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Antrag

des Freistaates Bayern

Zum

mtwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher VOr-

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

Der Bundesrat moge beschliepen:

Z7u Artikel 1 Nr. 2 a - neu - und 3

{(§ 9 a-neu - und § 10 Abs. 2 Satz 7 und 8 - neu - MHG)

a) In Artikel 1 ist nach Nummer 2 folgende Nummer 2 a einzufigen:

'24 Nach § 9 wird folgender § 9 a eingefiigt:
||§ 9 a

Liegt Wohnraum in einem Gebiet, in dem die ausreichende Versoyqpug
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenerl Bedingungen in ei~
ner Gemeinde oder einem Teil einer Gameinde besonders gefahrdet ist,
co darf bei Abschluf} eines Mietvertrages bis zum 31. Dezarber 1999
der vereinbarte Mietzins die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht um

Ausgelicfertam 09. juLI 1992

‘_24

Alleinvertried: Veriag Dr. Hans Heger, Posttach 20 13 63, HMerderstraBe 56. 5300 Bonn 2
Teleton (02 28) 36 3551, Telefax {02 28) 36 1275
1SSN 0720-2946



mehr als zehn vom Hundert iibersteigen. Die Gebiete nach Satz 1 werden
durch Rechtsverordnungen der Landesregienmyen bestimmt. Satz 1 gilt
nicht filr Mietvertrage ilber Wolhnraum, der nach dem 31. Dezember 1990
fertiggestellt worden ist, und ist nur auf Mietvertrage anzuwenden,
die wahrend der Geltungsdauer einer Verordnung nach Satz 2 abge-
schlossen werden und sich auf eine Vermietung wahrend dieses Zeit-

rauns beziehen."?

b)

Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu fassen:

’3. § 10 wird wie folgt geandert.:

a)

I»}

d)

In Absatz 1 wird die Angabe "§§ 1 bis 9" dufch die Angabe "§§ 1

is 9 a" ersetzt.

Absatz 2 Satz 4 wird durch folgende Satze ersetzt:

- wie Art, 1 Nr. 3 des IEntwurfs -

An Absatz 2 werden folgende Satze angetfiigt:

"Liegt der Wolmraum in einem Gebiet nach § 9 a Satz i und dber—
stejgt der Mietzing die ortsiibliche Vergleichamiete wun melir als 10
vom Hundert., so kann der Mieter bis zum 31, Dezentxer 1999 die Her-
absetzung des Mietzinses auf die ortsibliche Vergleichsmiete zu-
ziglich 10 vom Hundert verlangen. § 9 a Sdtze 2 wnd 3 gelten ent-

sprechend., "

In Absatz 3 wird die Angabe "§§ 1 bis 9" durch die Angabe "§§5 1

bis 9 a" ersetzt.’
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Begrindung:

Um in Gebieten mit angespanntem
wohrungsmarkt libertriebene Preis—
spriinge beim Abschluf eines neuen
Mietvertrages zu vermeiden, soll
die Mietpreisbildung bei der Wie—
dervermietung freigewordener Woh—
mngen befristet und beschrankt
auf diese Gebiete begrenzt werden.
Dazu wird durch einen neuen § 9 a
MHG eine eigene zivilrechtliche
Obergrenze in das MAG eingefigt.
Sie orientiert sich an der ortsub-
lichen Vergleichsmiete und ge—
stattet dem Vermieter einen ange-
messenen Zuschlag, damit weiterhin
eine gewisse Ausrichtung des Miet-—
preises am Wohnungsmarkt moglich
ist.

Wird eine Wohmung vollig neu er-—
richtet, so muf dem Vermieter an-
gesichts der vor allem in der er—
sten Zeit hohen Aufwendungen die
Moglichkeit gegeben werden, die
wWohrmung auch kostendeckend wrd
unabhangig von einer bestehenden
Preisgrenze zu vermieten. Wohnun-
gen, die nach dem 31. Dezember
1990 fertiggestellt werden, sollen
deshalb von der Preisbindung aus-—
genammerl werden. Dadurch werdern
merwinschte Auswirkungen bei Ka-
pitalanlegern, die in den Woh-
nungsbau investieren wollen, ver-
mieden.

Die vorgesehene Begrenzung fir
Mietvereinbarungen gilt nur fur
Mietvertrage ilber Wolmraum, der
vor dem 1. Januar 1991 fertigge—
stellt worden ist. Eine vergleich-
bare Abgrenzung enthdlt § 564 b
Abs. 4 BGB. Eine (auch grundle-—
gend) modernisierte und sanierte
Wohming ist keine {(neu) fertigge-
stellte Wohmmg. Der Wolmraum muf



25014197

im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses (d.h. bei Zugang der Armah-
meerklinmg) in einem Gebiet lie-
gen, das durch Verordnuryg der Lan-
desregierung als solches mit be—
sonderer Gefahrdung der ausrei-
chenden Versorgung der Bevblkenuny
mit Mietwohnungen ziu angamessenct
Bedingungen ausgewiesen ist. Die
Regelung bezieht sich nur auf neu
abgeschlossene Mietvertrage. Wird
ein bestehender Mietvertrag ledig-
lich geandert, so unterliegen die
Vertragsparteien nicht der Bindung
des § 9 a Satz 1 MG, Die Regeluryg
gilt auch nicht fiir Mietverhalt-
nisse, die lediglich die Uberlas-
sung des Wolmraums auperhalb des
Geltungszeitraums der Verordnung
zum Gegenstand haben. Unter ver-—
einbartem Entgelt ist die Gesamt-—
heit der vom Mieter fiir die Uber-
lassung des Wohnraums an den Ver-
mieter zu erbringernden Leistimgen
zil verstehen. Das Fntgelt darf die
im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses fur den Wohnraum mafgebende
ortsibliche Vergleichsmiete hoch-
stens um 10 vom Hundert berstei-
gen. Wird eine iberhthte Preisver-—
einbarnung getroffen, so ist sie
nichtig, soweit die Grenze des § 9
a MHG tiberschritten ist (§ 10 Abs.
1 MHG). Das Mietverhaltnis als
solches wird hiervon nicht beriihrt
(vgl. BGHZ 89, 3316). Der Mieter
braucht den vereinbarten Mietzins,
soweit er die Grenze des § 9 a MHG
ilbersteigt, nicht zu entrichten.

Die Frganzung des § 10 Abs. 2 MIG
sichert bei Staffelmietvereinba-
rnmgen die Einschrankung nach § 9
a — neu — MHG ab, um deren Umge—
hung zu verhindern. Die Regeluryg
bezieht sich nur auf Staffelmiet-
vereinbarungen, die liber Wolmraum
in einem Gebiet mit besonderer
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Gefdhrdung der ausreichenden Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen wahrend der Geltungsdauver
einer Verordmig, die dieses Ge-
biet bestimmt, abgeschlossen wer-—
den. Auch sie greift nmur fir die
Mietzeit ein, in der die Verord-
mmng gilt. Ausgenommen ist Wohmn-
raum, der erst nach dem 31. Dezem-
ber 1990 fertiggestellt worden
ist. Auf die in einer Staffelmiet-
vereinbarung ausgewiesene Erstmie-
te ist die Begrenzung des § 9 a
Satz 1 - neu - MHG anzuwenden. Im
weiteren Verlauf des Mietverhialt-
nisges soll durch die Regelung
verhindert werden, dap die Miete
die durch § 9 a - neu - MHG vorge—
gebene Grenze (ortsibliche Ver-
gleichsmiete zuzuglich 10 vom Hun-
dert) lbersteigt. Die Vertragspar-
teien karmen jedoch im Zeitpunkt
des Vertragsschlusses die weitere
Entwicklung der ortsiiblichen Ver-—
gleichsmiete nicht absehen. Ande-
rerseits sind gie nach § 10 Abs. 2
Satz 5 - neu - MHG gezwungen, den
Mietzins betragsmifig auszuweisen.
Deshalb wird dem Mieter ein An-
spruch auf Herabsetzung des Miet-
zinses eingeraumt, falls die fur
einen bestimmten Zeitraum verein-
barte Miete die genannte Grenze
iiberschreitet. Der Mieter kann bis
zu einer entsprechenden vertragli-
chen Anderung die Leistung des
{iber der Grenze liegenden Mietzin-—
ses verweigern (§ 273 Abs. 1 BGB).



