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Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher

Vorschriften

(Viertes Mietrechtsdnderungsgesetz)

Punkt der 645. Sitzung des Bundesrates am 10. Juli 1992

Der federfithrende Rechtsausschufl (R) und

der Ausschufl fiir Stddtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo)
empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetzentwurf gemif

Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung

zu nehmen:

1. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a _- neu - (§ 2 Abs. 1 Satz i

Nr. 2 MHG),
Artikel 2 (§ 5 Abs, 2 Satz 1 WiStG) und

Artikel 5 a - neu - (Ubergangsregelung)

a) In Artikel 1 Nr. 1 ist vor Buchstabe a folgender Buchstabe a,
einzufiigen:

'ao) In Satz 1 Nr. 2 wird das Wort "drei' durch das Wort
"zehn" ersetzt.'
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{(noch Ziffer 1)

Als Folge
ist in Artikel 2 in § 5 Abs. 2 Satz 1 das Wort '"drei"
durch das Wort "zehn" zu ersetzen.

b) Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5 a einzufiigen: *

"Artikel 5 a

Ubergangsregelung
Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a_ ist auf Erhdhungsverlangen, die

dem Mieter vor Inkrafttreten dieses Gesetzes zugegangen sind,
nicht anzuwenden."

Begrindung:

zu aj:

Im Gegensatz zu den Ausfihrungen in der Begrindung des Entwurfs
ist der Bundesrat der Auffassung, daB im liinblick auf die Miet-
preisentwicklung bei der Anpassung der Bestandsmieten an die
ortsiibliche Vergleichsmiete eine stirkere und zugleich umfas-
sende Didmpfung erforderlich ist.

Wenn nach der gegenwidrtigen Rechtslage nur die in den letzten
drei Jahren vereinbarten oder geidnderten Entgelte die Grund-
lage der ortsiiblichen Vergleichsmiete darstellen, so haben die
Neuabschliisse, die angesichts der heutigen bescnderen Enge am
Wohnungsmarkt lberproportional hoch liegen, einen allzustarken
EinfluBl auf die ortsiibliche Vergleichsmiete. Zur Dimpfung ist
es deshalb notwendig, durch Ausweltung des matigeblichen Zejt-
raums den Einflufl der deutlich niedrigeren Bestandsmieten,

die seit langerer Zeit unverindert sind, zu verstirken.

* Die Texte des jeweils eingefligten Artikels 5a sind ggf.
zusammenzufihren.
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(noch Ziffer 1)

Die Folgednderung ist erforderlich, da die ortsiibliche Ver-
glelcbsmlgte in § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG und in § 5 Abs. 2 WiStG
ubereinstimmend abgegrenzt sein muf. Es ist deshalb auch fiir
den Tatbestand der Mietpreisiiberhthung notwendig, den fir die

Vergleichsmiete mafigeblichen Zeitraum auf die letzten zehn
Jahre auszuweiten.

zu b):

Hinsightlich der Anderung in Buchstabe as ist es sachgerecht,
dall die Zuldssigkeit von Erhdhungsverlangen, die vor dem In-

krafttreten gestellt sind, noch nach der bisherigen Rechts-
lage beurteilt wird.

R 7, Zu Artikel 1 Nr 1 Buchstabe a (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG) und

Wo Artikel 5 a - neu - (Ubergangsregelung)

a) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:
'a) In Satz 1 Nr. 3 wird die Angabe "30 vem Hundert" durch
die Angabe '"15 vom Hundert" ersetzt.’
b) Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5 a einzufiigen: »

"Artikel 5 a

Ubergangsregelung

* Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind ggf.
zusammenzufihren.
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(noch Ziffer 2)

Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a jist auf Erhdhungsverlangen, die

dem Mieter vor Inkrafttreten dieses Gesetzes zugegangen sind
. ?
nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu aj:

Die bisherige Kappungsgrenze von 30 Prozent fdr die
Mietsteigerung innerhalb von dreil Jahren hat sich ange-
sichts der erheblich steigenden Mieten als zu hoch
erwiesen, um ubermafige Mietsprunge zu vermeiden. Wenn
die Obergrenze zunehmend haufiger voll ausgeschopft
wird, dient sie weniger einer Begrenzung des Mietan-
stiegs auf ein sozial vertragliches Maf als dem Mietan-
stieg. Der Bundesrat halt in dieser Situation eine
Halbierung der Kappungsgrenze auf 15 Prozent far erfor-
derlich. Diese MaBnahme erscheint auch fdr die Vermie-
ter noch zumutbar.

Die im Entwurf vorgesehene teilweise Herabsetzung der
Kappungsgrenze sieht der Bundesrat demgegenuber als
nicht ausreichend an.

Schon der Satz von 20 Prozent entspricht nicht dem
Bedurfnis. Vor allem aber Uberzeugen die Einschrankun-
gen des Anwendungsbereichs dieser Absenkung nicht.

Die Begrenzung auf bis zum Jahre 1980 fertiggestellte
Wohnungen ist nicht zu rechtfertigen. Die Mietenent-
wicklung ist fir Wohnungen, die vor und nacn dem Stich-
tag errichtet worden sind, nicht unterschiedlich. Auch
in der wirtschaftlichen Situation auf der Vermieter-
und der Mieterseite bestehen insoweit keine Abweilchun-
gen. Ebenso uberzeugt eine Unterscheidung zwischen dem
vorhandenen Wohnungsbestand und den kiunftig zu errich-
tenden Wohnungen nicht. Vermieter, die schon gebaut
haben, sollten nicht schlechter behandelt werden als
diejenigen, die erst noch bauen wollen. Eine entspre-
chende Differenzierung kénnte das Vertrauen in die
Stetigkeit der Gesetzgebung nicht starken.

Abzulehnen ist auch eine Befristung der Regelunyg aut
finf Jahre. Die i1in der Begrundung ausgesprochene Annah-
me, in dieser Zeit koénne sich der Wohnungsbau der ge-
stiegenen Nachfrage angepap3t haben, ist angesichts des
gegenwartigen Fehlbestandes, der voraussehbaren Bevol-
kerungsentwicklung und der moglichen Entwicklung des
Wohnungsbaus nicht nachvollziehbar.
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{noch Ziffer 2)

Wenn der Entwurf bei Mieten

meter hohere Steigerungsrate
teureren Wohnungen,

bis zu 8,00 DM je Quadrat-
n hinnehmen will ais bei
S0 ist das sozial unausgewocgen.

zu b):

j i A i ist es sachgerecht,
i htlich der Anderung in Buchstabe a is .
E;Eséie Zuldssigkeit von Erhdhungsverlangen, die vor dem .
Inkrafttreten gestellt sind, noch nach der bisherigen Rechts
lage beurteilt wird.

R 3. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b - neu - (§ 2 Abs. 2 MHG) und

Wo Artikel 5 a - neu - (Ubergangsregelung)

a) Artikel 1 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:
‘1. § 2 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geindert:

aa) - wie Artikel 1 Nr., 1 Buchstabe 2 des Entwurfs -*

bb) - wie Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b des Entwurfs -

b) Absatz Z erhdlt folgende Fassung:

2

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 2.
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(noch Ziffer 3)

"(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegeniiber
schriftlich geltend'zu machen und zu begriinden. Hat die
Gemeinde eine Ubersicht iiber die Ublichen Entgelte nach
Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 aufgestellt oder anerkannt (Miet-
spiegel), so ist zur Begrindung eines Erh6hungsverlangens
auf ‘den Mietspiegel Bezug zu nehmen; enthalt der Mietspie-
gel Mietzinsspannen, so genﬁét es, wenn der verlangte
Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ist fiir die Gemeinde
kein Mietspiegel vorhanden, so kann der Vermieter insbeson-
dere auf den Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde
Bezug nehmen, auf ein mit Griinden versehenes Gutachten
eines ¢ffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstiandi-
gen verweisern oder mindestens drei vergleichbare Wohnungen

anderer Vermieter mit entsprechenden Entgelten benennen. "

b) Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5 a einzufiigen:

"Artikel 5 a
Ubergangsregelung

Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b ist auf ErhShungsverlangen, die
dem Mieter vor Inkrafttreten dieses Gesetzes zugegangen
sind, nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu a):

Wahrend die Bezugnahme auf einen Mietspiegel bisher nur
eine von mehreren Moglichkeiten zur Begrindung eines
Erhéhungsverlangens ist, halt es der Bundesrat im In-
teresse einer Objektivierung fir erforderlich, diege
Bezugnahme vorzuschreiben, wenn fiir die jeweilige Ge-
meinde ejn Mietspiegel vorhanden ist.

* Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind ggf.
zusammenzufiihren.
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(noch Ziffer 3)

Mietspiegel sind das am besten geeignete Mittel, um ein
Mieterhéhungsverlangen zu begriinden. Im Vergleich zu
Sachverstandigengutachten und noch mehr im Vergleich zu
einzelnen Vergleichswohnungen haben sie entschiedene
Vorzige. Sie berucksichtigen eine grofe Datenmenge, sie
sind transparent, und sie sind am entschiedensten wvon
Objektivitat gepragt. Sachverstidndigengutachten und ein
Hinweis auf Vergleichswohnungen wirken dagegen tenden-
ziell mietpreissteigernd. Sie sollen deshalb nur noch
fur Gemeinden zugelassen werden, fir die ein Mietspie-
gel fehlt. Enthalt ein Mietspiegel fir einzelne Arten
von Wohnungen keine Preisangaben, so wird zur Begriin-
dung des Erhdhungsverlangens die Bezugnahme auf ein
Sachverstandigengutachten oder auf Vergleichswohnungen
zulassig sein, wenn auf diese Besonderheit des Mietspie-
gels hingewiesen wird.

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine Beschrankung auf
Wohnungen anderer Vermieter geboten. Wenn, wie bisher
zulassig, eigene Wohnungen des Vermieters benannt wer-
den, so bietet das fir den Mieter keine hinreichende
Méglighkeit, sich Uber die Marktsituation zu orientie-
ren und abzuschdtzen, ob das Erhdhungsverlangen begriin-
det ist. Der Begriff "Wohnungen anderer Vermieter"”
bedeutet, dafi der Vermieter weder Wohnungen benennen
darf, deren Vermieter er ist, noch solche, die er fur
den Vermieter verwaltet. Im Gesetzestext braucht im
Ubrigen nicht besonders erwahnt zu werden, daf im Ein-
zelfall auch Wohnungen aus einer anderen vergleichbaren
Gemeinde als Vergleichswohnungen in Betracht kommen,
sofern sich die Mieter mit zumutbarem Aufwand von der
Richtigkeit der Angaben Uberzeugen konnen.

zu b):

Soweit die Regelungen unter Buchstabe a Anderungen gegen-
tiber dem bisherigen Rechtszustand enthalten, ist es sach-
gerecht, daB die Zuldssigkeit von Erhshungsverlangen, die
vor dem Inkrafttreten gestellt sind, noch nach der bis-
herigen Rechtslage beurteilt wird.
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4. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b - neu - (§ 2 Abs. 5 MHG)

Artikel 1 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen: »
'1. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt geiéindert:

- wie Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a und b des Entwurfs -

b) Absatz 5 erhdlt folgende Fassung:

"(5) Gemeinden sollen, soweit hierfir ein Bediirfnis be-
steht, Mietspiegel aufstellen. Die Landesregierungen wer-
den ermachtigt, durch Rechtsverordnung Gemeinden zur Auf-
stellung von Mietspiegeln zu verpflichten, in denen dies
wegen erhohten Wohnungsbedarfs, wegen der Hohe der ortsiib-
lichen Entgelte im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 oder
wegen der Gréfe der Gemeinde erforderlich ist. Die Miet-
spiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwick-
lung angepaBt werden. Die.Bundesregierung hat durch Rechts-
verordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften

iber den nadheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung
und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen., Die Mietspie-

gel und ihre Anderungen sind o6ffentlich bekanntzumachen."'

* Vgl. hierzu auch Vorschldge unter Ziffern 2 und 3.
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(noch Ziffer 4)

Begriindung:

Mietspiegel sind nicht nur am besten fiir die Begrundung
von Mieterhbhungsverlangen geeignet, auch als Beweismit-
tel im Rechtsstreit kommen sie in Betracht und k&nnen
vielfach schon einen Prozef vermeiden helfen. Ebenso
konnen sie Mietern wie Vermietern bei Neuabschlussen

die Crientierung erleichtern.

Da § 2 Abs. 5 MHG bislang nur eine Sollvorschrift zur
ARufstellung von Mietspiegeln darstellt und da die Ge-
meinden nicht selten den Aufwand scheuen, sind in vie-
len Gemeinden keine Mietspiegel vorhanden, obwohl sie
erwunscht wiaren. Auch existierende Mietspiegel kdnnen
ihre Aufgabe nicht immer voll erfiillen, weil sie nach
ihrer Anlage und dem bei der Erstellung angewandten
Verfahren recht unterschiedlich sind. Das ist wesent-
lich darauf zurickzufithren, daf die Bundesregierung die
in § 2 Abs. 5 Satz 4 MHG enthaltene Verordnungsermachti-
gung nicht ausgenutzt hat.

Der Bundesrat halt deshalb eine Regelung fir erforder-
lich, die es ermdglicht, die Gemeinden, soweit notwen-
dig, zur Aufstellung von Mietspiegeln zu verpflichten.
Da nicht in allen Gemeinden der mit der Aufstellung
eines Mietspiegels verbundene Aufwand gerechtfertigt
ist, sollen die Landesregierungen ermachtigt werden,
die Gemeinden zu bestimmen, die einen Mietspiegel zu
erstellen haben. Mapstab fir die Entscheidung der Lan-
desregierung kénnen ein erhéhter Wohnungsbedarf, die
Héhe der in einer Gemeinde gezahlten ortsidblichen Ent-~
gelte oder die Grofe der Gemeinde sein.

Die Verordnungsermdchtigung fir die Bundesregierung
soll so umgestaltet werden, daf eine Pflicht besteht,
Regeln uber den Inhalt von Mietspiegeln und das Verfah-

ren zu ihrer Aufstellung und Fortschreibung aufzustel-
lan.
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R 5. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 3 Abs. 2 und 4 Satz 2 MHG) und
Wo

Artikel 5 a - neu - (Ubergangsregelung)

a) Artikel 1 Nr. 2 ist wie folgt zu indern:

aa) Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:
'a) Absatz 2 erhdlt folgende Fassung:

"(2) Hat der Vermieter dem Mieter die zu erwartende
Erhéhung des Mietzinses nicht oder nicht ordnungs-
gemdll nach § 541 b Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs mitgeteilt, so steht dem Vermieter der Anspruch
nach Absatz 1 nur insoweit zu, als der Mieter die
Malnahme gemdl § 547 b Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs hidtte dulden miissen. Das gleiche gilt, soweit
die geltend gemachte Erhdhung die Mitteilung um mehr
als zehn vom Hundert iibersteigt.”'

bb) In Buchstabe b sind in § 3 Abs. 4 Satz 2
nach dem Wort "nicht"

die Worte "oder nicht ordnungsgemif"
einzufiigen.
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(noch Ziffer 5)

b) Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5 a einzungen:*

"Artikel 5 a

Ubergangsregelung

Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe a ist nicht anzuwenden, wenn mit

der baulichen MaBnahme spitestens innerhalb von zwei Monaten nach
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen worden ist."

Begrindung:

Bei Modernisierungsmafnahmen werden die Mieter
vielfach nicht ordnungsgemiB, vor allem nicht
fristgerecht iiber die Magnahme und die aufgrund
der MaBnahme zu erwartende Mieterhéhung unter-
richtet. Das ist in besonderem MaBe bei solchen
Mafnahmen der Fall, bei denen die Modernisierung
iiber den allgemein iblichen Zustand hinausreicht
(§ 541 b Abs. 1, letzter Halbsatz BGB}. Sie
konnen die Mieter iibermdfig stark belasten und
zur Mieterverdrdngung fiihren. Eine nicht ordnungs-
gemafie Mitteilung zieht bislang nur eine verhalt-
nismépBig schwache Sanktion nach sich, namlich
eine Verschiebung der Mieterhdhung um drei Mona-
tfe. Wenn die Mieter eine nicht vorschriftsgemap
angekiindigte BaumapBnahme tatsachlich dulden,
braucht der Vermieter nur einen geringfiigigen
wirtschaftlichen Nachteil in Kauf zu nehmen.

Zum angemessenen -Interessenausgleich hdlt es der
Bundesrat deshalb fiir erforderlich, die Mieter
durch eine verscharfte Sanktion zu schiitzen. Die
Mieterhéhung nach § 3 MHG soll in vollem Umfang
nur miglich sein, wenn der Vermieter die Mieter
pflichtgemdap und zutreffend unterrichtet hat. Bei
unterbliebener oder nicht fristgerechter Informa-
tion soll die Erhéhungsmoglichkeit nur soweit
reichen, wie die Mieter nach § 541 b Abs. 1 BGB
zur Duldung verpflichtet gewesen wdren. Die Mie-
ter sollen also, auch wenn sie die Mafnahme tat-
sdachlich geduldet haben, eine nachtrdagliche In-
teressenabwdgung im Sinne von "§ 541 b Abs. 1 BGB

* Die Texte des jeweils eingefligten Artikels 5a sind ggf. zusammenzu-
fihren.
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(noch Ziffer 5)

erreichen kénnen. Soweit eine Duldungspflicht
nicht bestanden hatte, sollen die héheren Kostgn
im Verfahren nach § 3 MHG unberiicksichtigt blgl-
ben. Wenn die zu erwartende Mieterhéhung_zu nie-
drig mitgeteilt worden ist, soll die glelghe
Sanktion gelten, soweit die verlangte Erhghung
den mitgeteilten Betrag um meHr als 10 % lber-
steigt.

Im idbrigen bleibt dem Vermieter - in den alten

Bundesldndern -~ die Mdglichkeit einer ﬁnpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemdf § 2 MHG.

6. Zu Artikel 1 Nr. 2 a - neu - (§ 9 a - neu - MHG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2 folgende Nummer 2 a
einzufiigen:

'Za. Nach § 9 wird folgender § 9 a eingefiligt:

n§9a

Liegt Wohnraum in einem Gebiet, in dem die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde besonders gefihrdet ist, so darf bei AbschluB

eines Mietvertrages bis zum 31. Dezember 1999 der vereinbarte

Mietzins die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht um mehr als

zehn vom Hundert lGbersteigen. Die Gebiete nach Satz 1 werden

durch Rechtsverordnungen der Landesregierungen bestimmt.
Satz 1 gilt nicht fir Mietvertrige iiber Wohnraum,
dem 31. Dezember 1990 fertiggestellt worden ist,

der nach

und ist nur
auf Mietvertrige anzuwenden, die wihrend der Geltungs-~

dauer einer Verordnung nach Satz 2 abgeschlossen werden

und sich auf eine Vermietung wihrend dieses Zeitraums
beziehen.'"'
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(noch Ziffer 6)

Als Folge
ist Artikel 1 Nr. 3 wie folgt zu fassen:

'3, § 10 wird wie folgt gedndert:

a)} In Absatz 1 wird die Angabe "§§ 1 bis g" durch die
Angabe "§§ 1 bis 9 a" ersetzt.

b) Absatz 2 Satz 4 wird durch folgende Sitze ersetzt:

- wie Artikel 1 Nr. 3 des Entwurfs -

¢) In Absatz 3 wird die Angabe "§§ 1 bis 9" durch die
Angabe "§§ 1 bis 9 a" ersetzt.

Begriindung:

Um in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt iibertriebene Preisspringe
beim Abschlufl eines neuen Mietvertrages
zu vermeiden, soll die Mietpreisbildung
bei der Wiedervermietung freigewordener
Wohnungen befristet und beschriankt auf
diese Cebiete begrenzt werden. Dazu wird
durch einen neuen § 9 a MHG eine eigene
zivilrechtliche Obergrenze in das MHG
eingefiigt. Sie orientiert sich an der
ortsiiblichen Vergleichsmiete und gestat-
tet dem Vermieter einen angemessenen

g des Mietpreises am Woh-
nungsmarkt moglich ist.
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(noch Ziffer 6)

Wird eine Wohnung véllig neu
errichtet, so muBl dem Vermie-
ter angesichts der vor allem
in der ersten Zeit hohen Auf-
wendungen die Méglichkeit ge-
geben werden, die Wohnung auch
kostendeckend und unabhingig
von einer bestehenden Preis-
grenze zu vermieten. Wohnun-
gen, die nach dem 31. Dezember
1990 fertiggestellt werden,
sollen deshalb von der Preis-
bindung ausgenommen werden.
Dadurch werden unerwiinschte
Auswirkungen bei Kapitalanle-
gern, die in den Wohnungsbau
investieren wollen, vermieden.

Die vorgesehene Begrenzung fir
Mietvereinbarungen gilt nur
fur Mietvertridge {iber Wohn-
raum, der vor dem 1. Januar
1991 fertiggestellt worden
ist. Eine vergleichbare Ab-
grenzung enthidlt § 564 b

Abs. 4 BGB. Eine (auch grund-
legend) modernisierte und sa-
nierte Wohnung ist keine (neu)
fertiggestellte Wohnung. Der
Wohnraum muf im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses (d.h. bei
Zugang der Annahmeerklirung)
in einem Gebiet liegen, das
durch Verordnung der Landesre-
gierung als solches mit beson-



(noch Ziffer 6)

- 15 - Drucksache 350/1/92

derer Gefdhrdung der ausrei-
chenden Versorgung der Bevdl-
kerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen aus-
gewiesen ist. Die Regelung be-
zieht sich nur auf neu abge-
schlossene Mietvertridge. Wird

ein bestehender Mietvertrag
lediglich geédndert, so unter-
liegen die Vertragsparteien

nicht der Bindung. des § 9 a

Satz 1 MHG. Die Regelung gilt
auch nicht fiir Mietverhdltnis~-
se, die lediglich die Uberlas-
sung des Wohnraums auflerhald

des Geltungszeitraums der Ver-
ordnung zum Gegenstand haben.
Unter vereinbartem Entgelt ist
die Gesamtheit der vom Mieter

fiir die Oberlassung des Wohn-
raums an den Vermieter zu er-
bringenden Leistungen zu ver-
stehen. Das Entgelt darf die

im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses filir den Wohnraum
maflgebende ortsiibliche Ver-
gleichsmiete hdchstens um

10 vom Hundert iibersteigen.

Wird eine iberhdhte Preisver-
einbarung getroffen, so ist

sie nichtig, soweit die Grenze
des § 9 a MHG idberschritten

ist (§ 10 Abs. 1 MHG). Das Miet-
verhdltnis als solches wird hiervon
nicht beriithrt. Der Mieter braucht
den vereinbarten Mietzins, soweit
er die Grenze des § 9 a MHG iiber-

- steigt, nicht zu entrichten.
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Zu Artikel 1 Nr. 4 (§ 10 a MHG)

In Artikel 1 Nr. 4 ist § 10 a wie folgt zu fassen:

"§ 10 a

(1) Abweichend von § 10 Abs. 1 kann schriftlich vereinbart
werden, dapB die weitere Entwicklung des Mietzinses durch die
Anderung eines vom Statistischen Bundesamt ermittelteh'Preisin~
dex fir die Lebenshaltung bestimmt werden soll. Die Vereinba-
rung ist nur zuldssig, wenn das Recht des Vermieters, das
Mietverhdltnis durch Kindigung iu beenden, mit Ausnahme des
Rechtes zur Kindigung aus wichtigem Grund, fiir mindestens zehn
Jahre ausgeschlossen ist. Die Vereinbarung wird nur mit Geneh-
migung der Deutschen Bundesbank wirksam.

(2) Wahrend der Geltungsdauer einer Vereinbarung nach Absatz 1
ist eine Erhthung des Mietzinses nach den §§ 2 und 5 ausge-

. schlossen. Eine Erhéhung des Mietzinses nach § 3 kann nur

verlahgt werden, soweit der Vermieter bauliche Anderungen auf
Grund von Umsténden durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertre-
ten hat.

(3} Eine Anderung des Mietzinses aufgrund einer Vereinbarung
nach Absatz 1 muf durch schriftliche Erklarung geltend gemacht
werden, die auch die Anderung des Preisindex nennt.
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{(4) Der gednderte Mietzins ist vom Beginn des auf die Erkla-

rung folgenden lberndchsten Monats an zu zahlen. Der Mietzins

[ﬁur é] muB, von Erhdhungen nach §§ 3[;nd ;]abgesehen,
Jahr unverindert bleiben.

jeweils mindestens

(5) Eine Vereinbarung nach Absatz 1 kann durch Kindigung been-

det werden,

jedoch nicht vor Ablauf von zehn Jahren."

Begrundung:

Der Bundesrat bewertet es grunds&tzlich positiv,
dafl der Entwurf eine Indexmiete zulassen will. Er
halt jedoch Verbesserungen im einzelnen fir not-
wendig. Dazu gehért, daff alle Voraussetzungen im
Gesetz zur Regelung der MiethOhe selbst festge-
iegt werden. Damit kann die Verweisung auf § 3
des Wahrungsgesetzes und die sonst in Betracht
kommenden wahrungsrechtlichen Vorschriften ent-
fallen. Materiell ergibt sich daraus kein Unter-
schied gegeniiber dem Regierungsentwurf. Die Vor-
schrift wird jedoch aus sich heraus verstandlich.

Nach den Grundsatzen der Deutschen Bundesbank zur
Genehmigung von Wahrungsklauseln kommt bei Miet-
vertragen als Mafistab nur ein Preisindex fir die
Lebenshaltung in Betracht. Diese Beschrankung
sollte nicht allein in einer Verwaltungsvor-
schrift festgelegt sein und der Genehmigungspra-
xis der Bundesbank liberlassen Lleiben, sondern
fir die Wohnraummiete ins Gesetz aufgenommen . wer-
den, das dadurch auferdem leichter lesbar wird.

Es ist zwar sachgerecht, wenn eine Indexklausel
nur mit Genehmigung der Deutschen Bundesbank soll
vereinbart werden kdnnen. Dazu bedarf es jedoch
nicht der im Entwurf vorgesehenen Regelung
(Absatz 1), dap eine solche Vereinbarung nur
getroffen werden darf, wenn sie der Genehmigung
nach § 3 des Wadhrungsgesetzes oder entsprechenden
wahrungsrechtlichen Vorschriften bedarf und wenn
diese Genehmigung erteilt wird. Einfacher als
diese gedanklich nur schwer nachzuvollziehende
Konstruktion ist es, das Erfordernis der Genehmi-
gung durch die Deutsche Bundesbank originar

- ohne Bezugnahme auf wahrungsrechtliche Bestim-

mungen - im Gesetz zur Regelung der Miethdhe
festzulegen.

ein
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Als weitere Voraussetzung muf im Gesetz festge-
legt werden, daB der Vermieter fir mindestens 10
Jahre auf die ordentliche Kiindigung verzichtet.
Auch dies entspricht den Grundsitzen der- Deut-
schen Bundesbank. Ohne gesetzliche Regelung k&énn-
ten jedoch Unklarheiten bestehen, weil bei der
Wohnraummiete die ordentliche Kiindigung gemip

§ 564 b BGB zumeist einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Es wdre deshalb eine Genehmigungs-
praxis nicht zweifelsfrei auszuschliepen, die
schon hierin eine  hinreichende langfristige Bin-
dung des Vermieters sihe und also keinen zusidtz-

lichen Kiindigungsverzicht des Vermieters verlang-
te.

Da sich die ortsibliche Vergleichsmiete und der
Preisindex fir die Lebenshaltung erheblich ausein-
anderentwickeln kénnen und da der Vermieter im
Regelfall das Mietverhdltnis nicht kindigen kann,
ist es notwendig, hinsichtlich der Indexklausel
nach langerer Zeit eine Teilkiindigung zuzulassen.
Anderenfalls wdre der Vermieter fur die gesamte
Dauer des Mietverhdltnisses an eine einmal verein-
barte Klausel auch dann gebunden, wenn die Miete
sich weit von der ortsiblichen Vergleichsmiete
entfernt hdtte. Ein Zeitraum von 10 Jahren er-
scheint auch insofern angemessen.
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Zu Artikel 2 (§ 5 WiStG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu
prifen, wie bei der Vermietung von Wohnraum die Grenze

zwischen nur bufllgeldbewehrtem und strafbarem landeln zugunsten
des Mieterschutzes neu zu bestimmen ist.

Begriindung:

Die Vorschrift des § 302a StGB hat bis heute keinerlei prak-
tische Bedeutung erlangt, so daf von einem strafrechtlichen
Schutz gegen Mietwucher nicht gesprochen werden kann. Die
Grinde fiir die Tatsache, daB es bis heute nicht gelungen
ist, einen effektiveren Mietwuchertatbestand zu schaffen,
liegen unter anderem auch darin, daf unter "Ausbeutung" im
Sinne des § 302a StGB in der Praxis und im Schrifttum {lber-
wiegend ein besonders verwerfliches Handeln, also nicht nur
die (blofe) Ausnutzung verstanden wird. "Ausbeuten" erfor-
dert nach der herrschenden Meinung "gewisse parasitdre, qua-
lifizierte und anstoBige Formen des Ausnutzens", ein "rick-
sichtsloses und anstéBiges Ausnutzen" des Schwidchezustandes.
Diese Auffassung erscheint fiir die Fdlle des Ausnutzens ei-

ner Notlage bei der Vermietung von Riumen zum Wohnen und da-
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mit verbundener Nebenleistungen als zu eng. Strafwlirdig er-
scheint hier vielmehr jedes Verhalten, das bewuBft auf dije
Ausnutzung eines Schwichezustandes zur Erzielung einer inm
auffdlligen MiBverh&ltnis zur Leistung stehenden Gegenlei-
stung gerichtet ist. Mit einer Ersetzung des Merkmals des
"Ausbeutens" durch das Wort "Ausnutzen" konnte hier
nenfalls) Abhilfe geleistet werden.

(gegebe-~
Allerdings widre vorab zu
Kldren, welche Auswirkungen eine solche Anderung auf die an-
deren Tatbestandsalternativen des § 302a Abs. 1 Satz 1 StGB

nach sich zégen.

R 9. Zu Artikel Z Nr. 2 - neu - (§ 6 Abs. 2 WiStG)

Artikel 2 ist wie folgt zu fassen:

'Artikel 2
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGB1. I S. 1313), das
zuletzt durch Artikel 8 Nr. 5 des Gesetzes vom

15. Mai 1986 (BGBl. I S§. 721) geidndert worden ist,
wird wie folgt geidndert:

1.

2,

§ 5 erhdlt folgende Fassung:

- Text wie Gesetzentwurf -"

in § 6 Abs. 2 wird das Wort ''funfzigtausend'" durch das Wort

"einhunderttausend" ersetzt.’

Begriindung:

Herstellung der Kompatibilitit mit
§ 5 Abs. 3 WiStG.
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Artikel 2 Nr. 2 - neu - (§6 Abs. 1 WiStG) und

Artikel 3 (§ 3 Abs. 2 - meu -, § 4 a - neu -, § 5 Abs. 2 - neu -,

§ 9 Abs. 2 WoVermG)

Artikel 3 ist}wie folgt zu fassen:

"Artikel 3

inderung des Gesetzésﬁzt:'Regelung der Wohnungsvermittlung

Das Gesetz zueregeluhg der Wohnungsvermittlung vom 4. November
1971 (BGB1. I S. 1745, 1747), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom

Dezember 1990 (BGBl I'S. 2840) gedndert worden ist, wird wie
folgt geandert: :

17.

1.

§ 3 wird wie folgt geandert:

a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefiigt:

"(2) Der Wohnungsvermittler darf vom

Wohnungssuchenden fir

die Vermittlungloder den Nachweis der Gelegenheit zum Ab-

- schlup von Mietvé?t;égen dber Wohnrdume kein Entgelt for-

dern, sich versprechen lassen oder: annehmen, das eine Monats-

miete zuzugllch der gesetzllchen Umsatzsteuer uberstelgt Im
Falle einer Verelnbarung, durch die der thnungssuchende

verpf11chtet wird, ein vom Vermieter
lungsentgelt zu zahien, darf das wvom
samt zu zahlende Entgelt den in Satz
nicht ibersteigen. Nebenkosten, iiber

geschuldetes Vermitt-
Wohnungssuchenden insge
1 bestimmten Betrag

die gesondert abzurech-
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nen ist, bleiben bei der Berechnung der Monatsmiete unberiick-
sichtigt.” . - ' ' '

b) Die bisherigen Absatze 2 und 3 werden Absitze 3 und 4.
2. Nach § 4 wirdffolgender § 4 a eingefiugt:
ns 4 a’

(1) Eine Vereinbaruﬁg,:dié'den Wohnungssuchenden oder fiir ihn
einen Dritten verpflichtet, ein Entgelt dafir zu leisten, dap
der bisherige Mieter :die gemieteten Wohnrdume riumt, ist unwirk-
sam.

(2) Ein Vertrag, durch den der Wohnungssuchende sich im Zusam-
menhang mit dem Abschluf eines Mietvertrages iiber Wohnraume
verpflichtet, von dem Vermieter oder dem bigherigen Mieter eine
Einrichtung oder ein-Inventarstﬁck zu erwerben, ist im Zweifel
unter der aufschiebeﬁden Bedingung geschlossen, daf der Miet-
vertrag zustande kommt. Die Vereinbarung iiber das Entgelt ist

unwirksam, soweit das Entgélt unangemessen hoch ist."
3. § 5 wird wie folgt geidndert:
"a) Der bisherige Text wird Absatz 1.
b) Es wird folgender Absatz 2 angefiigt:
"(2) Soweit Leistungen aufgrund von Vereinbarungen erbracht
worden sind, die nach § 3 Abs. 2 Satz 2 oder § 4 a unwirksam
sind oder nicht wirksam geworden sind, ist Absatz 1 entspre-

chend anzuwenden.! -

4. § 9 Abs. 2 wird aufgehdben;‘
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Als Folge ist Artikel 2 wie.folgtizu'fassen:

© 'Artikel 2 _
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 3954

Das Wirtschafﬁéstrafgésﬁtz 1954 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 197s (BGB1. I S, 1313), das
zuletzt durch Artikel 8 Nr. 5 des Gesetzes vom

15. Mai 1986 (BGBl. I S. 721) gedndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1. § 5 erhilt folgende Fassung:

1

- TeXt wie Gesetzentwurf - e

2. § 6 Abs. 1 erhilt folgende Fassung:

"(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder leichtfertig
entgegen § 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Regelung der Wohnungs-
Germittlung von Wohnungssuchenden fiir die Vermittlung oder den
Nachweis der Gelegenheit zum Abschluf von Mietvértrégen uber
Wohnraum ein Entgelt‘fordert, sich versprechen 148t oder an-
nimmt, das eine Monatsmiete zuziiglich der gesetzlichen Umsatz-
steuer ibersteigt."!’ . '

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 1.
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" Begriindung: : :

Zu Artikel 3 Nr. 1 (§ 3 Abs. 2 - neu - WoVermG)

Der Bundesrat hdlt die Absicht des Entwurfs fir
richtig, die wvon Wohnungssuchenden zu zahlende Mak-
lercourtage nach oben zu begrenzen. Mit zwei Monats-
mieten zuziglich Mehrwertsteuer ist die Grenze je-
doch zu hoch angesetzt. Soweit es um die zugunsten
der Wohnungssuchenden erbrachte Leistung geht, ist
der Arbeitsaufwand im Durchschnitt nur gering. Der
Bundesrat hdlt eine Monatsmiete zuziglich Mehrwert-
steuer fir ein ausreichendes Entgelt. Als Beleg fiir
die Richtigkeit dieser Einsch&tzung' kann es dienen,’
daB in Berlin seit Jahrzehnten die Maklervergiitung
fir die Wohnungsvermittlung auf 10 % der Jahresmiete
einschliepBlich der Mehrwertsteuer begrenzt ist (§ 1
Abs. 1 Buchstabe a der Verordnung zur Regelung der
Entgelte fir Wohnungs- und Zimmervermittlung wvom
08.10.1956 - GVBl. S. 1068 -, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 03.08.1976 - GVBl1. S. 1578 -). Unter
Bericksichtigung der Mehrwertsteuer stimmt dieser
Satz mit der hier vorgeschlagenen Cbhergrenze nahezu

vollstdndig uberein. Probleme wegen der Berliner
Regelung haben sich nicht ergeben.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dap es dem Vermittler
freisteht, auch mit dem Vermieter ein Entgelt zu
vereinbaren, insbesondere wenn in dessen Interesse
ein besonderer Aufwand erforderlich ist.

Die Regelung;sollté aus systematischen Griinden in
§ 3 statt in & 2 eingestellt werden. § 2 enthilt
bislang nur Bestimmungen, die die Voraussetzungen
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des Entgeltanspruchs: zum Gegenstand haben, wahrend

§ 3 sich mit der Hdhe des Entgelts und der Auslagen
befagt. . e .

Zu Artikel 3 Nr. 2 (§ 4°a - neu - WoVermG)

Fir die Wohnungssuchenden k&nnen sich unangenessen
hohe Belastungen nicht nur durch eine iiberhdhte
Maklercourtage ergeben.. Die steigende Wohnungsknapp-
heit fdhrt mittlerweile in nicht wenigen Fallen
dazu, dap auch Mieter, die ihre bisherige Wohnung
freimachen, von den Folgemietern hierfiir entweder
eine Abstandszahlung verlangen oder ihnen einzelne
Gegenstéande wie Einrichtungen (z.B. Gardinenstangen,
Lampen - vgl. § 258 BGB -) oder Inventarstiicke
{(insb. Mébel) zu iiberhdhten Preisen verkaufen. Gegen
solche Ansinnen kénnen sich Wohnungssuchende kaum
wehren. Es ist deshalb sachgerecht, Vereinbarungen
Uber Abstandszahlungen fir unwirksam zu erkléaren und
die Mieter hinsichtlich des Erwerbs von Gegenstinden
davor zu schiitzen, daf ihnen iberhdhte Preise abver-
langt werden und sie auch bei Nichtzustandekommen

des Mietvertrages an dem Kaufvertrag festgehalten
werden. -

Entsprechend ist die,Rﬁckabwicklungsvorschrift-des
§ 5 zu erginzen. :

Zu Artikel 3 Nr. 3 (§ 5Abs. 2 - neu - WoVermG)

Die Riickabwicklungsvorschrift des § 5 WoVermG be-
zieht sich bislang nur auf Leistungen, die an den
Wohnungsvermittlier erbracht worden sind. Durch den
vorgeschlagenen neuen Absatz 2 soll sie auf Leistun-
gen ausgedehnt werden, die der Vermieter oder der
Vormieter zu Unrecht erlangt haben. '

Zu Artikel 3 Nr. 4 (§ 9 Abs. 2 WoVermG)

Im Hinblick auf den vorgesch1agenen neuen Absatz 2
des § 3 braucht die bislang fiir Berlin geltende
Sonderreglung nicht aufrechterhalten zu werden.

Zu Artikel 2 Nr. 2 (§ 6 Abs. 1 WiStG)

Wenn fir das vom Wohnungssuchenden zu zahlende Ent-
gelt eine feste Obergrenze eingefithrt wird, kdénnen

in der entsprechenden BuBgeldvorschrift nicht mehr die
normativen Tatbestandsmerkmale "unangemessen hohes
Entgelt" und "nicht unwesentliches Uberschreiten der
ortsiblichen Entgelte" .verwendet werden. § 6 WiStG
muf vielmehr an die Uberschreitung der im Gesetz zur
Regelung der thnungsvermittlung festgelegten Ober-
grenze ankniipfen. -
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Zu Artikel 4 Nr._1z(§ 541 b Abs. 1a - neu -

Artikel 4 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:

'1. § 541 b wird:wie folgt geidndert:

a)

b)

Nach Absatz ﬁird folgender Absatz 1 a eingefigt:

“{1 a) MaBnahmen zum Ausbau oder Umbau von nicht zum Woh-
nen bestimmten Nebenrdumen und zur Erweiterung des Gebiu-
des, die dazu dienen, Wohnraum zum Zwecke der Vermietung
und zugehtrige Nebenr&ume zu schaffen, hat der Mieter, auch
soweit die gemieteten Raume betroffen sind, zu dulden, es
sei denn, daB die MaBnahme insbesondere unter Beriicksichti-
gung der vorzunehmenden Arbeiten und der baulichen Folgen
fir den Mieter oder seine Familie eine Hirte bedeuten wiir-
den, die auch unter YWiirdigung der berechtigten Interessen
der Vermieters und anderer Mieter in dem Gebidude sowie des
offentlichen Interesses an der Schaffung neuen Wohnraums
nicht zu rechtfertigen ist.”

In Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort “mitzuteilen” die
Worte "und ihn {iber seine Rechte nach diesen Vorschriften
zu unterrichten” eingefiigt.

» & Satz 1 BGB)
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Begriindung:

Es erscheint zweckmaBfig, die Duldungspflicht fir
Baumafinahmen zur Schaffung neuen Wohnraums nicht
in Absatz 1 einzustellen, sondern zum Gegenstand
einer gesonderten Vorschrift zu machen. Auf diese
Weise kann der Zweck der MaBnahme préaziser be-
schrieben werden. Fiir die Abwdgung brauchen dann
nur die insoweit in Betracht kommenden Gesichts-
punkte genannt zu werden. Dabei erscheint es wich-
tig, daf das ¢ffentliche Interesse an der Schaf-
fung neuen Wohnraums einbezogen wird.

Wenn Mieter von ihren Rechten im Zusammenhang mit
sogenannten Luxusmodernisierungen hidufig keinen
Gebrauch machen, so kann eine Ursache hierfiir
sein, daB sie ihre Rechte nicht kennen. Um diesem
Mifstand abzuhelfen, soll der Vermieter zu ent-
sprechender Aufklarung verpflichtet werden.
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R 13. Zu Artikel 4 Nr. 1 a - neu - (§ 549 Abs. 4 - neu - BGB)
Wo .

In Artikel 4 ist nach Nummer 1 fd1gende Nummer 1 a einzufiigen:
"la. In § 549 wird nach Absatz 3 folgender Absatz 4 angefiigt:

"(4) Soll der Mieter nach dem Inhait des Mietvertrages den
gemieteten Wohnraum gewerblich einem Dritten weitervermieten,
SO tritt im Falle der Beendigung des Mietverhiltnisses zwischen
dem Vermieter und dem Mieter der Vermieter anstelle des Mieters
in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhdltnis zwischen dem

Mieter und dem Dritten ein. Die §§ 572 bis 576 sind entsprechend
anzuwenden,"' - '

Beqriindundg:

Nach der Entscheidung des -Bundesverfassungsgerichts
vom 11.06.1991 - I BvR 538/90 ~ (NJW 1991, 2272)
verstéft es gegen Artikel 3 Abs. 1 des Grundgesetzes,
einem Mieter, der Wohnraum von einem gewerblichen
Zwischenmieter und nicht unmittelbar vom Eigentimer
gemietet hat, den Kundigungsschutz des sozialen Miet-
rechts zu versagen. Insbesondere die Mieter von Woh-
nungen, die im Bauherrenmodell errichtet worden singd,
haben damit zwar gegeniiber den Wohnungseigentiimern
den gleichen Kindigungsschutz erlangt, der grundsatz-
lich allen Wohnungsmietern zusteht. Damit sind jedoch
nicht alle rechtlichen Probleme ausgeraumt. Der Mie-
ter kann in der Wohnung bleiben, zwischen ihm und dem
Eigentimer besteht jedoch kein Vertragsverhaltnis.
Das ist fir beide Seiten nachteilig (vgl. im einzel-
nen Derleder WuM 1991, 641, und Gather, DWW 1992, 37, 48)
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Um die Unsicherheiten, die die gegenwidrtige Rechts-
lage mit sich bringt, auszuriumen, empfiehlt es

sich, fiir den Fall, daB das Mietverhiltnis zwischen
dem Eigentlimer und dem Zwischenmieter endet, durch
gesetzliche Regelung Vertragsbeziehungen zwischen dem
Eigentiimer und dem Wohnungsmieter zu schaffen. Hier-
fir bietet sich eine Re elung nach dem Modell des § 571
35B an, .obei die 3§ 57% bis 576 BGB entsnrechend
anzuwenden sind. § 571 ist zwar nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs (NJW 1989, 2053) fir
eine analoge Anwendung nur geeignet, soweit es um
eine Anderung der dinglichen Rechtszustidndigkeit des
Vermieters an dem Grundstiick geht. Diese Beschrinkung
gilt jedoch nur fiir die richterliche Analogie. Der

Gesetzgeber kann eine entsprechende Anwendung anord-
nen.
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Wo 14. Zu Artikel 4 Nr. 2 (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 bis 4,

Abs. 2 a - neu - und Abs. 2 b - neu - BGB),

Artikel 5 a - neu - (Obergangsregelung)

a) Artikel 4 Nr. 2 ist wie folgt zu fassen:

12, § 564 b wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) Nummer 2 wird wie folgt geidndert:

aaa)

bbb)

In Satz 1 wird der Punkt durch ein Semikolon
ersetzt.

Die Sitze 2 bis 4 werden aufgehoben.

bb) Nummer 3 wird wie folgt geﬁndert:

aaa)

bbd)

In Satz 1 werden nach dem Wort "wiirde" die
Worte ", die auch unter Wirdigung der berech-
tigten Interessen des Mieters nicht zu recht-
fertigen widren" eingefiigt.

Satz 4 wird_wie folgt gefalit:
"Der Begriindung von Wohnungseigentum stehen

andere rechtliche Gestaltungen gleich, die zu

einem wirtschaftlich vergleichbaren Ergebnis
~ fihren;"

cc) Nummer 4 erhidlt folgende Fassung:

"y,

der Vermieter nicht zum Wohnen bestimmte Nebenrdume

oder Grundstiicksteile dazu verwenden will,

a) Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen
oder -

b) die vorhandenen und die nach Buchstabe a zu schaf-
fenden Wohnungen angemessen mit Nebenrdumen und
Grundstiicksteilen auszustatten,
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die Kﬁndiguhg auf diese Raume oder Grundstiicksteile
beschrankt und sie dem Mieter vor dem 1. Juni 1995
mitteilt. Die Kindigung ist spatestens am dritten
Werktag einestalendermonats fir den Ablauf des
ubernachsten Monats zulassig. Der Mieter kann eine
angemessene Senkung des. Mietzinses verlangen. Verzo-
gert sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der
Mieter ejine Verlangerung des Mietverhdltnisses um
einen entsprechenden Zeitraum verlangen."”

b}. Nach Absatz 2 werdeﬁ’folgende neue Absdtze 2aund 2 b eingefiigt:

"(2 a) Sind die vermieteten Raume oder das Grundstick, auf
dem sich die vermieteten Riume befinden, nachdem sie dem
Mieter Uberlassen worden sind, an einen Dritten verdupfert
worden, so kann sich der Erwerber auf ein berechtigtes
Interesse im Sinne des Absatzes 2 Nr. 2 und 3 nicht vor
Ablauf von finf Jahren seit der Verduferung an ihn
berufen. Dies gilt nicht, wenn der Erwerber zu den Persoco-
nen gehdrt, zu deren Gunsten der Verduflerer ein berechtig-

tes Interesse im Sinne des Absatzes 2 Nr. 2 hétte geltend
machen koénnen.

(2 b) Ist an den vermieteten Wohnridumen nach der
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und
das Wohnungseigentum verduflert worden, so verldngert sich
die Frist nach Absatz 2 a in einer Gemeinde oder einem

Teil einer Gemeinde, in denen die ausreichende Versorqung
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefdhrdet ist, auf sieben Jahre. Diese Ge-

biete werden durch Rechtsverordnungen der Landesregierun-
gen bestimmt."'
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b) Nach Artikel 5 ist folgeﬁder Artikel 5a einzufiligen: *

"Artikel 5a
Obergangsregelung

Artikel 4 Nr. 2 Buchstabe b ist nicht anzuwenden, wenn der Ver-

juBerungsvertrag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes abgeschlos-
sen worden ist."

Begriindung:

§ 564 b BGB bedarf zur Verbesserung des Mieter-
schutzes einer sehr viel weitergehenden Ande-
rung, als sie der Entwurf vorsieht.

Der Bundesrat sieht eine verléngerte, umfassende
und fliachendeckende Sperrfrist fir die Kindi-
gungsgriinde des Absatzes 2 Nr. 2 (Eigenbedarf)
und Nr. 3 (angemessene wirtschaftliche Verwer-
tung) als. erforderlich an. '

Die duferst angespannte Lage auf dem Wohnungs-
markt fithrt dazu, ddp vermehrt auf dem Wege Uber
eine Eigenbedarfskiindigung oder iiber eine Kindi-
gung zum Zwecke angemessener wirtschaftliclier
Verwertung Mieter verdrangt werden, deren Chan-
cen, anderweitig eine angemessene Wohnung zu
finden, sehr unginstig sind. Um dem entgegenzu-
wirken, soll das Instrument der Sperrfrist wir-
kungsvoller ausgestaltet werden.

Die Sperrfrist soll grundsatzlich alle Verdufe-
rungsfalle erfassen, nicht nur die Verauferung
von Wohhungseigentum, das wé&hrend des laufenden
Mietverhialtnisses begriindet worden ist. Damit
sollen zusatzlich diejenigen Mieter gegen den
Verlust der Wohnung geschiitzt werden, die eine

* » - - - . ) :
Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind gegf.
zusammenzufiihren.
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Eigentumswohnung, ein Einfamilienhaus oder auch
eine Mietwohnung gemietet haben und die nach den
konkreten Umstadnden im Einzelfall unter unveran-
derten Eigentumsverhdltnissen nicht mit einer
Eigenbedarfskiindigung oder einer Kindigung zum
Zwecke angemessener wirtschaftlicher Verwertung
zZu rechnen brauchten. Wenn bei solchen Fallkon-
stellationen die Wohnung oder das Grundstiick
veradufert wird, erscheint es im Interesse des
Mieterschutzes angemessen, dem Erwerber fiir die
Eigenbedarfskiindigung und fiir die Kindigung zum
Zwecke angemessener wirtschaftlicher Verwertung
stets eine Sperrfrist aufzuerlegen.

Mit einer Sperrfrist fir alle Verauferungsfialle
werden zugleich rechtliche Gestaltungen erfapt,
die dazu dienen, die Schwierigkeiten bei der
Erlangung wvon Abgeschlossenheitsbescheinigungen
fir die Bildung von Wohnungseigentum zu umgehen,
etwa die Bildung von Bruchteilseigentum oder von
Kellereigentum (vgl. BayObLG NJW 1992, 700).

Von der Sperrfrist miissen allerdings Verdupe-
rungsfélle ausgenommen werden, bei denen schon
der Verduferer zugunsten des Erwerbers Eigenbe-
darf hdtte geltend machen kénnen, also etwa eine
Eigentumsibertragung im Wege der vorweggenomme-
nen Erbfolge oder eine sonstige VerduBerung
unter Famjilienangehdrigen. Anderenfalls wiirde
sich allein durch die Ver&uperung fir dieselben

Personen die Rechtslage ungerechtfertigt ver-
schlechtern. ' o

Der Bundesrat hiélt eine Verlangerung der Sperr-
frist auf durchgangig finf Jahre fir geboten.
Die bisherige dreijahrige Frist bietet in einer
Zeit &duferster Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
nicht immer einen geniigenden Schutz gegen die
Mieterverdrangung. Drei Jahre kdnnen in nicht
wenigen Fillen bei der eigenen Lebensplanung
noch einkalkuliert werden. Es kann deshalb durch-
aus ein Anreiz bestehen, eine vermietete Wohnung
oder ein vermietetes Haus zu erwerben, -um es
nach Ablauf von drei Jahren selbst zu beziehen.
Eine Fiinfjahresfrist ist dagegen so lang, daf
sie praktisch niemals gezielt in Kauf genommen
werden kann. Die bislang schon bestehende Mbg-
lichkeit fiir die Landesregierungen, durch Verord-
nung nach § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 die Frist
fir bestimmte Gebiete auf fiinf Jahre zu verléan-
gern, reicht demgegeniiber nicht aus. Das Problem
der Mieterverdridngung mit der Folge, dag die
bisherigen Mieter kaum eine andere Wohnung fin-
den, besteht mittlerweile nicht mehr nur in

'verhdltnismiagig wenigen Ballungsrdumen, sondern
flachendeckend. :
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In Absatz 2 Nr. 3 Satz 1 sollen neben den Nach-
teilen fir den Vermieter auch die berechtigten
Interessen des Mieters genannt werden. Wenn der
Mieter unter den heutigen Verhaltnissen des
Wohnungsmarktes damit rechnen mufi, nach einer
Kindigung keine andere Wohnung zu finden, so
kann die Kindigung fir ihn eine existenzielle
Belastung darstellen. Der Mieter kann zwar bis-
lang schon im Rahmen der Sozialklausel des
§ 556 a BGB einer Kindigung wegen nicht zu recht-
fertigender Harte widersprechen. Diese Méglich-
keit erscheint jedoch beim Kindigungsgrund. der
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung unter
den heutigen Bedingungen des Wohnungsmarktes
nicht mehr ausreichend. Das mit.diesem Kiindi-
gungsgrund geschiitzte Interesse an freier wirt-
schaftlicher Verfigbarkeit des Eigentums ist
nicht von &dhnlich zentraler Bedeutung wie das
fiir die Eigenbedarfskiindigung mafgebliche Ziel,
eine Wohnung fir sich oder fir FamilienangehOri-
ge zum Wohnen zur Verfigung zu haben. Hier be-
steht deshalb ein groperer gesetzgeberischer
Gestaltungsspielraum (BVerfG NJW 1989, 972,
873), und die Sozialbindung des Eigentums gebie-
tet hier besondere Riicksichtnahme auf den Nicht-
eigentimer, der der Wchnung zu seiner Freiheits-
sicherung und verantwortlichen Lebensgestaltung
bedarf (BVerfG NJW 1992, 361). Solche Riicksicht-
" nahme kann durch eine Abwdgung im Rahmen des
Kindigungsgrundes besser verwirklicht werden als
mit einem befristeten Widerspruchsrecht, das
noch dazu in erster Linie nur eine zeitlich
begrenzte Vertragsverlangerung erlaubt.

Ferner soll in Absatz 2 Nr. 3 die Regelung, dajB
sich der Vermieter nicht auf die beabsichtigte
oder wédhrend des Mietverhdltnisses erfolgte
Begriindung von Wohnungseigentum berufen kann
(Satz 3), durch einen neuen Satz 4 auf Umgehungs-
mapnahmen wie Bildung von Bruchteilseigentum
oder Kellereigentum erstreckt werden.
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Die fiir Absatz 2 Nr. 4 vorgesehene Regelung zur
Erweiterung der Méglichkeit, Teilkiindigungen
auszusprechen, soll gegeniiber dem Entwurf verbes-
sert werden: Die Kindigung von Nebenrdumen oder
Grundstiicksfldachen darf nicht zuldssig sein,

wenn die gekiindigten R&ume oder Fldachen nur den
Mietern neuzuschaffenden Wohnraums angeboten
werden sollen und die bisherigen Mieter bei.der
Verteilung dieser Raume und Fl&chen unbericksich-
tigt bleiben. Die Teilkiindigung soll nur dann
ermdglicht werden, wenn bei der Neuverteilung
sowohl alte als auch neue Wohnungen angemessen
beriicksichtigt werden.

Nach der geltenden Fassung von § 564 Abs. 2 Nr. 2

Satz 2 u. 3 BGB haben die Landesregierungen bereits die
Méglichkeit, die Kiindigungssperrfrist auf finf Jahre auszu-
dehnen.

In den Gebieten, fiir die die Linder von dieser M&glichkeit
Gebrauch gemacht haben, ergibt eine generelle Ausdehnung
der Frist auf finf Jahre daher keine Verbesserung der
rechtlichen Instrumente. Dabei ist zu beriicksichtigen, daBj
der blofle Verkauf von Mietwohnraum ohne vorherige Umwand-
lung in der Regel fiir den Mieter weniger bedrohlich sein
diirfte, da der typische Fall der Geltendmachung von Eigen-
bedarf der Erwerb  einer umgewandelten Mietwohnung ist.

Die bisher geltende Regelung in § 564 b Abs. 2 Nr. 2

Satz 2 bis 4 tridgt dem dadurch Rechnung, daB in Gebieten mit
ausgeprdgter Wohnungsmangellage ein gegeniiber der allgemein
geltenden 3-Jahresfrist weitergehender AnschluB der Gel-
tendmachung von Eilgenbedarf auf fiinf Jahre im Verordnungs-
weqge ermoéglicht wird.

Daher erscheint es nur konsequent, im Falle einer Aus- . )
weitung der bisherigen 3-Jahresfrist auf fiinf Jahre fir die

bisher privilegierten Umwandlungsfdlle wiederum eine dar-
iiber hinausgehende Frist festzulegen, die mit den vorge-
schlagenen sieben Jahren als angemessen erscheint.
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15. Zu Artikel 4 Nr. 3 (§ 564 c Abs. 2 BGB)

Artikel 4 Nr. 3 ist zu streichen.

Begriindung:

Der Bundesrat lehnt die im Entwurf vorgesehene
Méglichkeit ab, fir Werkwohnungen Zeitmietver-
tridge ohne Verlangerungsmoglichkeit zu.
schliefen. In diesem Bereich den Mieterschutz so
welitgehend abzuschaffen, ist nicht vertretbar.

Ebensowenig ist es vertretbar, wenn bDei Zeit-
mietvertriagen chne Verlangerungsanspruch die
Verpflichtung des Vermieters, drei Monate vor
Ende der Mietzeit dem Mieter das Fortbestehen

der Verwendungsabsicht mitzuteilen, in der
Rechtsfolge abgeschwdcht werden soll. Zur Verhin-
derung von MiBbrauchen ist es unverzichtbar, an
die Unterlassung dieser Mitteilungspflicht einen
unbefristeten Fortsetzungsanspruch des Mieters

zu kniipfen.

Wegen der MiBbrauchsgefahr mul ferner § 564 c

Abs, 2 Satz 2 letzter Halbsatz beibehalten wer-
den. '
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16. Zu Artikel 4 Nr. 4 (§ 565 c Satz 1 Nr. 1 BGB)
Wo §

Artikel 4 Nr. 4 istgzu Streichen.

Begrindung:

Der Bundesrat hilt es im Interesse der betrof-
fenen Mieter fiir nicht akzeptabel, hinsichtlich
der Kindigung von Werkwohnungen in § 565 c Satz

1 Nr. 1 den "dringenden Betriebsbedarf" durch
einen "einfachen Betriebsbedarf" zu ersetzen.

Die damit verbundene Verlédngerung der Kindigungs-
frist fiir einen Teil der F&lle ist kein hinrei-
chender Ausgleich.
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17. Zu Artikel 4 Nr. 5 -‘neu - (§ 570 b - neu - BGB)
Wo N

In Artikel 4 ist nach Nummer 4 folgende Nummer 5 anzufiigen:

'S. Nach § 570 a wird folgender § 570 b eingefiigt:

"§ 570 b

(1) Werden vermietefe Raume, an denen nach der Uberlassung

an den Mieter Wohnungseigentum begrindet worden ist oder
begrindet werden soll, an einen Dritten verkauft, so ist der
Mieter zum Vorkauf berechtigt, es sei denn, daf der Kaufer zu
den Personen gehdrt, zu deren Gunsten der Verkaufer ein
berechtigtes Interesse im Sinne des § 564 b Abs. 2 Nr. 2.
geltend machen kénnte.

(2) Die Mitteilung hach § 510 Abs. 1 ist mit einer Unter-
richtung des Mieters iber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.
Die Frist filir die Ausiibung des Vorkaufsrechts betrdgt zwei
Monate.

{3) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf den-
jenigen iber, der das Mietverh&ltnis nach § 569 a Abs. 1 oder
2 fortsetzt.



- 39 - Drucksache 350/1/92

{noch Ziffer 17)

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam."' o : .

Begriindung:

Das jetzt schon im Bereich des sozialen Wohnungs-
baus bestehende Vorkaufsrecht des Mieters einer
umgewandelten Wohnung (Fall des § 564 b Abs. 2
Nr. 2 Satz 2} soll auf den nicht gefdrderten oder

bindungsfrei gewordenen Bestand ausgedehnt
werden,

Fir die Ausweitung des Vorkaufsrechts spricht,
daB der Schutz des Mieters vor einer Verdrangung
im Zusammenhang mit einer Umwandlung bei frei
finanzierten Wohnungen nicht weniger dringlich
ist als bei Sozialwohnungen. Zwar wird bereits
heute eine umgewandelte Wohnung vielfach vorran-
gig dem Mieter zum Kauf angeboten, die Einfithrung
des Vorkaufsrechts erscheint aber erforderlich,
um dem Mieter in allen Umwandlungsfiallen die
Gelegenheit zum Kauf der Wohnung zu geben und
dafiir zu sorgen, dap der Mieter die Wohnung zu
einem Kaufpreis erwerben kann, den auch ein
Dritter fir die Wohnung zu zahlen bereit ist. Die
Regelung wird erwilinschterweise die Tendenz
verstarken, dap ein verkaufsbereiter Vermieter
die Eigentumswohnung in erster Linie dem Mieter
anbietet. Sie verschafft dem Mieter im ibrigen
die Mdglichkeit, vor der Entscheidung iiber den
Kauf der Wohnung abzuwarten, ob der Vermieter
einen anderen Kéufer findet und ob dieser gege-
benenfalls nur aus Griinden der Kapitalanlage
erwerben will, so daf eine Kiindigung des Mietver-
hdltnisses nicht zu besorgen ist.

Das Vorkaufsrecht soll allerdings ausgeschlossen
sein, wenn der Kdufer zu dem Personenkreis zadhlt,
zu dessen Gunsten eine Eigenbedarfskiindigung nach
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 mdglich ist. In diesen
Fdallen erscheint das Interesse des Vermieters,
die Wohnung an eine bestimmte Person verkaufen zu
konnen, vorrangig.

Die Austbungsfrist soll abweichend von der in
§ 2 b Abs. 1 WoBindG vorgesehenen Sechsmonats-
frist auf zwei Monate begrenzt werden. Dieser
Zeitraum ist fir die Mieter ausreichend, ihre
Finanzierungsméglichkeiten zu klaren und sich
schlissig zu werden. Eine enge Begrenzung der
Frist ist im Hinblick auf die Eigentumsgarantie
notwendig, um den Vermieter in seinen Verkaufs-
moglichkeiten nicht ilbermifig zu behindern. Bei
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einer langeren Frist ware nicbt auszu?chéézgzﬁ,
dap auch Kapitalanleger von g1nem Kag ba he éer
weil sie allzulange im Ungew1s§en blieben,
Kaufvertrag fir sie-zus?ande_kame,-gndt
dementsprechend nicht disponieren konnten.

Das fiur den 6ffentlich geforderten thnungsbau in
§ 2 b WoBindG geregelte Verfahren bleibt als
spezielle Regelung unberihrt.

R

18. Zu Artikel 5 (Artikel 232 § 2 Abs. 3 Satz 1, Abs. 4 EGBGB)
Wo

Artikel 5 ist wie folgt zu fassen:
'Artikel 5
Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Blirgerlichen Gesetzbuch

Artikel 232 § 2 des Einfiihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetz-
buch in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
400-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, der durch Anlage 1
Kapitel III Sachgebiet B Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages
vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom

23. September 1990 (BGB1. II S. 885, 941) eingefiigt worden ist,
wird wie folgt geindert:
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1. In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe "1992" durch die Angabe
"1997'" ersetzt.

2. In Absatz 4 wird die Angabe '"1993" durch die Angabe '1998"

ersetzt.’

Begriindung: .

Der Bundesrat teilt nicht die Auffassung der
Bundesregierung, die Wohnungssituation im
Beitrittsgebiet werde sich bereits bis 1995 so
gebessert haben, dap auf die Sonderregelung
fir die Eigenbedarfskiindigung von diesem Zeit-
punkt an verzichtet werden kénnte. Er halt
eine Verldngerung der Regelung um finf Jahre
fir zwingend geboten. Wihrend dieses Zeitraums
muf die Harteklausel des Artikels 232 § 2

Abs. 3 Satz 2 EGBGB unverdndert bleiben.

Das gilt auch, soweit der Entwurf in Satz 2
Nr. 1 und 2 fiir bestimmte Fille Ausnahmen
vorsehen will. Krasse Falle der dort. genannten
Art koénnen schon aufgrund der geltenden Fas-
sung des Satzes 2 eine Eigenbedarfskindigung
ermoglichen. Es erscheint sachgerechter, sol-
che Falle dem schon jetzt geltenden Gebot
einer umfassenden Abw&gung zu unterstellen,
als durch weitergehende Ausnahmen den Grund-
satz, daB Eigenbedarfskiindigungen ausgeschlos-
sen sein sollen, aufzuweichen. - :

Die Griinde, die fiir eine Verlédngerung der
Wartefrist nach § 2 Abs. 3 Satz 1 sprechen,
treffen in vollem Umfang auch fiir das Mietver-
haltnis in dem vom Vermieter selbst genutzten
Zweifamilienhaus zu. Der Mieter im Zweifa-
milienhaus ist besonders schutzbediirftig, da
das Mietverhdltnis unter erleichterten Bedin-
gungen gekindigt werden kann. Im Beitrittsge-
biet ist von einem Wohnungsbestand wvon insge-~
samt 2,3 Mio. Einheiten in Ein- und Zweifa-
milienhdusern auszugehen. Im Sinne einer so-
zial vertréglichen Uberleitung kann deshalb
auch auf die Verlé&ngerung der Wartefrist des §
2 Abs. 4 nicht verzichtet werden.

Wegen der Einzelheiten wird auf die Begrindung
des vom Bundesrat eingebrachten Entwurfs eines
Gesetzes zur Verlangerung der Wartefristen. fir
Eigenbedarfskindigungen in dem in Artikel 3
des Einigungsvertrages genannten Gebiet (Bun-
desratsdrucksache 89/92 - Beschluf -) Bezug
genommen.,
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Wo 19. zum Gesetzentwurf im ganzen

Die Bundesregierung wird aufgefordert, zur Wahrung der Rechtsein-
heit unverziglich zu veranlassen, dap die Definitionen zu den
Begriffen der

- Modern:isierung und
- umlagefdhigen Wasserkosten

in allen Rechtsnormen einheitlich geregelt werden.

Begrﬁndung:

Durch Artikel 1 Nr. 1 der Vierten Verordnung zur Anderung woh-
nungsrechtlicher Vorschriften wird der Begriff der Modernisie-
rung auf "Mafnahmen zur Einsparung von Wasser" erweitert. Der
Modernisierungsbeqriff ist dann z.B. abweichend geregelt in

§ 541 b BGB und § 3 MHG.

Durch Artikel 1 Nr. 5, Artikel 2 Nr. | Buchstabe a und Artikel 3 Nr. 1
der Vierten Verordnung zur Anderung wohnungsrechtlicher Vor-
schriften wird der Begriff umlagefdhiger Wasserkosten erweitert.
Eine entsprechende Anderung z.B. in der insoweit gleichartigen

Vorschrift des § 8 Abs. 2 Satz 2 Heizkosten-Verordnung ist bis-
her nicht vorgesehen.
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Empfehlungen

der Ausschisse

zum

Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher

Vorschriften

(Viertes Mietrechtsidnderungsgesetz)

Punkt 32 der 645. Sitzung des Bundesrates am 10. Juli 1992

Die Empfehlungen der Ausschiisse werden durch folgende
Ziffer 6a ergidnzt:

6a. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 10 Abs. 2 Satz 1 MHG) und
Artikel 5a - neu - (Obergangsregelung)

a) Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu fassen:

'3. § 10 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 1 erhilt folgende Fassung:
"Abweichend von Absatz 1 kann der Mietzins fiir
bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher H8he
schriftlich vereinbart werden, wenn die Er-
héhungen die aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
méglichen Erhdhungen nicht iliberschreiten.”

b) Satz 4 wird durch folgende Sitze ersetzt:
"-Text wie in Artikel 1 Nr. 3 des Gesetzentwurfs-'".'

Ausgeilefertam o2 jyL e
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b} Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5a einzufiigen:*

"Artikel 5a
Ubergangsregelung

Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe a ist nicht auf vertragliche
Vereinbarungen, die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes ab-

geschlossen worden sind, anzuwenden."

Begriindung:

Zu a):

Die bisher in § 10 Abs. 2 MHG geregelten Vorschriften iiber die
Staffelmietvereinbarungen haben sich - zu Lasten betroffener
Mieter und damit der allgemeinen Mietpreisentwicklung - als zu
dynamisch gestaltend und zu weitgehend erwiesen.
Staffelmietvereinbarungen sollen aus Verfahrensvereinfachungs-
grinden zwar weiterhin grundsitzlich zuldssig bleiben, jedoch
nur Mieterhdhungen umfassen diirfen, die sich im Rahmen der gemap
§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG geregelten Kappungsgrenze fiir Miet-
erhdhungen im Vergleichsmietenverfahren halten. Wihrend der
Wirksamkeit solcher Staffelmietvereinbarungen sind allein weite-
re MieterhShungen aufgrund § 4 MHG (Betriebskostenabwidlzungen)
zuldssig, die nicht auf diese Kappungsgrenze angerechnet werden.

zu b):

Die Ubergangsregelung ist aus Griinden des Vertrauensschutzes
in die bisherige Rechtslage erforderlich.

* Die Texte des jeweils eingefiigten Artikel 5a sind ggf.
zusammenzufiihren.



