerdem kann die Beweisfiihrung im Zustimmungsprozep im
Zustimmungsprozef aufgrund § 2 MHG wesentlich erleich-
tert sein. Dadurch werden die Verfahren splirbar beschleu-
nigt und die Prozepkosten verringert.

6. Kappungggrenze bei Staffelmietvereinbarungen

Die in § 10 Abs. 3 MHG (bisher § 10 Abs. 2 MHG) geregel-
ten Vorschriften iiber Staffelmietvereinbarungen haben
sich bei der gegebenen Wohnungsmarktsituation als zu
weitgehend erwiesen. Bei solcher Wohnun¢gsmarktsituation
wird die MO6glichkeit einer - nicht ausdriicklich begrenz-
ten - Staffelmietvereinbarung vielfach clazu genutzt,
tendenziell iiberhdhte Mietpreisforderungen bereits bei
Abschluf des Mietvertrages durchzusetzen. Solche Verein-
barungen einschlieplich der gesetzten Signalwirkung fir
andere Mietpreisvereinbarungen beschleunigen den Anstieg
ortsiiblicher Vergleichsmieten in unvertretbarer, nur
durch die Notsituation der Wohhungssuchenden durchsetz-
baren Weise. Staffelmietvereinbarungen cdagegen, die sich
im Rahmen der allgemeinen Mietpreisentwicklung orientie-
ren, sind objektiv vertretbar; sie ermdglichen eine fir
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Mieter und Vermieter kalkulierbare Mietpreisentwicklung
und sichern mit geringstmdglichem Aufwand die Wirtschaft-
lichkeit des Mietwohnhauses.

Die Regelungen zur Staffelmietvereinbarung sind daher um
eine Begrenzungsregelung zu ergénzen, die der Kappungs-
grenze fiir Mieterhdhungen im Vergleichsmietenverfahren
gemdB § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG entspricht.

7. "Schriftformerfordernis" und "Widerrufsvorbehalt" bei

"einvernehrlicher Mietspreisvereinbarung' im Vertrags-

bestand

§ 10 Abs. 1 bisherige Fassung 13Bt in Ausformung des
zivilrechtlichen Grundsatzes der Vertragsfreiheit beil
bestehendem Mietverhidltnis die grundsatziich von Fri-
sten, Formen usw. freie Vereinbarung eines fortentwickel-
ten Mietpreises zu.

Bei ausgewcgenen Wohnungsmarktverhdltnissen filhrt diese
Regelung zu keiner unvertretbaren Belastung einer Ver-
tragsseite.

Beli der gegebenen Wohnungsmangellage werden jedoch ent-
sprechende Mietpreisvereinbarungen von den Mietern hau-
fig in Unkenntnis wesentlicher Details der gem&p Gesetz
zur Regelurg der Miethdhe sonst gegebenen Schutzrechte
voreilig getroffen. Wesentliche Griinde fﬁf solche eigent-
lich vom Mieter nicht gewollter Zustimmungen zu Mieterhd&-
hungen sind insbesondere die wielfach nur schwer mégli-
che exakte Einschdtzung der Hbhe der fiir die Wohnung
ortsiiblichen Vergleichsmiete und deren Einschidtzung
durch das ¢gf. im Streitfalle zustdndige ordentliche
Gericht, so dap die Konsequenzen der Verweigerung der
Zustimmung zur Mieterhdhung im Vergleichsmietenverfahren
nicht mit hinreichender Sicherheit einschdtzbar sind. Im
iibrigen befirchten Mieter in diesen Fdllen vielfach
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aufgrund fir sie nur schwer durchschaubarer zivilrechtli-
cher und zivilprozessualer Zusammenhdnge, dap bei objek-
tiv ungerechtfertigter Verweigerung der Zustimmung zur
Mieterhtéhung ein berechtigter Kiindigungsgrund gegeben
sein k&énnte. Aus gleichen Griinden werden deshalb auch
hidufig ohne ausdriickliche Zustimmung die erhdhten
Mietpreise gezahlt bzw. an den Vermieter tiiberwiesen.

Zur Verdeutlichung der insoweit gegebenen Handlungsfrei-
heit des Mieters ist es daher erforderlich, die Notwen-
digkeit einer ausdriicklich vorherigeﬁ schriftlichen
Zustimmung zur Mieterhéhung zu regeln.

AupBerdem ist es erforderlich, &dhnlich der Rechtslage zum
Verbraucherschutz in tatsdchlichen Situationen eines
Handlungsdrucks - einen Widerrufsvorbehalt fir eine
voreilig erteilte Zustimmung zur Mieterhdhung zu regeln
Dies ist gerade im Rahmen eines Dauerschutzrechtsver-
hidltnisses mit stdndig wiederkehrenden Mietpreiszahlungs-
pflichten erforderlich.

Das Widerrufsrecht wird zur Vermeidung unvertretbaren
Aufwandes auf Seiten der Vermieter an keine formell
notwendigen Handlungen des Vermieters geknipft. Zum
Ausgleich dafiir wird dem Mieter eine Frist von einem
Monat zugebilligt, um die erforderlichen Auskinfte iiber
Art und Umfang der durch die schriftliche Zustimmung
aufgegebenen, sonst wirksam gewesenen Schutzrechte des
Mieters einholen zu koénnen. Aus Griinden der spdteren
Beweissicherung mup der Widerruf allerdings schriftlich
vorgenommen werden und der sich auf diesies nachtrigliche
Recht berufene Mieter hat fiir den rechtzeitigen Eingang
der Widerrufsschrift beim Vermieter Sorge zu tragen.
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I1X. Verfassungsrechtliche Fragen

Die zukiinftige Rechtslage mup sich weiterhin innerhalb
der Schranken gem&p Artikel 14 GG halten.

Artikel 14 Abs. 1 GG gewdhrleistet das Eigentum. Inhalt
und Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. Absatz

2 aal0 bestimmt, dap Eigentum verpflichtet und sein Ge-
brauch zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll.
Dem Gesetzgeber obliegt es, den unterschiedlichen Gewihr-
leisturgsinhalt der Eigentumsgarantie fiir die jeweiligen
Eigentumsformen herauszuarbeiten. Dabei stehen ihm im
Hinblick auf Artikel 14 Abs. 2 GG umso grdBere Eingriffs-
befugnisse zu, jé mehr das Eigentum in einem sozialen
Bezug und einer scozialen Funktion steht (BVerfGE 42/263
(294); 52/1 (32)).

Die besondere Bericksichtigung der Sozialpflichtigkeit
des Eigentums (Artikel 14 Abs. 2 GG) gilt insbesondere
bei vermieteten Wohnungen, da hier Birger auf die Nut-
zung vcn fremden Eigentumsobjekten zwingend angewiesen
sind (BVer:iGE 37, 132 (140)). Es ist deshalb Aufgabe des
Gesetzgebers, bei Bedarf in zwingenden mietrechtlichen
Vorschriften einen entsprechenden Interessenausgleich
herzustellen, allerdings ohne einseitige Bevorzugung
oder Benachteiligung einer Seite (BVerfGE 37, 132).

Der Umfang der verfassungsrechtlich zul#ssigen Eingriffe
in das Eigentum ist dabei abhingig von der Intensitit
des gegebenen Wohnungsmangels und der sich daraus erge-
benden Stérke der fir die Wohnungsnutzer unverhidltnisma-
Bigen Auswirkungen, namentlich hinsichtlich der Ho6he des
Mietpreises. Bei der darzeit mittel- bis langfristig in
den Ballungsréumen und déren weiteren Umfeld absehbaren
Wohnungsmarktlage sind erhebliche und zusftzliche, die
Verfiigungsgewalt des Eigentimers einschréinkende gesetzli-
che Regelungen geboten und deshaldb verfassungsrechtlich
zuldssig.
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Durch die grunds&tzliche Beibehaltung der Vertragsfrei-
heit und des weiterhin gegebenen grundsatzlichen An-
spruchs des Vermieters, an der Fortentwicklung der orts-
iiblichen Vergleichsmiete teilnehmen zu kénnen, halten
sich die vorgesehenen Rechtsdnderungen im Rahmen der
verfassungsrechtlichen Schranken. Aus verfassungsrechtli-
cher Sicht ist dabei nur bedeutsam, dap der Umfang zulds-
siger Uberschreitungen der ortsiiblichen Vergleichsmiete
eingeengt und bei fortbestehendem Mietverhaltnis ggf.

der Anspruch des Vermieters auf Heranfiihrung des bisher
vereinbarten Mietzinses an die ortsibliche Vergleichsmie-
te zeitlich gestreckt wird.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Die vorgeschlagenen MaBnahmen werden den Anstieg der
Mieten dampfen.

Der thnungsneubéu wird hierdurch kaum beeintradchtigt,

weil

- die Hohe des mittelfristig erzieibaren Mietpreises nur
eine Teilkomponente fiir die‘Entscheidung Zum Mietwoh-
nungsneubau ist, da die Mietpreisertrége in einer
Anfangsphase nach Fertigstellung der Wohnungen stets
kein kostendeckendes Niveau erreichen; zugleich bedeut-
sam fiir die Investition in den Wohnungsbau sind die
langfristige Ertragssicherheit eines selbstbestimmt
verwalteten Eigentumsobjektes, erwartete thesaurierte
Grundsticks- und Gebdudewertsteigerungen und Auswirkun-
gen im Bereich des Einkommensteuerrechts;

- die grunds#dtzliche Teilnahme an der zukinftigen Ent-
wicklung ortsiiblicher Vergleichsmieten weiter gesi-
chert bleibt, bei Wohnungen wesentlich neuer und
verbesserter Qualitdt kann sich die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete unbeeintrédchtigt neu bilden;
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- die Mietpreisertrdge aus bestéhendem Wohnraum nur
teilweise . zur Finanzierung von Wohnungsneubau Verwen-
dung finden.

Bund, Linder und Geméinden werden durch die Regelungen
des Gesetzentwurfs nicht it Kostén belastet. Die ange-
strebte Dampfung dés Mietpreisanstiégs wird sich in der
Tendenz in etwas géringer steéigénden Ausgaben fir Wohn-
geld und Sozialhilfe auswirkeri. Dém stehen geringfiigige
Mindereinnahmen aus dér Bésteuerung der Einkiinfte aus
Vermietung und Vérpachtung gegeéniber.

Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungskompétenz dés§ Bundes &rgibt sich aus
Artikel 74 Nr. 1 GG (Birgeérlichés Recht) und Artikel 74
Nr. 18 GG (Wohhungswe&ern).

Das Gesetz enthéilt keine Regeluhyg, die der Zustimmung
des Bundesratd badarf.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

1. Zu Artikel 1: Anderung des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe

1.1 Zu Nr. 1 (§ 2 MHG)

Die bisher giiltigen Regelungen des § 2 MHG iber Mieterhs-
hungen im sogenannten Vergleichsmietenverfahren haben
ibermapige Mietpreissteigerungen zugelassen, die durch
die in weiten Teilen der Bundesrepublik Deutschland gege-
bene Wohnungsmangellage erst méglich geworden sind. In
Gebieten mit annidhernd ausgewogenen Wohnungsmarktverhdlt-
nissen 14pt dagegen der Wohnungsmarkt eine solche Entwick-
lung zu.

Zur Dampfung der Preisentwicklung auf einen Umfang, der
nicht mehr durch die wohnungsmangelbedingten Preisentwick-
lungen geprigt ist, sind in § 2 MHG Anderungen erforder-
lich zur

- Definition sogenannter ortsiiblicher Vergleichsmieten
auf der Basis aller Mietpreisvereinbarungen,
- Senkung der Kappungsgrenze auf grundsétzlich 15 v.H. in
drei Jahren bei
- gleichzeitig vereinfachter Nachweisndglichkeit der
Hohe ortsiiblicher Vergleichsmieten durch gesetzliche
Fiktion der zeitlich befristeten "Vermutung der Rich-
tigkeit" der in ordnungsgemdp und zeitnah erstelltem
Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreiswerte.

1.2 Zu Nr. 1 Buchstabe a (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG)

Die Bemessungsgrundlage fiir die nach Art, Grdfe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage iliblichen Entgelte fir map-
geblichen vergleichbaren Wohnraum wird reu definiert.
Zukiinftig sollen zur Ddmpfung der Preisentwicklung - wie
schon bis 1982 giiltig gewesen - wieder alle Entgelte fir
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die Bemessung der "Ublichkeit" der Entgelte herangezogen
werden miissen. Zum Nachweis der Ublichkeit geniigt dabei
eine reprisentative Beriicksichtigung von erhobenen Entgel-
ten, die allerdings die Ausgewogenheit der Preisvereinba-
rungen im Hinblick auf das iUbliche Spektrum zeitlich
unverdnderter Preisvereinbarungen beriicksichtigen soll.

Fiir den Begriff der "iliblichen Entgelte, die in der Gemein-
de oder in vergleichbaren Gemeinden fir den nicht preis-
gebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gr&pe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage vereinbart oder ge&ndert
worden sind" wird die Legaldefinition der "ortsiiblichen
Vergleichsmiete" eingefihrt.

Zu Nr. 1 Buchstabe b (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG)

Zur Dampfung der Mietpreisentwicklung und um Preissteige-
rungen allgemein sozial besser vertrdglich zu gestalten,
wird die in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG geregelte Kap-
pungsgrenzs von 30 % Mieterhdhung innerhalb von 3 Jahren
- abgesehen von Erhéhungen nach den §5% 3 bis 5 MHG - auf
zukinftig 15 % innerhalb von 3 Jahren - abgesehen von
Erhdhungen nach den §§ 3 bis 5 MHG - gesenkt.

Zu Nr. 1 Buchstabe ¢ (§ 2 Abs. 1 Satz 2 MHG)

Mit der klarstellenden Regelung in § 2 Abs. 1 Satz 2 MHG
soll sichergestellt werden, dap zukiinftig bundesweit ein-
engende Rechtsprechung entgegen der mehrheitlich ver&tf-
fentlichten Kommentierung zu dieser Regelung Platz
greift.

Die mehrheitliche Kommentierung (wvgl. Minchener Kommen-
tar, Voelskow § 2 MHG Rn. 17) vertritt die Auffassung,

dap die ®dffentliche Férderung von der fiir die betroffene
Wohnung mapfgeblichen ortsiiblichen Vergleichsmiete abzuset-
zen ist.
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In einzelnen Gerichtsurteilen, z.B. des Landgerichts
Berlin in den Urteilen vom 5. Mai 1989 (64 S 481/88), wvom
12. Dezember 1989 (29 § 95/89) und vom 8. Mai 1990 (65 S
299/89) wurde dagegen entgegen dem Sinn dieser Regelung
entschieden, dap die Anrechnung 6ffentlicher F#rderung
letztlich von dem unter Beachtung der Kappungsgrenzen zu
ermittelnden Erhthungsbetrag abzusetzen ist.

Diese nicht gewollte Auslegung hidtte zur Folge, dap schon
bei geringer &ffentlicher Fdrderung in Zukunft nahezu

jede Mieterhthung zur Angleichung des vereinbarten Entgel-
tes an die Entwicklung ortsiiblicher Vergleichsmieten
unméglich wird. Damit wiirde die dffentliche Fdrderung von
den Eigentiimern nicht mehr angenommen und das Ziel &ffent-
lich gefdrderter Modernisierung verhindert:; es wirde
weniger modernisiert, die Mieththen wdren - da private
Finanzierung mit voller Kostenumlage - zu Lasten der
Mieter cftmals unverhdltnismdpig hoéher.

Eine klarstellende Regelung ist bei Heraksetzung der
Kappungsgrenze in besonderer Weise erforderlich, weil die
geschilderte Anrechnungspraxis anderenfalls besonders
starke Auswirkungen hédtten.

Zu Nr. 2 (§ 2 Abs, 5 MHG)

Die Aussagekraft eines zeitnah und unter verantwortlicher
Beteiligung der drtlichen Gemeinde erstellten Mietspie-
gels als objekte Auskunftsquelle fiir die Hthe ortsiibli-
cher Vergleichsmieten so0ll durch den neu eingefiihrten § 2
Abs. 5 Satz 4 MHG gestdrkt werden. Besteht in der Gemein-
de ein solcher Mietspiegel mit einer Aussage filir den
betroffenen Wohnungstyp, so soll fir den Zeitraum von

3 Jahren nach Erstellung des Mietspiegels die gesetzliche
"Vermutung der Richtigkeit der ausgewiesenen Mietwerte”
gelten. Die 3-Jahresfrist wird ab dem Termin der abschlie-
Benden Wﬁrdigung der ausgewiesenen Werte durch die an der

Erstellung des Mietspiegels Beteiligten zu rechnen sein.



- 34 -

Bei ldngerem Zeitablauf entfdllt diese Vermutung automa-
tisch, der Uberaltete Mietspiegel bleibt allerdings wei-
terhin - wie bisher - als Begriindungsmittel fir Mieter-
hdhungsverlangen und qualifizierter Hinweis auf die Hohe
ortsiibicher Vergleichsmieten anwendbar. Bei kﬁrzerém
Zeitablauf bei gleichzeitiger hoher Preisdynamik k&nnen
die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte der ortsiiblichen
Vergleichsmiete durch geeignete Beweisfilhrung als nicht
zutreffend bewiesen werden. Gleiches gilt fiir Wohnraum
mit aupergewShnlichen Wohnwertmerkmalen, der im Mietspie-
gel nicht hinreichend genau gewiirdigt werden kann.

Zu Nr. 3 (§ 2 a MHG)

Durch § 2 a MHG wird in das Rechtssystem des Gesetzes zur
Regelung der Miethdhe eine unabdingbare Régelung Zur
Begrenzung der Miethdhe bei Vertragsabschluf neu einge-
fihrt,

Absatz 1 14Bpt eine nur beschrénkte Uberschreitung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (s. § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
MHG) zu, und zwar im Normalfall um lediglich 5 v.H. Nur
im Falle, dapB nach Beendigung des bisherigen Mietverhilt-
nisses und vor Abschluf des neuen Mietverh#ltnisses eine
bauliche Mapnahme gem#f § 3 MHG gebrauchsfihig wurde,
darf der vereinbarte Miétzins die ortsitibliche vergleichs-
miete um big zu 10 v.H. Ubérschreiten. Der Umfang der
Uberschreitung bemipt sich auf der Grundlage des bisher
vereinbarten Mistzinses zuziiglich einsds gemap § 3 MHG
erréchnetén Erh8huhgsbetrages. Wird hierdurch die Grenze
von 10 v.H, iber der ortsiblichen Vergleichsmiete iiber-
schritten, so wird die zul#ssige Miethshe bei der Uber-
schréitungsgrenze Yon 10 v.H. tiber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete gekappt.

Bauliche Magnahmen gemdf § 3 MHG, die vor Beendigung des
bei ihrér Durchfiihrung bestehenden Mietverhdltnisses
gebrauchsfahig wurdén, berechtigen aufgrund § 3 MHG, im
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Rahmen des § 2 MHG und auch aufgrund einvernehmlicher
vertraglicher Vereinbarung (§ 10 Abs. 1, 2 MHG) zur Miet-
erhdhung im Rahmen dieses Mietverhdltnisses.

Gemdf Absatz 2 darf der in Absatz 1 Satz 1 geregelte
Héchstbetrag auch iiberschritten werden, wenn und soweit
bei dem vorhergehenden Mietverhdltnis in rechtswirksamer
Weise ein hoherer Mietzins vereinbart war. Dies ist na-
mentlich dann der Fall, wenn ein neues Mietverhdltnis
begrindet wird, nachdem wdhrend des vorhergehenden Miet-
verhdltnisses eine Mieterhdhung gemdB § 3 MHG bei voller
Ausschdpfung des zuldssigen Mieterhdhungsrahmens geltend
gemacht wurde.

Zu Nr. 4 (§ 3 BAbs. 1 Satz 1 MHG)

Durch Einfiihrung einer Kappungsgrenze bei den baukosten-
bedingten Mieterhdhungen nach Modernisierung soll verhin-
dert werden, dap durch ModernisierungsmapBnahmen und die
Umlage der Baukosten der Mietzins weit iiber die ortsiibli-
che Vergleichsmiete hinaus erhdht werden kann und damit

zu einer Verzerrung des Mietengefiiges und zu Verdrdngungs-
effekten filhrt. Durch die einseitige Mieterhdhung geméf §
3 MHG darf héchstens ein Mietzins erreicht werden, der
die ortsiibliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 v.H.
tiberschreitet.

Zu Nr. 5 Buchstabe a (§ 10 Abs. 1 MHG)

Die bisher zuldssige "freie" Vereinbarung eines konkret
erhdhten Mietpreises im Vertragsbestand geht bei der
gegebenen Wohnungsmangellage trotz bestehendem Kindigungs-
schutz vielfach zu Lasten der Mieter zu weit und dynami-
siert die Entwicklung ortsiiblicher Vergleichsmieten unver-
hdltnismédpig. Deshalb wird zum Schutz des Mieters vor
iibereilten und objektiv ungerechtfertigten Zustimmungen
zu Mieterhdhungen in § 10 Abs. 1 Satz 1 ergdnzt, dap
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diese Zustimmung vor Wirksamwerden der Mieterhdhung und
in schriftlicher Form erteilt werden mup.

AuBerdem wird dem Mieter zum Schutz vor in Unkenntnis der
tatsdchlichen und rechtlichen Lage gegebenen Zustimmungen
zur Mieterhéhung durch Satz 2 ein Widerrufsrecht wdhrend
einer Frist von einem Monat seit schriftlicher Zustimmung
zur Mieterhdhung gewdhrt. Bei der relativen Intransparenz
fiir die Ermittlung der HOhe der ortsiiblichen Vergleichs-
miete hat der Mieter noch eine erforderliche und vertret-
bare Schonfrist, um nach Einholung entsprechender Informa-
tionen seine evtl. iUbereilte oder aus Furcht vor tats#ch-
lichen Repressionen erteilte Zustimmung rickgdngig zu
machen.

Zu Nr. 5 Buchstabe b (§ 10 Abs. 2 Satz 1 MHG)

Die bisher in § 10 Abs. 2 MHG geregelten Vorschriften
iiber die Staffelmietvereinbarungen haben sich - zu Lasten
betroffener Mieter und damit die allgemeine Mietpreisent-
wicklung zu dynamisch gestaltend - als zu weitgehend
erwiesen. Staffelmietvereinbarungen sollen aus Verfahrens-
vereinfachungsgriinden zwar weiterhin grundsé8tzlich zuléas-
sig bleiben, jedoch nur MieterhShungen umfassen diirfen,
die sich im Rahmen der gemdpf § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG
geregelten Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen im Ver-
gleichsmietenverfahren halten. Widhrend der Wirksamkeit
solcher Staffelmietvereinbarungen sind allein weitere
Mieterhdhungen aufgrund § 4 MHG (Betriébskostenabwalzung)
zulédssig, die nicht auf diese Kappungsgrenze angerechnet
werden.

Wegen der auch hier zu beachtenden Kappungsgrenze ist es
entbehrlich, den Widerrufsvorbehalt gemdf Absatz 2 Satz 1
auch bei Staffelmietvereinbarungen wirksam werden zu
lassen.
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Zu Artikel 2 (§ 5 Abs. 1 Satz 2 WiStG)

Fiir die Beurteilung der Frage, ob eine Mietpreisiiberhdhung
vorliegt, ist eine wesentliche Entscheidungsgrundlage die
H8he der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Definition der
im Rahmen des Wirtschaftsstrafgesetzes zu wirdigenden
ortsiiblichen Vergleichsmiete mup identisch mit der ent-
sprechenden Definition in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG
geregelt sein.

Nach der Anderung der Definition der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete in § 2 MHG (s. Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a)
mupf auch die Definition der ortsiblichen Vergleichsmiete
in § 5 Abs. 1 Satz 1 WiStG entsprechend gedndert werden. ;
Auperdem wird eine Feststellung der Voraussetzungen fur
eine Mietpreisiiberhhung erleichtert, da auf das Merkmal
des geringen Angebots an vergleichbaren Rdumen verzichtet
wird. Angesichts der generellen Mangellage fiir Wohnraum
erscheint der Nachweis eines geringen Angebots fir den
betreffenden Wohnraum und damit die Feststellung eines

Teilmarkts entbehrlich.
Zu Artikel 3 (Ubergangsvorschrift)

Artikel 3 enthilt die notwendigen {jbergangsvorschriften.

3.1 Zu Absatz 1

Absatz 1 regelt die Ubergangsvorschriften zur Begrenzung
der Miethdhe bei Vermietung des betroffenen Wohnraumes

(§ 2 a MHG) und zu den neuen Regelungen bei einvernehmli-
cher Vertragsvereinbarung im Vertragsbestand (§ 10 Abs.

1, 2 MHG) und zur neuen Regelung der Staffelmietvereinba-
rung (§ 10 Abs. 3 MHG). Aus Griinden des Vertrauensschut-
zes in den Fortbestand bereits realisierter Rechtspositio-
nen des Vermieters sollen die Begrenzungsregelungen gemap
§ 2 aund § 10 Abs. 1 bis 3 MHG nur fir Vertragsvereinba-
rungen gelten, die ab Inkrafttreten des Gesetzes abge-
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schloss=n werden, Vorher abgeschlossene Vereinbarungen
bleiben von der Regelung unberihrt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthdlt die notwendige Ubergangsvorschrift zur
Mieththz2 nach Modernisierung (§ 3 Abs. 1 Satz 1 MHG).
Baulich2 Anderungen, deren Durchfihrung im Vertrauen auf
den Fortbestand der bisherigen Rechtslage noch vor In-
krafttraten des Gesetzes begonnen (ins Werk gesetzt)
wurden, sollen hinsichtlich der Mietpreishéhe weiterhin
nach der bisherigen Rechtslage gewiirdigt werden. Erst auf
spdter ojegcnnene bauliche Anderungen soll die begrenzte
Umlagef ihigkeit der Baukosten wirksam werden.

4., Zu Artik=1 4 (Inkrafttreten)

Artikel 1 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes. Das In-
krafttreten zum ersten Tage des auf die Verkiindung folgen-
den uUberaidchsten Kalendermonats soll verhindern, dap zwi-
schen Absendung eines Mieterhdhungsverlangens und dessen
Ankunft oseim Mieter die Vorschrift verkiindet wird und
unmittelsar in Kraft tritt, ohne dap der Vermieter dies in
seinem Mieterhtthungsverlangen beriicksichtigen konnte.



