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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)

A. Zielsetzung

Durch den starken Anstieg der Realeinkommen, durch Haushalts-
grindungen geburtenstarker Jahrginge sowie durch den unerwar-
teten Zustrom von Zuwanderern hat die Wohnungsnachfrage sich
in den letzten Jahren stark erhéht. Als Folge davon hat der
Anstieg der Wohnungsmieten sich beschleunigt, wodurch vor
allem sozial schwachere Bevdlkerungsgruppen belastet sind.
Die besonders starken Mietsteigerungen sollen so lange durch
besondere gesetzliche MaPfnahmen begrenzt werden, bis die
EngpaBsituation auf dem Wohnungsmarkt durch die von der
Bundesregierung eingeleiteten MaPnahmen zur Ausweitung des
Wohnungsangebots Uberwunden sein wird.

Auferdem sollen zur Anregung von Wohnungsbauinvestitionen die
mietrechtlichen Rahmenbedingungen verbessert werden.

Schliepflich sollen in den neuen Bundeslandern die besonderen
Schutzvorschriften des Einigungsvertrags gegen Eigenbedarfs-—

kundigungen verldngert und zugleich dem sozialen Mietrecht
angenahert werden.
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B. Losung

1.

Fir die Dauer von funf Jahren sollen bei Wohnungen, die vor
dem Jahre 1981 errichtet worden sind, die Mieten im Ver-
gleichsmietenverfahren von einer bestimmten Ho6he an nur
noch um hdéchstens 20 % (statt bisher 30 %) innerhalb von 3
Jahren erhdht werden dlrfen (Senkung der Kappungsgrenze).

Verscharfung des § 5 des Wirtschaftsstrafgésetzes 1954 iUber
die Mietuberhdéhung.

Durch Zulassung von Mletzinsgleitklauseln soll den Ver-
tragsparteien eine Mdglichkelt geboten werden, mit der das
Mieterhdhungsverfahren vereinfacht und die Ertr&ge der
Investoren gegen Inflationsverluste gesichert werden
kénnen.

Zur Ausweltung des Wohnungsangebots sollen folgende MaB-
nahmen getroffen werden:

a) Die Schaffung neuen Wohnraums in Nebenridumen von
bestehenden Gebaduden und auf Freifldchen wird rechtlich
erleichtert.

b) Die Bedingungen zur Errichtung von Werkswohnungen werden
verbessert.

Das Entgelt, das ein Wohnungssuchender fir die Vermittlung
einer Mietwohnung zu zahlen hat, wird auf zwei Monatsmieten
begrenzt.

Der Kundigungsschutz der Mieter gegen Eigenbedarfskindi-
gungen in den neuen Bundesléndern wird um 3 Jahre verlan-
gert; dafir wird die bisherige H&rteklausel erweitert.

C. Alternativen

Sie sind in Abschnitt A, VI der Begriindung dargestellt.

D. Kosten

Keine



Bundesrat Drucksache 350/92

29.05.92
R - Wo

Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
{Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)

Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 29. Mai 1992

021 (424) - 843 01 - Mi 35/92

An den
Prdsidenten des Bundesrates

Hiermit iibersende ich gemdB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes den von der
Bundesregierung beschlossenen
Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher
Yorschriften
(Viertes Mietrechtsdnderungsgesetz)

mit Begriindung und Vorblatt.

Federfiihrend ist der Bundesminister der Justiz.

W

Fristablauf: 10.07.92

Alleinvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Postfach 20 13 63, Herderstrade 56, 5300 Bonn 2
Telefon (02 28) 36 35 51, Telefax (0228) 361275
1SSN 0720-2946



Drucksache 350/92

Entwurf
eines
Vierten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher Vorschriften
(Viertes Mietrechtsé&nderungsgesetz)
Vom ..

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe

Das Gesetz. zur Regelung der Miethdéhe vom 18. Dezember 1974
(BGBl. I S. 3603, 3604), zuletzt geandert durch Anlage I Kapi-
tel XIV Abschnitt II Nr. 7 des Einigungsvertrages vom

31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom
23. September 1990 (BGBl. II S. 885, 1126), wird wie folgt ge-
andert:

1. § 2 Abs. 1 wird wie folgt geandert:
a) Dem Satz 1 Nr. 3 werden folgende Satze angefldgt:

"Der Vomhundertsatz betragt bel Wohnraum, der vor dem
1. Januar 1981 fertiggestellt worden ist, 20 vom Hundert,
wenn

a) das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter vor dem 1. .....
{5 Jahre nach dem Inkrafttreten] zugeht und

b) der Mietzins, dessen Erhdhung verlangt wird, ohne Be-
triebskostenantelil monatlich mehr als 8,00 Deutsche Mark
je Quadratmeter Wohnfliche betrdgt. Ist der Mietzins
geringer, so verbleibt es bei 30 vom Hundert; jedoch
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darf in diesem Fall der verlangte Mietzins ohne Be-
triebskostenantell monatlich 9,60 Deutsche Mark Je
Quadratmeter Wohnflache nicht Ubersteigen."

c) Satz 2 erhdlt folgende Fassung:

"Von dem Jahresbetrag des nach Satz 1 Nr. 2 zuldssigen
Mietzinses sind die Kurzungsbetrage nach § 3 Abs. 1
Satz 3 bis 7 abzuziehen, im Fall des § 3 Abs. 1 Satz 6
mit elf vom Hundert des Zuschusses.’

2. § 3 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 2 wird aufgehoben.
b) Absatz 4 erhalt folgendé Fassung:

"(4) Die Erklarung des Vermieters hat die Wirkung, dap
von dem Beginn des auf die Erklarung folgenden Uber-
nichsten Monats an der erhéhte Mietzins an die Stelle
des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt. Diese
Frist verldngert sich um drei Monate, wenn der Vermieter
dem Mleter die zu erwartende Erhdhung des Mietzinses
nicht nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs mitgeteilt hat oder wenn die tatséchliche
Mieterhdhung gegeniiber dieser Mitteilung um mehr als
zehn vom Hundert nach cben abweicht.™

3. § 10 Abs. 2 Satz 4 wird durch folgende S&tze ersetzt:
"Der Mietzins mup jeweils mindestens ein Jahr unverandert

bleiben. Der jeweilige Mietzins oder die jeweilige Erh&-
hung muf betragsmdpig ausgewiesen sein."
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Nach § 10 wird folgender § 10 a eingefigt:
"§ 10 a

(1) Abweichend von § 10 Abs. 1 kdénnen auch Mietanpas-
sungsvereinbarungen schriftlich getroffen werden, nach
denen die weitere Entwicklung des Mietzinses durch den
Prels von anderen Glitern oder Leistungen bestimmt werden
s0ll, wenn die Vereinbarung der Genehmigung nach § 3 des
Wahrungsgesetzes oder entsprechenden wdhrungsrechtlichen
Vorschriften bedarf und diese Genehmigung erteilt wird.

{2} wWahrend der Geltungsdauer der Vereinbarungen ist
eine Erhdhung des Mietzinses nach den §§ 2 und 5 ausge-
schlossen. Eine Erhdhung des Mietzinses nach § 3 kann nur
verlangt werden, soweit der Vermieter bauliche Anderungen
auf Grund von Umstanden durchgefihrt hat, die er nicht zu
vertreten hat.

{3) Eine Erhdhung des Mietzinses auf Grund einer Ver-
einbarung nach Absatz 1 ist durch schriftliche Erklarung
geltend zu machen.

{(4) Der Mieter schuldet den erhdhten Mietzins von dem
Beginn des Ubernachsten Kalendermonats an, der auf den
Zugang der Erklarung folgt, jedoch nicht vor Ablauf eines
Jahres seit Beginn des Mietverhdltnisses oder seit der
letzten auf Grund der Vereinbarung wirksam gewordenen
Mieterhdéhung."

In § 11 Abs. 3 Nr. 3 wird die Verweisung "§ 10 Abs. 2"
durch "§ 10 Abs. 2 und § 10 a" ersetzt.



-4 -

Artikel 2
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBl. I S. 1313), das zuletzt
durch Artikel 8 Nr. 5 des Gesetzes vom 15. Mai 1986 (BGBl1l. I
S. 721)gedndert worden ist, erhdlt folgende Fassung:

"S 5
Mietpreisiberhdhung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig
fur die Vermietung von Raumen zum Wohnen oder damit verbundene
Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich ver-
sprechen lapt oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge der Ausnut-
zung eines geringen Angebots an vergleichbaren R&umen die lib-
lichen Entgelte um mehr als 20 vom Hundert dbersteigen, die

in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fir die Ver-
mietung von Riumen vergleichbarer Art, Grépe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage oder camit verbundene Nebenleistungen
in den letzten drei Jahren vereinbart oder, von Erhdéhungen der
Betriebskosten abgesehen, ge&ndert worden sind. Nicht unange-
messen hoch sind Entgelte, die zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen des Vermieters erforderlich sind, sofern sie

1. unter Zugrundelegung der nach Satz 1 mafgeblichen Entgelte
nicht in einem auffalligen MiBverh&ltnis zu der Leistung
des Vermieters stehen und

2. fUr Raume entrichtet werden,

a) die nach dem 1. Januar 1991 fertiggestellt wurden, oder

b) fur die das zuletzt entrichtete Entgelt lUber der in
Satz 1 bezeichneten Grenze liegen durfte.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuPe bis zu ein-
hunderttausend Deutsche Mark geahndet werden."
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Artikel 3
Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

§ 2 des Gesetzes zur Regelung der WOhnungévermittlung vom

4. November 1971 (BGBl. I S. 1745, 1747), das durch Artikel 7
des Gesetzes vom 17. Dezember 1990 (BGBl. I S. 2840) geandert
worden ist, wird wie folgt geédndert:

1. Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefiigt:

"(4)} Der Wohnungsvermittler darf vom Wohnungssuchenden flur
die Vermittlung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Ab-
schluf von Mietvertragen Uber Wohnrédume kein Entgelt for-
dern, sich versprechen lassen oder annehmen, das zwel
Monatsmieten zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer Uber-
stelgt. Im Falle einer Vereinbarung, durch die der Woh-
nungssuchende verpflichtet wird, ein vom Vermieter ge-
schuldetes Vermittlungsentgelt zu zahlen, darf das vom
Wohnungssuchenden insgesamt zu zahlende Entgelt den in Satz
1 bestimmten Betrag nicht ﬁbe;steigen. Nebenkosten, Uber
die gesondert abzurechnen ist, bleiben bei der Berechnung
der Monatsmiete unbericksichtigt."”

2. Die bisherigen Absatze 4 und S5 werden Abs&tze 5 und 6.

Artikel 4
Anderung des Blirgerlichen Gesetzbuchs

Das Burgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil
III, Gliederungsnummer 400-2, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 28 des Gesetzes vom
25, Juli 1991 (BGBl. I S. 1606), wird wie folgt gedndert:

1. In § 541 b Abs. 1 werden die Worte "oder zur Einsparung von
Heizenergie" durch ", zur Einsparung von Heizenergie oder
zur Schaffung neuen Wohnraums" ersetzt.
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2. § 564 b Abs. 2 Nr. 4 erhdlt folgende Fassung:

"4. der Vermietér nicht zum Wohnen bestimmte Nebenr&ume
oder Teile elnes Grundstlcks dazu verwenden will,

a) Wohnraum zum Zwecke der Vermiétung zu schaffen,

b) sie Mietern des neugeschaffenen Wohnraums als
Nebenrdume anzubieten oder

c) sie als Ersatz flr Raume oder Grundstickstelle anzu-
bleten, die zu einem in Buchstabe a oder b bezeich-
neten Zweck verwendet werden,

die Kindigung auf diese RAume oder Grundsticksteile
beschrankt und sie dem Mieter vor dem 1. Juni 1995
mitteilt. Die Kindigung ist spitestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats fir den Ablauf des Uber-
nachsten Monats zulassig. Der Mieter kann eine ange-—
messene Senkung des Mietzinses verlangen. Verzégert
sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der Mieter
eine Verldngerung des Mietverhdltnisses um einen ent-
sprechenden Zeitraum verlangen."

3. § 564 ¢ Abs. 2 erhdlt folgende Fassung:

"(2) Der Mieter kann keine Fortsetzung des Mietverhdlt-
nisses nach Absatz 1 oder nach § 556 b verlangen, wenn

1. das Mietverhaltnis fiir nicht mehr als fanf Jahre einge-
gangen worden ist,

2. der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
a) die Raume als Wohnung fir sich, die zu seinem Haus-

stand gehdrenden Personen oder seine Familienan-
gehdérigen nutzen will oder
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b) in zuldssiger Weise die Raume beseitigen oder so we-
sentlich verandern oder instandsetzen will, daf die
Mafnahmen durch eine Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses erheblich erschwert wirden, oder

¢} Réume, die mit Ricksicht auf das Bestehen eines
Dienstverhdltnisses vermietet worden sind. an einen
anderen zur Dienstleistung Verpflichteten vermieten
will und

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bel Vertrags-—
schluf schriftlich mitgeteilt hat.

Verzégert sich die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung
der Rdume ohne sein Verschulden oder teilt der Vermieter
dem Mieter nicht drei Monate vor Ablauf der Mietzeit
schriftlich mit, dap seine Verwendungsabsicht noch besteht,
gso kann der Mieter eine Verldngerung des Mietverhaltnisses
um einen entsprechenden Zeitraum verlangen."

4. § 565 ¢ Satz 1 Nr. 1 erhalt folgende Fassung:

1. bei Wohnraum, der weniger als zehn Jahre Uberlassen war,
spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats fir
den Ablauf des

a) Uberndchsten Monats, wenn der Wohnraum fir einen anderen
zur Dienstleistung Verpflichteten bendtigt wird;

b) nichsten Monats, wenn das Mietverhéltnis vor dem .
[Inkrafttreten des Gesetzes) eingegangen worden ist und
der Wohnraum fir einen anderen zur Dienstleistung
Verpflichteten dringend bendtigt wird;"
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Artikel 5

Anderung des Einfihrungsgesetzes zum Bilrgerlichen Gesetzbuche

Artikel 232 § 2 Abs. 3 des Einflhrungsgesetzes zum Blrger-
lichen Gesetzbuche in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 400-1, verdffentlichten bereinigten Fassung,
der durch Anlage I Kapitel III Sachgebiet B Abschnitt II Nr. 1
des Elnigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindung mit
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990¢ (BGBl., II

S. 885, 941) eingefligt worden ist, erhdlt folgende Fassung:

"{3}) Auf berechtigte Interessen im Sinne des § 564 b Abs. 2
Nr. 2 Satz 1 des BuUrgerlichen Gesetzbuchs (Eigenbedarf) kann
der Vermieter sich erst nach dem 31. Dezember 1995 berufen.
Dies gilt nicht,

1. wenn die Raume dem Vermieter durch nicht zu recht-
fertigende Zwangsmapnahmen oder durch Machtmifbrauch,
Korruption, Nétigung oder Tauschung seitens staatlicher
Stellen oder Dritter entzogen worden sind,

2. wenn der Mieter bei Abschlup des Vertrags nicht redlich im
Sinne des § 4 Abs. 3 des Vermdgensgesetzes gewesen ist
oder

3. wenn der Ausschlup des Kindigungsrechts dem Vermieter
angesichts seines Wohnbedarfs und seiner sonstigen be-

rechtigten Interessen nicht zugemutet werden kann."

Artikel 6

Inkrafttreten

{1} Artikel 5 tritt am 1. Januar 1993 in Kraft.

{(2) Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am ersten Tag des zweiten
auf die Verkundung folgenden Kalendermonats in Kraft.
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Begrindung

A.Allgemeines

I.

Ausgangslage

Nach Jahren entspannter Wohnungsmarktsituation mit einem
breiten Wohnungsangebot ist der Wohnungsmarkt in eine
Phase zunehmender Anspannung und Beanspruchung einge-
treten.

1, Den Anstop zu dieser Entwicklung gab der starke An-

stieg der Realeinkommen weiter Teile der Bevdlkerung
als Folge der guten Wirtschaftsentwicklung, der deut-
lichen Ausweitung der Beschaftigung und der Erhdhung
der Wohnkaufkraft, auch infolge der Entlastungen durch
die Steuerreform.

Verstarkt wurde die Entwicklung dadurch, dap die Zahl
der Haushalte erheblich zunahm. Ursachen hierfir waren
zum einen Verdnderungen in der Alters— und Haushalts-
struktur der Bevdlkerung, beispielsweise

- Haushaltsgriindungen der geburtenstarken Jahrgéange,
- eine zunehmende Zahl von Ehescheldungen und

- ein langerer Verbleib &lterer Menschen in ihrer Woh-
nung.

zum anderen hat die Wohnungsnachfrage sich durch einen
unerwartet starken Zustrom von Zuwanderern erhdht.
Seit Anfang 1988 sind nahezu 3 Millionen Menschen in
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das Gebiet der alten Bundeslander gekommen.

Mit diesem Nachfrageschub hat das WOhnungsangebot
nicht Schritt halten kénnen.

Wohl haben Bund, Lander und Gemeinden seit Beginn des
Jahres 1989 verstdrkte Anstrengungen unternommen, um
durch vearbesserte steuerliche Bedingungen, Fdrderung
von Ausbau- und Umbaumafnahmen sowle durch Aufstockung
der Mittel fUr den sozialen Wohnungsbau langfristig
cine Entspannung der Situation auf dem Wohnungsmarkt
zu erreichen {Einzelheiten hierzu im Sozialbericht
1990 der Bundesreglierung, Bundestags-Drucks. 479/90

Tz 228 bis 233).

Erfolge sind nicht ausgeblieben. So ist die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen von 208.621 im Jahre 1988
Uber 238.617 im darauffolgenden Jahr auf 256.738 im
Jahre 19%0 gestiegen. Die Baugenehmigungen fdr rund
390.000 wohnungen im Jahre 1990 und die bisherige
Entwicklung der Bautdtigkeit lassen erwarten, dap fur
1691 noch einmal deutlich mehr Fertigstellungen ver-
zelchnet werden kénnen.

Mit dem wohnungspolitischen Konzept 1991 wird die Bun-
desregierung vor allem durch eine verbesserte Wohn-
eigentumsforderung und im sozialen Wohnungsbau zusdtz-
liche Impulse zur Schaffung neuen Wohnraums geben,

Glelchwohl wird es noch einige Jahre dauern, bis sich
die Wohnungsmarktsituaticn entspannen wird. Die Ent-
wicklung der letzten Jahre hat gezeigt, daPp das Ange-
bot auf dem Wohnungsmarkt, der im wesentlichen ein
Bestandsmarkt ist, sich nur mit zeitlicher Verzégerﬁng
den raschen Veranderungen der Wohnungsnachfrage anpas-
sen kann., Der Nachfrageliberhang filhrt somit zu relativ
starken Preisausschlidgen, besonders auf dem Teil des
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Wohnungsmarktes, bel dem die Prelse neu vereinbart
werden.

Infolge dieser Entwicklung ist der Mietenindex, der in
den Jahren bis 1987 im westlichen Teil des Bundesge-
biets auf einen Tiefstand von 1,6 % im Jahresdurch-
schnitt abgesunken war, im Laufe von vier Jahren wie-
der auf Uber 4 % angestiegen.

Senkung der Kappungsgrenze

Der Anstieg der Mieten belastet vor allem sozial schwa-
chere Bevdlkerungsgruppen. Es gilt daher, besonders
starke Mietsteigerungen voribergehend zu begrenzen, um
den Schutz der Mileter in einer Situation zu verbessern,
in der die Ausweitung des Wohnungsangebots noch deutlich
hinter dem Nachfrageanstieg zurickbleibt.

Bel der hiernach erforderlichen Begrenzung des Mietan-
stlegs wird jedoch im einzelnen folgendes zu beachten
sein:

1. Die Mietpreisbildung muB weiterhin grundsatzlich am
Markt ausgerichtet bleiben. Um eine "stdrker markt-
orientierte Anpassung der Mieten zu erreichen", wurde
Ende 1982 das Gesetz zur Erhdéhung des Angebots an
Mietwohnungen erlassen. Auch jetzt und kinftig muf das
Vergleichsmietenprinzip des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe (Miethdhegesetz - MHG) sich am Markt, d.h. an
den Mietzinsvereinbarungen orientieren, in denen der
Wert des Gutes "Wohnung" und dessen Knappheit am ehe-
sten angezeigt werden: den aktuellen, zeitlich je-
denfalls nicht weit zurickliegenden Mietzinsverein-
barungen.

Diese Erwdgung verbietet es, mit der Dampfung des
Mietenanstiegs beim Begriff der Vergleichsmiete anzu-
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setzen und diese auch anhand lange zurickliegender
Mietzinsvereinbarungen zu bestimmen. Die Anbindung der
ortsiblichen Vergleichsmiete an die Marktmiete darf
nicht gelockert werden. Die zur Zeit mapgebenden drei
Jahre wahren in ausreichendem Mape die Kontinuitat

der Mietenentwicklung und sind auch geeignet, fir die
Ermittlung der 6rtsﬁblichen Vergleichsmiete eine hin-
reichend breite Tatsachengrundlage zur Verfdgung zu
stellen.

Anzustreben ist eine Regelung, die im oberen Bereich

der Mietpreisskala den Anstieg der Mieten hemmt, ohne
den Grundsatz der Marktorientierung zu verletzen. Der
Entwurf sieht deshalb eine Senkung der 30%-Kappungs-

grenze fir die Falle vor, in denen die Ausgangsmiete

bereits eine bestimmte Hohe erreicht hat.

Dies bewirkt, dap in diesem oberen Bereich die einzel-
nen Mieterhaushalte vor abrupten Mieterhéhungen bes-
ser geschitzt sind.

Durch eine solche Ldsung wird zugleich vermieden, dap
die Vermieter der aus den Wohnungsbindungen ent-
lassenen Sozialmietwohnungen unangemessen lange im
Bereich unwirtschaftlicher Miethdhe verbleiben
missen, Fir sie so0ll es weiterhin bei der Méglichkeit
30-prozentiger Mieterhdhungen innerhalb von drei
Jahren bleiben. Auch Vermieter, die sich aus sozialen
Erwagungen oder aufgrund persdnlicher Beziehungen mit
einer besonders niedrigen Miete zufriedengegeben
haben, werden durch diese Konzeption gegeniber anderen
Vermietern nicht benachteiligt.

Den oberen Bereich des Mietenspektrums bestimmt der
Gesetzentwurf auf der Grundlage der héchstzuldssigen
Bewilligungsmieten im sozialen Wohnungsbau.
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Bei der Bestimmung der besonderen Kappungsgrenze war
zu beachten:

Eine nennenswert dampfende Wirkung kann nur von einer
deutlich herabgesetzten Kappungsgrenze ausgehen.

Die vielfach erwogene Herabsetzung auf 15 % oder gar
10 % innerhalb von drel Jahren wirde jedoch die Mbg-
lichkeiten des Vermieters, die - ihm grundsdtzlich zu-
stehende - ortsibliche Vergleichsmiete zu erreichen,
zu sehr beschrénken. Bei einem allgemeinen Mietanstieg
in der GréPenordnung von 3 % wirde z.B. ein Vermieter,
dem nur 15 % Mieterhdhung innerhalb von drei Jahren
zugestanden werden, uUber zehn Jahre bendtigen, um ei-
nen auch nur 20 % betragenden Rickstand gegenilber der
ortsiblichen Vergleichsmiete aufzuholen.

Die vorgesehene zeitliche Befristung der Regelung auf
funf Jahre vermag diesen Gesichtspunkt nicht auszu-
rdumen. Beli einem zu niedrigen Ansatz der Kappungs-
grenze wirde sich n&mlich der Abstand vieler Mieten
zur ortsiblichen Vergleichsmiete nicht hinreichend
verringern. Nach dem Auperkrafttreten der Regelung
wirde das zu einem UbermiapPigen Nachholbedarf an Miet-
erhdéhungen fiihren. Dies mup vermieden werden.

Die Regelung soll der augenblicklichen Ausnahmesitua-

tion auf dem wWohnungsmarkt Rechnung tragen, deren Ur-

sachen bereits dargelegt worden sind. Die Senkung der

Kappungsgrenze wird deshalb auf finf Jahre befristet.

In dleser Zeit kann sich der wWohnungsbau der gestiege-
nen Nachfrage anpassen.

. Die Beschrankung der Mieterhdhungsmdglichkeiten soll

auch nicht fir Wohnungen gelten, die nach dem 31. De-
zember 1980 fertiggestellt worden sind. Es ware nicht
Zzu verantworten, den Investoren, die zur Behebung gder
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"neuen Wohnungsnot" anfangs der Achtzigerjahre Miet-
wohnungen gebaut haben, die Bedingungen zur Erreichung
der wirtschaftlichkeit ihrer Wohnungen nachtréglich

zu verschlechtern.

7. Ergdnzend bleibt zur Kappungsgrenze festzuhalten, daf
diese Grenze - entgegen vielen Darstellungen in der
Offentlichkeit - keine "Erlaubnis" zur Mieterhdhung um
den genannten Prozentsatz darstellt. Vielmehr wird
durch diese Grenze der Anspruch des Vermieters auf
eine Mieterhdhung, die nach dem Gesetz grundsétzlich
bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete gehen darf, be-
reits unterhalb dieser Vergleichsmiete gleichsam
"gekappt”. Der Vermieter hat also bei der Mieterhdhung
nach § 2 MHG stets zwel Obergrenzen zu beachten:

- Die ortsilbliche Vergleichsmiete,
- Die 30—%-Kappungsgrenze.

Sobald er mit seinem Mieterhdhungsverlangen die nie-
drigere - und damit fir den Mieter guinstigere - der
beiden Grenzen erreicht hat, gibt es keinen Anspruch
auf Mieterhdhungen mehr. In der Praxis spielt also die
Kappungsgrenze in all den Fallen, in denen die Aus-
gangsmiete bereits in der Ndhe der ortsliblichen
Vergleichsmiete liegt, keine Rolle.

ITII. Weitere Mafnahmen:

1. Zulassung von Mietzins-Gleitklauseln bei der Wohnraum-
miete (Artikel 1 Nr. 4)

Die gesetzlichen Erhdéhungsvorschriften sind in der
Praxis fir beide Seiten schwer handhabbar. Empirische
Erhebungen zeigen, daPp Mieter weit lberwiegend auch
Mieterhdhungserklarungen akzeptieren, die nicht den
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Anforderungen des Miethdhegesetzes, insbesondere
dessen § 2. entsprechen. Auf der anderen Seite haben
vor allem private Vermieter mit kleineren Wohnungs-
bestanden erhebliche Schwierigkeiten, Mieterhdhungs-
verlangen entsprechend den gesetzlichen Anforderungen
zu begrinden. Fir beide Teile besteht daher neben den
gesetzlichen Mieterhdhungstatbestanden, hauptsachlich
der Erhdhungsmdglichkeit nach § 2 MHG, ein Bedurinis
fir die Zulassung vertraglicher Mietanpassungsrege-
lungen, wie sie bis 1974 im Rahmen des wa&hrungsrecht-
lich Zuldssigen erlaubt waren. ‘

Die 1982 eingeflihrte Mdoglichkeit der Vereinbarung von
staffelmieten hat nur sehr begrenzte Bedeutung er-
langt. Deshalb soll in einem neuen § 10 a MHG das
mietrechtliche Verbot vertraglicher Mieterhdhungsrege-
lungen fir bestimmte Klauseln gelockert werden. Die
Regelung beschrankt éich auf Klauseln, die nach § 3
des Wahrungsgesetzes oder entsprechenden wahrungs-
rechtlichen Vorschriften der Genehmigung bedidrfen und
tatsdchlich genehmigt worden sind. Damit stellt die
Regelung sicher, dap Klauseln, die kelner wahrungs-
rechtlichen Kontrolle unterliegen, mietrechtlich
welterhin unzuldssig bleiben.

. Anderung des § 5 WiStG (Artikel 2)

Das gestiegene Mietenniveau ermdglicht es vor allem
den Vermietern &lteren Wohnraums, im Rahmen der orts-
Ublichen Vergleichsmiete eine Kostendeckung zu er-
zielen. Bel der Wiedervermietung von Wohnraum steht es
den Vermietern ohnehin frel, einen Mietzins bis zu

20 % Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete zu verein-
baren (Wesentlichkeitsgrenze des § 5 WiStG).

Die Berlcksichtigung der "laufenden Aufwendungen des
Vermieters" erschwert jedoch die Verfolgung und Ahn-
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dung von MietpreisUberhdhungen. Artikel 2 sieht daher
eine Anderung des § 5 WisStG dahin vor, dap die wWesent-
lichkeitsgrenze nicht mehr generell Gberschritten wer-
den darf, wenn dies zur Deckung laufender Aufwen-
dungen des Vermieters erforderlich ist. Eine solche
Oberschreitung soll vielmehr nur noch zuldssig sein

- bel Neubauten, die nach dem 1. Januar 1591, also un-
ter erheblich gestiegenen Kosten, fertiggestellt
worden sind, sowie

- bei Wohnraum, fir den bisher schon aus Kostengrin-
" den eine entsprechend hohe Miete gefordert werden
durfte.

. Begrenzung der Maklerentgelte (Artikel 3)

Die unter I. dargestellte Wohnungsknapphelt hat auch
dazu gefihrt, dap Wohnungsvermittler Wohnungssuchen-
den unter Ausnutzung des geringen Angebots hohe Ver-
mittlungsentgelte abverlangen. Diese stehen oft in
keinem vertretbaren Verhaltnis mehr zur Dienstlei-
stung der Vermittler, werden aber von den wWohnungs-
suchenden notgedrungen hingenommen. Vermittlungsent-
gelte von dreli Monatsmieten und mehr sind keine Ein-
zelfalle, Die fir das Vermittlungsentgelt nach

§ 6 WistG bestehende Beschrankung vermochte diesem
Mipstand nicht hinreichend entgegen zu wirken, zumal
welthin Unsicherheit Uber die ortslblichen Entgelte
besteht.

Durch Anderung des § 2 des Wohnungsvermittlungsge-
setzes soll daher flir die Courtage, die Wohnungs-
vermittler den Wohnungssuchenden in Rechnung stellen
dirfen, eine Obergrenze von zwei Monatsmieten fest-
gelegt werden.
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4. Erleichterung des Ausbaus von Nebenrdumen zu Wohnraum
(Artikel 4 Nr. 1 und 2)

Die durch das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz im Mail
1990 geschaffene Mdglichkeit, nicht zum Wohnen be-
stimmte Nebenriume eines Gebdudes zu kindigen, wenn
sie zu Wohnraum ausgebaut werden sollen, hat sich in
der Praxis als zu eng erwiesen. Die Folge ist, dap
eine nicht unerhebliche Anzahl von Wohnungen, die in
bestehenden Geb&uden besonders rasch und preisginstig
hatten erstellt werden kdnnen, nicht oder nicht in der
mdglichen Zeit errichtet werden kann.

Durch Erweiterung des § 564 b Abs., 2 Nr. 4 BGB wird
daher die Teilkindigung auch in den Fallen der Auf-
stockung und sonstigen Erweiterung des Gebaudes,
nicht nur des bloPen Ausbaus, zugelassen, ebenso zum
Zwecke der Inanspruchnahme von Flachen, die nicht mit
wohnraum bebaut sind. Diese Erweiterung soll die
mietrechtlichen Voraussetzungen auch dafiir schaffen,
daB Baullcken geschlossen werden konnen.

Zugleich soll durch Ergénzung des § 541 b Abs. 1 BGB
mehr Rechtssicherheit daruUber geschaffen werden, dap
Mieter BaumapPnahmen zur Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums im Rahmen des flr sie Zumutbaren zu dulden
haben.

5. Mietrechtsanderungen zur Férderung des Werkswohnungs-
baus {(Artikel 4 Nr. 3 und 4)

Der Bau von Werksmletwohnungen ist in den letzten Jah-
ren immer mehr zurickgegangen. Mit ursachlich dafdr
war auch, dap die wirtschaftsunternehmen nicht in dem
von ihnen gewlinschten Mafe Uber die errichteten Werks-
wohnungen veriiigen konnten, wenn das Arbeltsverhdalt-
nis mit einem Mieter einer Werkswohnung beendet war.
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Der Entwurf will dile Beendlgung des Mietverhaltnisses
bei Werkswohnungen besser berechenbar machen:

- Innerhalb des im Gesetz festgelegten Rahmens von 5
Jahren sollen bel Werkswohnungen auch Zeitmietver-
trge ohne Verlangerungsanspruch des Mleters abge-
schlossen werden kénnen.

- Fir Mietverhadltnisse {beér Werkswohnungen unter 10
Jahren Dauer soll eine Werkswohnung mit einer drei-
monatigen Xindigungsfrist nicht nur bel dringendem,
sondern auch bel einfachem Betriebsbedarf gekindigt
werden ddrfen.

Beide MaPnahmen lassen erwarten, dap Unternehmen, die
in den letzten Jahren vom Bau von Werkswohnungen abge-
kommen sind, sich wieder stdrker in diesem Bereich en-
gagleren werden.

. Verlingerung der Wartefristen fir Eigenbedarfskundi-
gungen in den neuen Bundesldndern (Artikel 5)

Im Einigungsvertrag ist bestimmt, daP bel Mietverhalt-
nissen aufgrund von Vertrdagen, die vor dem Wirksamwer-—
den des Beltritts geschlossen worden sind, der Ver-
mieter von Wohnraum in den 6stlichen Bundesléndern
sich auf Eigenbedarf erst nach dem 31. Dezember 1992
berufen kann. Dies gilt nicht, wenn der Ausschlup des
Kdndigungsrechts fir den Vermieter eine nicht zu
rechtfertigende Harte bedeuten wirde (Artikel 232 § 2
Abs. 3 des Einfihrungsgesetzes zum Blrgerlichen
Gesetzbuche - EGBGB - in der Fassung der Anlage I
Kapitel III Sachgebiet B Abschnltt II Nr. 1 zum Eini-
gungsvertrag) .

Nach Absatz 4 der genannten Vorschrift kann der
Vermleter in einem auch von ihm selbst bewohnten
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Zweifamilienhaus ein Mietverhaltnis nach § 564 b
Abs. 4 Satz 1 BGB, also ohne Nachweis eines berech-
tigten Interesses, nur kundigen, wenn ihm die Fort-
setzung des Mietverhdltnisses nicht zugemutet werden
kann,

Der Entwurf sieht eine Verlangerung der Schutzvor-
schrift gegen Eigenbedarfskindigung um drei Jahre vor.
Zugleich soll jedoch die Schutzvorschrift fir diesen
Zeitraum inhaltlich erweitert und konkretisiert
werden:

a) So dirfen durch den weiteren Ausschlup der Eigen-
bedarfskindigung keinesfalls Vermieter betroffen
sein, deren Eigentum unter der Herrschaft der SED
durch nicht gerechtfertigte ZwangsmaPfnahmen oder
durch Machtmipbrauch, Korruption, N&étigung oder
Tauschung verloren haben.

b) Gleichfalls soll der Eigenbedarfsausschlup nicht
Mietern zugute kommen, die beim Abschluf des Miet-
vertrags nicht redlich im Sinne des Gesetzes zur
Regelung offener Vermdégensfragen gewesen sind.

¢} Auch in sonstigen Fallen soll der Vermieter kinftig
zur Kaindigung wegen Eigenbedarfs dann berechtigt
sein, wenn ihm wegen seines Wohnbedarfs und
sonstiger berechtigter Interessen ein weilterer Aus-
schlup des Kindigungsrechts nicht zugemutet werden
kann.

Durch diese Neufassung der Ausnahmevorschrift soll auf
dem Gebiet des Mietrechts ein Beitrag zur Bereinigung
von DDR-Unrecht geleistet werden. Zugleich soll der
Obergang vom bisherigen Recht der DDR zum sozialen
Mietrecht des BGB geebnet werden mit dem Ziel, zu ver-
meiden, daP es beim Auslaufen der verlangerten Warte-
frist erneut in nennenswertem Umfang zu Eigenbedarfs-
kindigungen kommt.



Iv.

- 20 -

Verfassungsrechtliche Fragen

Nach Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG ist der Gesetzgeber be-
auftragt, Inhalt und Schranken des Eigentums zu bestim-
men. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungs-
gerichts ist lhm dabeil aufgegeben, ein "Sozlalmodell zu
verwirklichen, dessen normative Elemente sich einerseits
aus der grundgesetzlichen Anerkennung des Privateilgentums
durch Art, 14 Abs. 1 Satz 1 GG und andererselts aus der
verbindlichen Richtschnur des Art. 14 Abs, 2 GG erge-
ben... Das Privateigentum im Sinne der Verfassung zeich-
net sich in seinem rechtlichen Gehalt durch Privatniitzig-
keit und grundsatzliche Verfugungsbefugnis iber den
Eigentumsgegenstand aus ...; sein Gebrauch soll aber 'zu-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen'. Vorausgesetzt
ist hierbei, daPp das Eigentumsobjekt in einem sozialen
Bezug und einer sozialen Funktion steht. Dieses Postulat
einer am Gemeinwohl orientierten Nutzung umfaft auch das
Gebot der Ricksichtnahme auf die Belange des einzelnen
Rechtsgenossen, der auf die Nutzung des Eigentumsobjektes
angewiesen ist" (BVerfGE 71, 230, 246 f.). Bel der Bedeu-
tung, die die Wohnung als Mittelpunkt der menschlichen
Existenz hat, kdénnen sich flir den Gesetzgeber besondere
verfassungsrechtliche Pflichten zum Schutze der Mieter
ergeben. Bel der Ausgestaltung zwingender mietrecht-
licher Vorschriften mup der Gesetzgeber sowohl die Be-
lange des Mieters als auch die des Vermieters in gleicher
Weise berlicksichtigen. Freilich milissen diese Belange
nicht zu jeder Zeit und in jedem Zusammenhang dasselbe
Gewicht haben. Eine einseitige Bevorzugung oder Benach-
teiligung stinde aber mit den verfassungsrechtlichen
Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums
nicht in Einklang (BVerfGE 37, 132, 141; 71, 230, 247).
Die vorgeschlagenen Regelungen sind nach diesen MaPpstaben
als Inhalts- und Schrankenbestimmungen im Sinne des Arti-
kels 14 Abs. 1 Satz 2 GG zulassig:
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Auszugehen ist davon, daP das System der Vergleichsmiete
als solches mit dem Grundgesetz im Einklang steht
(BVerfGE 37, 132 ff.; 71, 230 ff.).

- Dle vorgeschlagenen Anderungen lassen dleses System im
Grundsatz unangetastet. Sie berlUcksichtigen in ausge-
wogener Weise die zugunsten des Vermieters verschobene
Wohnungsmarktlage eilnerseits, die Interessen der Mieter
an eliner mapvollen, kontinuierlichen Entwicklung der
Mieten andererseits.

- Da auch nach der Anderung des § 2 MHG eine j&hrliche
Steigerungs:ate von gut 6 % zuldssig bleibt und nach
derzeitiger Praxis die Mieterhdhungen in laufenden
Vertrdgen in der Regel weit unter dieser Steigerungs-
rate bleiben, wird in die Substanz des Vermietereigen-
tums nicht unverhdltnismapig eingegriffen. Nur die Mdg-
lichkelit, den gréptmdglichen wirtschaftlichen Nutzen
aus der Vermietung zu erzielen, wird beschnitten. Auf
einen solchen Nutzen hat aber der Vermieter kelnen
verfassungsrechtlichen Anspruch (BVerfGE 71, 230,
253) . Wirtschaftliche Verluste braucht der Vermieter
durch die vorgeschlagenen Regelungen nicht zu be-
firchten.

- Die Regelung ist befristet: Der Vermieter wird allen-~
falls fir zwei Mieterhdhungszeitraume von Je dreil Jah-
ren auf Mieterhdéhungen von je 20 % statt wie bisher
30 & verwiesen.

- Die vorgesehenen Regelungen sind erforderlich, um den
Anstieg der Mieten in der gegenwdrtigen, besonders an-
gespannten Wohnungsmarktlage zu dampfen und die Mieten-
entwicklung insgesamt zu verstetigen.

- Dadurch, dap Neubauten ausgenommen sind, wird auch ver-
mieden, dap die Regelung auf Investoren abschreckend
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wirkt und der Wohnungsmangel eher verscharft als Uber-
wunden wird.

Wegen verfassungsrechtlicher Fragen im Hinblick auf die
Verldngerung der Wartefristen fir Eigenbedarfs-
kindigungen in den neuen Bundeslandern wird auf VI 4.
verwiesen.

V. Sonstige Anderungen des MHG

VI.

. Auf Vorschlag des Landes Berlin wird § 2 Abs. 1 Satz 2

neu gefaft, um eine Auslegung dieses Satzes zu korri-
gieren, die nach Auffassung der angehdrten Lander so-

wie der Bundesregierung zu einem wohnungspolitisch
unerwlinschten Ergebnis fihrt.

2. Durch Anderung des § 3 MHG wird eine lberflissige und
nur historisch erkldrbare Mitteilungspflicht bei der
Modernisierung von Wohnungen gestrichen und die Vor-
schrift insgesamt vereinfacht und gestrafft.

3. Die Vereinbarung von Staffelmieten wird durch eine
Anderung des § 10 Abs. 2 MHG erleichtert.

Alternativen

Mit den vorgeschlagenen Mapnahmen hat die Bundesregie-
rung zugleich eine Entscheidung gegen eine Reihe weite-
rer Vorschldge zur Begrenzung des Mietanstiegs (vgl.
unten 1. bis 3.) und zur Verlangerung der Wartefristen
fir Eigenbedarfskindigungen in den neuen Bundeslandern
(vgl. unten 4, und 5.) getroffen:

1. Die Verlangerung des - zur Zeit drei Jahre betragen-
den - Berechnungszeitraums fir die ortsibliche Ver-
gleichsmiete wirde, wie bereits unter II., 1. ausge-
fihrt, die Marktorientierung der Vergleichsmiete
lockern. Regelungen gegen den Markt sieht die Bundes-

regierung aber als untaugliches Rezept zur Behebung
des Wohnungsmangels =zn.
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Auch die Gesichtspunkte gegen eine weitergehende Her-
absetzung der Kappungsgrenze wurden bereits dargelegt
{(IT., 4.). Auch andere Ansatze an der Kappungsgrénze
erscheinen verfehlt,

Die Begrenzung der Miethdhe bel der Wiedervermietung
von Wohnraum, also beim Abschlup neuer Mietvertrége,

lehnt die Bundesreglerung hauptsdchlich aus folgenden
Grinden ab:

a} Es handelt sich dabei um einen ordnungs- und
rechtspolitisch schwerwiegenden Eingriff in die
Vertragsfreiheit. Wohnungspolitisch wire dies die
denkbar gravierendste Entscheldung gegen den
Markt, da. die Entwicklung der Vergleichsmieten Uber
die Neuvertragsmieten gespelst wird, so dap massive
Begrenzungen der Neuvertragsmieten praktisch einem
Mletenstopp gleichké&men.

b) Aus diesen Grinden hat das Miethdhegesetz eine
sblche Regelung nie enthalten. Vergleichbare Rege-
lungen gibt es nur fir eine Ubergangszeit von der
prelsgebundenen Miete in das Vergleichsmieten-
system., Dle Verldngerung einer entsprechenden Uber-

gangsregelung im Land Berlin hat der Bundestag erst
kﬁrzlich abgelehnt.

¢) Die Mietinteressenten wirden héchstwahrscheinlich
auf einen "grauen Markt", also auf Zahlungen oder
Leistungen auferhallk des Mletzinses, ausweichen.

d) Ein wirksamer Schutz vor der Ausnutzung von Mangel-
situationen bel der Wiedervermletung wird - aut
ordnungs- und rechtspolitisch unbedenkliche Welse -
durch die vorgeschlagene Verscharfung des § 5 WisStG
erreicht.
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Eine Verlangerung der Wartefristen fir Eigenbedarfs-
kindigungen in den neuen Bundesl&ndern ohne inhalt-
liche Anderungen der Schutzvorschriften halt die Bun-
desreglerung flir keinen geeigneten Weg einer sozial
vertrédglichen Uberleitung vom bisherigen Recht der DDR
in das soziale Mietrecht des BGB. Ziel der Bundesre-
gierung ist es, diesen Ubergang zu einer gleichmapi-
geren Entwicklung auszugestalten. Eine bloPe Verlange-
rung wirde die Probleme nur verschieben. Wirde die
bisherige sehr einschneidende Regelung einfach beibe-
halten, waren auch unginstige Auswirkungen auf die
Wohnungsbauinvestitionen nicht auszuschliefen.

Eine unbesehene Verlangerung der Wartefrist wirde auch
verfassungsrechtlichen Bedenken begegnen:

a) Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungs-
gerichts darf das Kindigungsrecht des Vermieters
ohne Verfassungsverstof von einem berechtigten
Interesse an der Beendigung des Mietvertrages
abhdngig gemacht werden. Je starker ein Eigentums-
objekt soziale Funktionen erfullt, desto grdBere
Einschrénkungen seiner Befugnisse muB der Eigen~
timer von Verfassungs wegen hinnehmen (vgl. BVerfGE
52, 1., 32; 68, 361, 368; 79, 292, 302).

b) Auch wenn das Eigentum insoweit weitgehenden Be-
schrankungen unterworfen werden kann, fordert die
Bestandsgarantie des Artikels 14 Abs. 1 Satz 1 GG
indes in jedem Fall die Erhaltung des Zuordnungs-
verhaltnisses und der Substanz des Eigentums.
Ebensowenig wie die Eigentumsgarantie eine die so-
ziale Funktion eines Eigentumsobjekts mipachtende
Nutzung schutzt, kann Artikel 14 Abs. 2 GG eine
UbermaPige, durch die soziale Funktion nicht ge-
botene Begrenzung privatrechtlicher Befugnisse
rechtfertigen (BVerfGE 68, 361/368 mit weiteren
Nachweisen) .
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¢) In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dap in den

d)

€)

neuen Bundesldndern die Vermietung vielfach keines-
wegs "frelwillig" geschehen ist in dem Sinne, dap
der Eigetnimer durch eigenverantwortliche Ent-
schliePBung sich seines Nutzungsrechts begeben
hatte. Davon abgesehen, darf der in Artikel 14 GG
verburgte Schutzbereich nicht auf Dauer auf die
Freiheit reduziert werden, aus der Vermietung den
Ertrag zu ziehen, der zur finanziellen Grundlage
fir eine eigenverantwortliche Lebensgestaltung
dlient. Zur Substanz des Eigentums geh&ért vielmehr
auch die Freiheit, den Eigentumsgegenstand selbst
zu nutzen (vgl. BVerfGE 79, 292, 304; 81, 29, 33;
82, 6, 16) '

In diesem Zusammenhang ist auch die fir eine
Ubergangszeit durch die Miethdheregelung geschaffe-

ne unginstige Ertragssituation vieler Eigentimer zu
bertcksichtigen.

SchliefPlich mup gesehen werden, dapf der Mieter auch
bei Eigenbedarfskindigungen keinesweg schutzlos
ist. Seine Interessen werden im Rahmen der Sozial-
klausel (§ 556 a BGB) in dem MaBe gewahrt, dap
soziale Harten ausgeschlossen sind.

Die in Artikel 232 § 2 Abs. 4 EGBGB festgelegte Warte-
frist fdr die Vermieterkindigung in Zweifamilienhdu-
sern, in denen auch der Vermieter selbst wohnt,
braucht nicht Uber das Jahr 1992 hinaus verléangert zu
werden.

a)

In den neuen Bundesléndern gibt es nur eine be-
grenzte Anzahl von Zweifamilienhdusern, in denen
der Eigentimer selbst wohnt und in denen die andere
Wohnung vermietet ist.
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In einer Anzahl von Fallen ist seit dem Beitritt
der DDR das Mietverhdltnis gekliindigt worden, weil
dem Vermieter "die Fortsetzung des Mietverh&lt-
nisses wegen seines Wohn- oder Instandsetzungs-—
bedarf cder sonstiger Interessen nicht zugemutet
werden kann" (Artikel 232 § 2 Abs. 4 EGBGB).

Nach alledem ist nicht zu erwarten, daP nach dem
Ablauf der besonderen Schutzfrist noch eine nen-
nenswerte Zahl von Kiundigungen auf Grund des
§ 564 b Abs. 4 BGB ausgesprochen werden wird.

Dementsprechend ist aufgrund dieses Klindigungstat-

bestandes weder mit einer Kindigungswelle noch mit

sozialen Unruhen und einer unertréglichen Belastung
des Einigungsprozesses zu rechnen, zumal in diesen

Fallen Mieter und Vermieter gleichermapen einge-

sessene Blirger der neuen Bundesldnder sind.

In Hartefdllen kénnen die betroffenen Mieter nach

der Sczialklausel der Kindigung widersprechen. Dies
gilt besonders, wenn angemessener Ersatzwohnraum Zu
zumutbharen Bedingungen nicht beschafft werden kann.

In diesem Zusammenhang mup berlcksichtigt werden,
daPp die nach der Mietdauer gestaffelten Kindigungs-—
fristen bis zu einem Jahr eine vertragsmdfige Been—
digung in der Mehrzahl der Falle frihestens im
Zwelten Halbjahr 1933 oder ersten Halbjahr 1994
erwarten lassen. Bis dahin ist mit einer durchgrei-
fenden Verbesserung der Wohnungsversorgung zu
rechnen.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Die vorgeschlagenen Mafnahmen werden voraussichtlich den

Anstieg der Mieten in Teilen des Wohnungsbestandes
dampfen.
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Der Wohnungsneubau wird hierdurch nicht beeintrachtiget,
da neu errichtete Wohnungen von den Eingriffen ausge-
nommen sind. '

Bund, L&nder und Gemeinden werden durch die Regelungen
des Gesetzentwurfs nicht mit Kosten belastet. Die vorge-
sehene Senkung der Kappungsgrenze tragt zu elner Dampfung
des Mietpreisanstiegs bei und wird sich damit in der Ten-
denz in etwas geringeren Ausgaben fdr Wohngeld und So-
zialhilfe auswirken. Dem stehen geringfligige Minder-
einnahmen aus der Besteuerung der Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung gegenlber,

Auf das Preisniveau, besonders auf das Verbraucherpreis-
niveau, wird das Gesetz sich in zwelfacher Hinsicht aus-
wirken:

Die in Artikel 4 vorgesehenen Anderungen des BGB sollen
die Angebotsbedingungen auf dem Mietwohnungsmarkt ver-
bessern und - mit dem zunehmenden Wohnungsangebot - dazu
beitragen, dap sich der Mietpreisanstieg abflacht.

Die Senkung der Kappungsgrenze in Artikel 1 Nr. 1 und die
Verscharfung des § 5 WiStG in Artikel 2 werden den An-
stieg der Mieten dampfen. Dadurch werden sich auch Miet-
erhdhungen und Mietzinsvereinbarungen in geringerem Mape
als bisher auf das Verbraucherpreisniveau auswirken. Sie
werden aber, da Mieterhdhungen weiterhin mdglich sind,
nicht v6llig unterbunden.

Diese preislichen Auswirkungen lassen sich - ebenso wie
die in Artikel 3 vorgesehene Begrenzung der Entgelte fur
wWohnungsvermittlung - im Vorhinein nicht quantifi-
zieren.
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VIII. Gesetzgebungszusténdigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus
Artikel 74 Nr. 1 GG (BUrgerliches Recht, Strafrecht) und
Artikel 74 Nr. 18 GG (Wohnungswesen) ,

Das Gesetz enthdlt keine Regelung, die der Zustimmung
des Bundesrates bedarf.
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Zu den einzelnen Vorschriften

Z u Artikel 1 {Anderung des Gesetzes 2ur Rege-
lung der Miethdhe)

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

Durch die Ergédnzung des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG sollen
Mieterhdhungen im Vergleichsmietensystem ab einer be-
stimmten Hbhe des Mietzinses, dessen Erhdhung verlangt wird
(Ausgangsmiete), statt um 30 nur noch um 20 % innerhalb
eines Zeitraums von drei Jahren verlangt werden dirfen.

1. Zur Hohe dieser besonderen Kappungsgrenze wilrd auf die
Ausfihrungen unter A. II. 4. Bezug genommen.

2. Die Regelung soll nur far Wohnraum gelten, der vor dem
1. Januar 1581 fertiggestellt worden ist. Die Grinde da-
fir sind unter A. II. 6. dargelegt. MaBfgebend soll die
Fertigstellung des Wohnraums, nicht des Gebaudes sein.
Wohnraum, der z.B. seit dem 1. Januar 1981 in elnem be-
reits davor errichteten Gebadude durch Ausbau von Neben-
raumen oder durch Erweiterung des Gebaudes fertig-
gestellt worden ist, soll ebenso von der Regelung aus-
genommen werden wie Wohnraum, der im Sinne des § 11
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG im Beitrittsgeblet "aus Raumen
wiederhergestellt wurde, die auf Dauer zu Wohnzwecken
nicht mehr benutzbar waren, oder aus Ri&umen geschaffen
wurde, die nach ihrer baulichen Anlage und Ausstattung
anderen als Wohnzwecken dienten". Filr Wohnraum dagegen,
der seit dem 1. Januar 1981 aus bereits vorhandenem
Wohnraum - z.B. durch Zusammenlegung oder Tellung von
Wohnungen - seine jetzige Form und Qualit&t erhalten
hat, gilt nach wie vor das frihere Fertigstellungsdatum
und damit auch die herabgesetzte Kappungsgrenze.
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Der in § 2 Abs. 1 Nr. 3 vorgesehene feste Betrag von
monatlich 8,-- DM, bei dessen Uberschreitung die 20-%-
Kappung gelten soll, spiegelt den oberen Bereich der
sog. Quadratmeter-Bewilligungsmieten wider, wie sie in
der Mietwohnungshaufdérderung des Sozialen Wohnungsbaues
der Lander im Jahre 1991 mapPgebend waren. Soweit ver-
mieteter Wohnraum im frei finanzierten Wohnungsbau eine
dariberliegende Vergleichsmiete aufweist, soll zwar
generell eilne Mietanhebung bils zur Hbhe dieser Ver-
gleichsmiete 2zuldssig bleiben; oberhalb der durch
F&érdermaPnahmen der Lander 1m sozialen Mietwohnungsbau
aufgezeigten Preilsgrenzen sollen jedoch auch nicht
preisgebundene Bestandsmieten fir eine Ubergangszeit
nur verlangsamt an ein hdher liegendes Vergleichsmieten-
niveau herangefihrt werden dirfen.

Die Festlegung des Anwendungsbereichs der herabge-
setzteﬁ Kappungsgrenze durch einen einheitlichen Grenz-
wert von 8,-—- DM wahrt die Rechtseinheit im Bundesge-
biet. Zugleich entfaltet die Vorschrift in Ballungsge-
bieten und anderen Gebieten mit hohem Mietpreisniveau
eine starkere Wirkung insofern, als dort ein hdherer
Anteil der Mieten Uber 8,-— DM liegt und daher bei Miet-
erhéhungen der herabgesetzten Kappungsgrenze unterliegt.

Bel dem Grenzwert von 8,-—— DM Je gm Wohnfliche handelt
es sich um Nettokaltmieten ohne Betriebskosten.

Die Grenze gilt, sofern sie nicht der Gesetzgeber selbst
an die veranderte Fdrderpraxis der Lander anpapBt, fur 5

Jahre. Dies rechtfertigt es, im Vorgriff auf die erwar-

tete allgemeine Anhebung der Bewilligungsmieten von de-

ren derzeitigem Landerdurchschnitt (7,00 bis 7,50 DM je

gm Wohnflache) auf 8,00 DM abzuweichen.

Unterhalb der Grenze von 8,-- DM soll es fiur Wohnraum,

auch wenn er vor dem 1. Januar 1981 fertiggestellt wor-
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den ist, beil eilner Kappungsgrenze von 30 % innerhalb
von drei Jahren verbleiben. Dies wird in dem neu in § 2
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 eingefligten Satz 3, erster Halb-
satz klargestellt. Als Folge davon kdnnte jedoch die Er-
hdéhung einer - knapp unter der Grenze liegenden - Aus-
gangsmiete um 30 % zu einem hdheren Mietzins fihren als
eine - auf 20 % begrenzte - Erhéhung einer knapp uber
dieser Grenze liegenden Ausgangsmiete. Halbsatz 2 be-
stimmt daher. daf eine Erhdhung um 30 % in Xelnem Fall
zu einer Mieterhdhung auf mehr als 20 % Uber der fest-
gelegten Grenze, also auf mehr als 9,60 DM, fdhren darf.

Nicht berucksichtigt bleiben dabei - wie bei der ge-
samten Kappungsgrenzenregelung - selbstverstéandlich
Mieterhdhungen aufgrund der §§ 3 bis 5 MHG. Dies wird
bereits in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Satz 1 MHG bestimmt
und braucht hier nicht mehr besonders ausgedruckt zu
werden.

6. Buchstabe a bringt die Befristung auf finf Jahre zum
Ausdruck. MaBgebend ist danach der Zugang des Mieter-
hdhungsverlangens beim Mieter. Dies entspricht dem
Rechtsentscheid des OLG Frankfurt vom 8. Dezember 1983
(RES Band III § 2 MHG Nr. 47). Nach dieser Entscheidung
wird die herabgesetzte Kappungsgrenze anzuwenden sein,
wenn das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter nach dem
Inkrafttreten des Gesetzes zugeht.

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

Nach § 2 Abs. 1 Satz 2 MHG sollen 6ffentliche Fdrderungs-
mittel mietzinsmindernd berucksichtigt werden, wenn die da-
mit bewirkten Wohnwertsverbesserungen den Vermieter nach

§ 2 MHG zu Mieterhéhungen berechtigen. Zur bisherigen Fas-
sung der Vorschrift haben jedoch einzelne Gerichte ent-
schieden, dap die Anrechnung O6ffentlicher Fdrderungsmittel
von dem Erhdhungsbetrag abzusetzen ist,der unter Beruck-
sichtigung der Kappungsgrenze zuléssig ist. Dies hatte zur
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Folge, daP schon bel geringer &ffentlicher Fdrderung nahezu
jede Mieterhdhung zur Angleichung des vereinbarten Ent-
geltes an die Entwicklung ortsublicher Vergleichsmieten
unmdglich war, Besondere Auswirkungen hatte die bisherige
Rechtslage in Berlin wegen der dort zur Zeit geringen
Kappungsgrenze von jdhrlich 5 % fiir Altbauwohnungen. Ange-
sichts der nunmehr unter bestimmten Voraussetzungen auf

20 % abgesenkten Kappungsgrenze kann die Problematik der
bisherigen Regelung auch Uber das Land Berlin hinaus an
Bedeutung gewinnen. Durch eine Neufassung der Vorschrift
soll daher verhindert werden, dap die &ffentliche Férderung
von den Eilgentimern nicht mehr angencmmen und das Ziel
6ffentlich gefdérderter Modernisierung verhindert wird.

© Zu Nummer 2 Buchstabe a (§ 3 Abs. 2 MHG)

Die Vorschrift des § 3 Abs. 2 MHG, wonach der Vermieter den
Mieter vor Durchfihrung von ModernisierungsmapPnahmen auf
die voraussichtliche Hdhe der entstehenden Kosten und die
sich daraus ergebende Mieterhdhung hinweisen "soll", hat
neben der Mitteilungspflicht des Vermieters aufgrund des

§ 541 b Abs. 2 BGB praktisch keine Bedeutung. Das Neben-
einander der beiden Vorschriften ist nur historisch zu er-
kldren. In ihrer unterschiedlichen Ausgestaltung desselben
Rechtgbereichs sind sie ein markantes Beispiel fur den Vor-
schriftendschungel auf dem Gebiet des Mietrechts:

- § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB begrindet eine zwingende Mit-
teilungspflicht, § 3 Abs. 2 MHG 1ist lediglich Soll-Vor-
schrift.

- § 541 b BGB ist weltgehend konstitutiv fur die Duldungs-
pflicht des Mieters; § 3 Abs. 2 MHG hat nur Einflup auf
den Zeitpunkt der Mieterhdhung.

- Der Wortlaut und die Form sind unterschiedlich: Nach
§ 541 b BGB ist "schriftlich mitzuteilen", nach MHG ist
« "hinzuweisen", was auch mindlich geschehen kann.
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- Die Zeiltpunkte fir die Mitteilungen sind unterschiedlich:
Nach BGB "zwei Monate vor dem Beginn der Mafnahme”, nach
MHG lediglich "vor Durchfihrung der Mapnahmen".

- Unterschiedlich ist auch der Inhalt der Mitteilung: Nach
BGB sind mitzuteilen "Art, Umfang, Beginn und voraus-
sichtliche Dauer" der MapPnahme "sowie die zu erwartende
Erhdhung des Mietzinses", nach § 3 Abs. 2 MHG "die vor-
aussichtliche Hbhe der entstehenden Kosten und die sich
daraus ergebende Mieterhdhung".

Als Beitrag zur Rechtsvereinfachung soll daher die Hinweis-
pflicht nach § 3 Abs. 2 MHG gestrichen werden, da sie durch
die im Jahre 1982 eingeflihrte Mitteilungspflicht des

§ 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB Uberflissig geworden ist. Mit der
einzigen Sanktion, die diese Hinweispflicht bisher hatte
(Verschiebung des Termins der Mieterhdéhung), kann unmittel-
bar an die Mitteilung nach § 541 b BGB angeknipft werden
(vgl. dazu die nachfolgende Anderung des § 3 Abs. 4 MHG).

Durch diese unmittelbare Anknipfung an die Mittellung nach
§ 541 b BGB wird dessen sonstige rechtliche Tragwelte und
Wirksamkeit nicht beeintréchtigt, wie sie z. B. im
Rechtsentscheid des Kammergerichts vom 1. September 1988
(RES Band VII § 3 MHG Nr. 10 = WM 88, 389 = DwWw 88, 371),
ferner im Rechtsentscheid des OLG Stuttgart vom 26. April
1991 (WM 91, 332 = ZMR 91, 259) und im Beschlup des OLG
Frankfurt vom 5. September 1991 (DWw 91, 336) heraus-
gearbeltet worden ist. Die hier vorgeschlagene Anderung
soll lediglich den sich aus § 541 b BGB unmittelbar
ergebenden Rechtswirkungen als zusdtzliche Wirkung die
Verschiebung des Mieterhdhungszeitpunkts flir den Fall hin-
zufigen, dap "der Vermieter dem Mieter die zu erwartende
Erhdhung des Mietzinses nicht nach § 541 b Abs. 2 Satz 1
des Blirgerlichen Gesetzbuchs mitgeteilt hat oder wenn die
tatsdchliche Mieterhdhung gegenlber dieser Mitteilung um
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mehr als 10 vom Hundert nach oben abweicht" (so die Neu-
fassung des § 3 Abs. 4 MHG; vgl. nachfolgende Erlé&uterung

zu Nr. 2 Buchstabe b).

Zu Nummer.z Buchstabe b (§ 3 Abs. 4 MHG)

Durch die Anderung des Absatzes 4 Satz 1 wird erreicht, dap
die Mieterhdhung nach Modernisierung einheitlich zum Beginn
des auf die Mieterhdhung folgenden Uberndchsten Monats
wirksam wird. Nach dem geltenden Recht sind die Termine des
Wirksamwerdens verschieden, je nachdem, ob die Erkl&rung
dem Mieter bis zum Finfzehnten eines Monats oder spédter zu-
geht.

Die Anderung des Satzes 2 berlcksichtigt die Streichung des
Absatzes 2: Statt an den dort bisher vorgesehenen Hinweis
soll jetzt an die Mitteilung nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB
angeknipft werden,

Zu Nummer 3 (§ 10 Abs. 2 MHG)

Es stellt eine unndtige Einschrankung der Privatautonomie
dar, daP in einer Staffelmietvereinbarung der Mietzins
selbst betragsmapig ausgewiesen sein mup. Fir die Vertrags-
partner bedeutet es keine unzumutbare Belastung, wenn der
maBgebende Mietzins anhand betragsmé&pig ausgewiesener Er-
héhungen festgelegt wird. Jeder Vertragspartner kann dann
durch einfache Addition des Anfangsmietzinses mit den Er-
héhungsbetrigen die jeweilige Miethdéhe errechnen. Prozen-
tuale Erhdhungen sollen aber weiterhin ausgeschlossen blei-
ben.

Durch eine Anderung des § 10 Abs. 2 Satz 4 MHG wird daher
nunmehr bestimmt, dap in einer Staffelmietvereinbarung auch
die betragsmépige Auswelisung der einzelnen Erhdhungen aus-
reicht.
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Zu Nr. 4 (§ 10 a neu)

Die hauptséchlichen Grinde fUr diese Regelung sind in Ab-
schnitt A III 1 dargestellt. Die Regelung stellt sicher,
dap nur Klauseln zulassig sind, die den Landeszentralbanken
zur Cenehmigung vorgelegt werden. Unangemessen preistrei-
bende Abreden werden damit von vornherein unterbunden. Au-
Berdem wird eine laufende Beobachtung der mietvertrag-
lichen Praxis in diesem Bereich ermdglicht.

Fiir die Genehmigung von indexierten Geldschulden gilt fir
das alte Bundesgebiet § 3 des Wahrungsgesetzes. Durch den
Staatsvertrag vom 18. Mai 1990 wurde fir die damalige DDR
in Artikel 3 der Anlage I eine dem § 3 des Wahrungsge-
setzes entsprechende eigenstdndige Norm geschaffen. Nach
dem Einigungsvertrag vom 31. August 1990 (Anlage I, Kapitel
IV, Sachgebiet B, Abschnitt III Nr. 1) gilt diese Regelung
auch nach dem 3. Oktober 1990 fort. Sie stimmt materiell
mit § 3 des Wahrungsgesetzes Uberein. Im westlichen Teil
Berlins gilt nach wie vor die von den alliierten Komman-
danten erlassene, inhaltlich mit § 3 des Wahrungsgesetzes
Ubereinstimmende Wahrungsverordnung von 1948 (VOBl. 1948

S. 363). Das Sechste Uberleitungsgesetz vom 25. September '
1990 hat hieran nichts gedndert. Im Ostteil der Stadt gilt
demgegenlber derzeit die fir die finf neuen Bundeslander
fortgeltende Regelung des Staatsvertrags vom 18. Mai 199C.

Auf diese Rechtslage nimmt die Regelung des neuen § 10 a
Abs. 1 MHG Bezug, indem sie bestimmt, dap in Wohnungsmiet-
vertrdgen nur solche Klauseln wirksam vereinbart werden
dirfen, die nach den genannten wahrungsrechtlichen Vor-

schriften einer Genehmigung bedirfen und diese Genehmigung
erhalten.

Nach den Genehmigungsgrundsatzen der Deutschen Bundesbank
vom 9. Juni 1978 (Bundesanzeiger Nr. 109 vom 15, Juni 1978)
und der bisherigen Genehmigungspraxis zu § 3 des Wahrungs-
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gesetzes wird diese Regelung darauf hinauslaufen, dap bei
Wohnraummietvertragen Gleitklauseln praktisch nur dann ge-
nehmigt werden kdnnen, wenn

- die Vertrdge vom Vermieter vor Ablauf von zehn Jahren
nicht ordentlich gekindigt werden durfen und

- wenn dle Veradnderung der Miethdéhe von der Entwicklung der
Verbraucherpreise (einem sog. Lebenshaltungskostenindex)
abhéngig sein soll. Andere Bezugsgrdfen werden praktisch
nicht in Betracht kommen.

Durch den neuen § 10 a wird die Geltung des § 3 des
Wahrungsgesetzes und der genannten anderen wahrungsrecht-
lichen Vorschriften nicht berdhrt. Alle Klauseln sind von
den Genehmigungsstellen (Landeszentralbanken) nach den
allgemein geltenden wadhrungsrechtlichen Grunds&tzen zu
prufen.

Ausgeschlossen sein sollen danach auch kiinftig folgende
drei Arten von Klauseln, die nicht genehmigungsbediirftig
waren:

1. Spannungsklauseln

Sie wirden im wesentlichen auf die vertragliche Verein-
barung von Anderungsmapstaben hinauslaufen, die inhalt-
lich dem Vergleichsmietenprinzip entsprechen. Damit
kénnten insbesondere die gesetzlichen Formvorschriften
des § 2 MHG unterlaufen werden.

2. Leistungsvorbehalte
Sie waren im Vergleich zu echten Gleitklauseln schwerer

umsetzbar und wirden deshalb vermutlich ohnehin kaum
praktiziert.
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3. Kostenelementeklauseln

Beli deren Zulassung ware nicht auszuschliefen, daf die
Rechtsprechung auch im Bereich freifinanzierter Miet-
wohnungen die Weitergabe steigender Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten zulassen kénnte. Dies wire mit dem
Gedanken einer am Markt erzielbaren Miete schwer ver-
traglich und deshalb unerwlinscht.

Neben den durch § 10 a kinftig zugelassenen vertraglichen
Mietanpassungen besteht kein BedUrfnis mehr fir die
Anwendung der Mieterhdhungsvorschriften der §§ 2 und 5 MHG.
Diese werden daher durch Absatz 2 ausdrucklich ausge-
schlossen. Im System des MHG stellen also die nach § 10 a
zugelassenen Mieterhdhungsklauseln eine zusdtzliche Alter-
native zu dem gesetzlichen Vergleichsmietensystem dar.

Die Anwendung des § 3 MHG wird fur die F&lle weiterhin zu-
gelassen, in denen der Vermieter dle baulichen Mafnahmen
aufgrund von Umstdnden durchgefiihrt hat, die er nicht zu
vertreten hat. In diesen Fallen soll er berechtigt sein,
elne Erhdhung der jadhrlichen Miete um den in § 3 bestimmten
Prozentsatz (11 %) der aufgewendeten Kosten zu verlangen.
Die Kosten der durch Gesetz oder Behdérden verbindlich vor-
geschriebenen MaPnahmen etwa zur Energieeinsparung oder
‘zur €0 -Reduktion sollen die Vermieter also auch neben
einer vereinbarten Gleitklausel zu einer angemessenen
Mieterhdéhung berechtigen.

Mieterhdhungen bei sonstigen - vom Vermieter freiwillig in
Angriff genommenen - Modernisierungen sind daneben aufgrund
des § 10 Abs. 1 MHG zulassig. Nach dieser Vorschrift sind
Vereinbarungen Uber Mieterhdhungen wirksam, wenn "der
Mieter wahrend des Bestehens des Mietverhdltnisses einer
Mieterhdhung um einen bestimmten Betrag zugestimmt hat".
Solche partnerschaftlichen Ldésungen kénnen die Vermieter
mit den Mietern insbesondere bei Modernisierungen verein-
baren.
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Nicht beschrdnkt wird der Vermlieter durch Vereinbarung ei-
ner Gleitklausel in seinem Recht, Erhdéhungen der Betriebs-
kosten nach MaBgabe des § 4 Abs. 2 und 3 MHG auf die Mieter
umzulegen.

Abwelchend von den sonstiéen Gepflogenhelten, z.B. bel
Geschaftsraummietvertrigen, soll dile Erhéhund des Miet-
zinses aufgrund der Gleitklausel nicht automatisch ein-
treten in dem Sinne, daP der Mieter cohne weitere Erklarung
des Vermieters zur Entrichtung des hdéheren Mietzinses ver-
pflichtet wére. Eine solche Automatik wirde dem Mieter zu-
muten, selbst die Entwicklung des gewdhlten Indexes mitzu-
verfolgen, um - nach Ablauf der Karenzfrist von einen

Jahr - stets auf die Zahlung eines hdéheren Mietzinses vor-
bereitet zu sein. Eine solche Uberwachung der laufenden
Zahlungsverpflichtung ist der Mehrzahl der Wohnungsmieter
nicht zuzumuten. |

Absatz 3 bestimmt daher, dap der Vermieter die entspre-
chende Erhdhung des Mietzinses durch schriftliche Erkléarung
geltend zu machen hat. Absatz 4 knlipft an dieses Modell an
mit der Festlegung, daPf die Erhdéhung frihestens zum Ersten
des auf die Erklarung folgendes tUberndchsten Kalendermonats
wirksam wird. Dies ermdglicht es dem Mieter, die Mietzins-
zahlungen termingerecht zu erhéhen, insbesondere Dauer-
auftrage umzustellen.

Mietzinserhdhungen aufgrund von Gleitklauseln sollen nur im
Abstand von mindestens einem Jahr zuléssig sein. Dies be-
stimmt Absatz 4 ebenfalls. Dieser schlieft aber nicht aus,
dap zwischenzeitlich Mieterhdéhungen nach § 3 MHG, soweit
sie in Absatz 2 zugelassen sind, und nach § 4 Abs. 2 und 3
MHG wegen Betriebskostenerhdéhungen vorgencmmen werden.

Gleitklauseln, die in alten Mietvertragen bis zum Beginn
der 70er Jahre zulassig waren, dann aber durch die Miet-
rechtsanderungen unwirksam geworden sind, socllen jetzt
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nicht wieder aufleben. Sie missen vielmehr wieder neu
vereinbart werden.

Nach § 10 a ist kein Vermieter verpflichtet, den ihm durch
diese Vorschrift - in Verbindung mit einer entsprechenden
Vertragsklausel - eingerdumten Mieterhdhungssplelraum
auszuschdpfen. Er kann sowohl auf die Inanspruchnahme der
Gleitklausel verzichten als auch Mieterhdéhungen, die nach
der vereinbarten Klausel in kiirzeren Zeitabsténden zulassig
sind, in gr&Beren Absténden, dafir aber hdheren Betrdagen,
geltend machen.

Durch die Fassung des Absatzes 1 1i.V.m. den Genehmigungs-
grundsdtzen der Bundesbank wird im Ubrigen gewadhrleistet,
dap nur Klauseln genehmigt werden, die bei einer Senkung

des maPgeblichen Indexes auch zur Herabsetzung des Miet-

zinses verpflichten.

Zu Nr. 5 (§ 11 Abs. 3 Nr. 3 MHG)

Hierbel handelt es sich um eine Folgednderung zu der Ein-
figung des neuen § 10 a MHG.

Zu Artikel 2

1. Zu § 5 Abs. 2 Satz 1 WiStG

Die Bundesregierung ist sich einig, dap der Schutz vor
iberhdhten Mieten verstdrkt werden mup und die Miete
nicht um mehr als 20 % Uber der ortsiblichen Vergleichs-
miete liegen darf. Allerdings ist im Rahmen der Ent-
wurfsarbeiten die Frage aufgeworfen worden, ob es
angesichts des durch die Rechtsprechung festgeschrie-
benen Mapstabs einer ausdricklichen Erwahnung des
Prozentsatzes bedarf. Diese Frage stellt sich auch
deshalb, weil dies ein Novum im Wirtschaftsstrafgesetz
1954 darstellt. Die §§ 4 und 6 WiStG stellen - wie bis-
her auch § 5 WiStG - auf normative Tatbestandsmerkmale
("unangemessen hoch", "nicht unwesentlich") ab. Auch die
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fir den Steilgerungssatz entscheidende Bezugsgrdpe ("die
Ublichen Entgelte”) ist als unbestimmter Rechtsbegriff
ausgestaltet, so daP es gesetzestechnisch nicht véllig
problemfrei erscheint, die 20 %-Grenze 1im Gesetz fest-
zuschreiben. Weiterhin stehen die in Artikel 1 Nr. 3
vorgesehenen Miletpreisgleltklauseln mit einer lang-
fristlg wirkenden Obergrenze in einem naturlichen
Spannungsverhdltnis. Dies gilt auch in F&llen der
Modernisierung und Kapitalkostenerhdhung, obwohl nicht
jede Oberschreitung der Wesentlichkeitsgrenze im Hin-
blick auf die weiteren Tatbestandsmerkmale als Ordnungs-
widrigkeit zu ahnden sein wird. Dieses Spannungsverhilt-
nis wird durch eine Festschreibung der Wesentlichkeits-—
grenze auf 20 % verscharft.

Kostenmieten, die im Rahmen der Mietpreisbindung bislang
zuldassig waren, genlePen jedoch nach Ablauf der Preis-
bindung einen Bestandsschutz im Hinblick auf § 5 WiStg
(LG Berlin vom 9. Januar 1990, Grundeigentum 1990,

315}).

Zu § 5 Abs. 2 Satz 2 WistG

Durch die Neufassung der Vorschrift wird das bisher in
§ 5 Abs. 1 Satz 3 WiStG enthaltene Kostenelement zurick-
gedrdngt. Aus Grinden des Bestandsschutzes und um die
Schaffung neuen Wohnraums nicht zu behindern, werden
Ausnahmen nur noch in folgenden Fallen zugelassen:

a) Bei Neubauten, beili denen angesichts der eingetretenen
Preisentwicklung auch eine Einbeziehung der ab
1. Januar 1991 erstellten Wohnungen geboten ist.

b} Bel wiedervermieteten Wohnungen, deren zuletzt
gezahlte Miete Uber der in § 5 Abs. 1 Satz 2 WistG
geltender Fassung verankerten Wesentlichkeitsgrenze
liegen durfte. Liegt diese Ausnahme vor, so kann zur



-ar. Drucksache 350/92

Deckung der laufenden Aufwendungen bei der Wieder-

vermietung auch eine héhere als die bisherige Kosten-
miete vereinbart werden.

3. 2u § 5 Abs. 3 WistG

Die Anhebung der BuBgelddrohung soll gewdhrleisten, dap
- neben der zuldssigen Abschépfung des Mehrerl®ses nach
§ 8 WiStG - die Bedeutung der Ordnungswidrigkeit auch
beili Tatern angemessen berlicksichtigt werden kann, die
Uber einen langeren Zeitraum und in einer Mehrzahl von
wWohnungen gegen die Vorschrift verstofen haben.

Zu Artikel 3 (Anderung des Gesetzes zur Regelung der Woh-
nungsvermittlung)

Die hauptséchlichen Grinde fir die Regelung sind unter A,
ITI. 3. aufgefihrt.

Der neu eingefligte Absatz 4 Satz 1 verbietet dem Wohnungs-
vermittler, vom Wohnungssuchenden ein hdéheres Entgelt als
zwel Monatsmieten zu fordern, sich versprechen zu lassen
oder anzunehmen. Mit der Regelung scll der Weohnungssuchende
vor Uberhdéhten Vermittlungsentgelten geschitzt werden, die
unter Ausnutzung der Mangellage verlangt werden. Eingriffe
in die Entgeltvereinbarung zwischen dem Wohnungsvermittler
und dem Vermieter sieht der Entwurf nicht vor. In diesem
Verhaltnis ist ein besonderer Schutz des Maklerkunden nicht
erforderlich.

Das im Verhdltnis zwischen Wohnungssuchendem und Wohnungs-
vermittler zuldssige Entgelt wird nicht abschlieBend be-
stimmt, sondern nach oben begrenzt. Bel der Vermittlung
kurz - z.B. auf wenige Monate - befristeter Mietverhdlt-
nisse kénnte auch ein Vermittlungsentgelt von zwel Monats-
mieten unangemessen hoch sein. Eine besondere Regelung
hierfir ist aber nicht erforderlich.
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Die Obergrenze von zwei Monatsmieten scll fir das Entgelt
ohne die jewells geltende Mehrwertsteuer mafgebend sein.

Absatz 4 Satz 2 tragt der verbreiteten Praxis Rechnung, daB
ein Maklervertrag nur mit dem Vermieter abgeschlossen und
der wbhnungssuchende zur Ubernahme der vom Vermieter zu
zahlenden Courtage verpflichtet wird (MinchKomm/Schwerdt-
ner, 2. Auflage, § 652 Rz 229 ff.). Auch bei dieser Ver-
tragsgestaltung und anderen denkbaren Vertragsgestal-
tungen -~ z.B. Ubernahmevereinbarung zwischen Wohnungs-
suchendem und Vermieter ~ soll der Wohnungssuchende hdch-
stens mit zwei Monatsmieten belastet werden durfen.

in Absatz 4 Satz 3 wird die in Satz 1 als Berechnungsgrdpe

verwendete Monatsmiete ndher definiert. Ausgangsgrdfe ist

die zwischen Vermieter und Mieter im Einzelfall "verein-

barte Miete", worunter die unter Beachtung der geltenden
Rechtsvorschriften (z.B. § 5 WistG, Mietpreisvorschriften

fir Wohnungen im Beitrittsgebiet oder fur éffentlich ge-

forderte Wohnungen) rechtswirksam vereinbarte Miete zu ver !

stehen ist. Nebenkosten, uUber die gesondert abzurechnen
ist, bleiben, wie § 550 b Abs. 1 Satz 2 BGB dies im Hin-
blick auf die Mietkaution vorsieht, aufer Betracht, da sie
vor Beginn des Mietverhdltnisses nicht feststehen, also
auch nicht als Bezugsgrdfe genommen werden kénnen.

Der Begriff der Nebenkosten ist der vorgenannten Vor-

schriften entnommen. Uber die Auslegung dieses Begriffs :
besteht kein Streit. Vorauszahlungen auf die umlagefdhigen !
Betriebskosten sind nach einhelliger Meinung im Schrifttum

und - soweit ersichtlich - in der Rechtsprechung bei der

Ermittlung der mafgebenden Monatsmiete unberlcksichtigt zu

lassen; Pauschalen, Uber die nicht abgerechnet wird, gehd-

ren dagegen zum Mietzins {(Emmerich/Sonnenschein Miete, 6.

Auflage, § 550 b Randnummer 3, Amtsgericht Wuppertal, MDR

89, 162).
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Zu Artikel 4 (Anderung des BGB)

Zu Nummer 1 (8§ 541 b Abs. 1)

§ 541 b Abs., 1 Satz 1 BGB sieht in seiner durch das Gesetz
Zur Erhdéhung des Angebots an Mietwohnungen geschaffenen
Fassung eine Duldungspflicht des Mieters vor fir Mapnahmen
zur Verbesserung der gemieteten Raume oder sonstiger Teile
des Gebaudes oder zur Einsparung von Heizenergie. In dem
neuen Satz 1 wird klargestellt, daR die Duldungspflicht
sich auf Mapnahmen zur Schaffung neuen Wohnraums erstreckt.
Mit der neuen Regelung sollen mééiiche Unsicherheiten uber
den Umfang der Duldungspflicht des Mieters vermieden wer-
den. Diese kénnen insbesondere beli solchen Baumapnahmen
auftreten, die sich nicht auf vorhandene Gebaudeteile be-—
zlehen, z.B. bei der Schliefung von Baulidcken.

Der Ausbau von Nebenr&umen und die Aufstockung von Gebau-
den werden in der Regel schon unter den Begriff "Mafnahmen
zur Verbesserung der gemieteten Raume oder sonstiger Teile
des Gebdudes" fallen. Dieser ist vom Sinn und Zweck der
Vorschrift her weit auszulegen (BGH NJW 72, 723; Staudin-
ger/Emmerich, BGB, 12.~Auflage § 541 a RZ 26). MaPnahmen
zur Verbesserung von Gebauden sind danach nicht nur solche,
die den Wohnwert erhdhen, also auch dem Mieter Vorteile
bringen. Sinn und Zweck der Vorschrift gehen vielmehr
primdr dahin, dem Vermieter die Verbesserung und Moderni-
sierung seines Mietshauses zu ermdglichen (Kammergericht,
Rechtsentscheid vom 27. Junl 1985, RES Band V § 541 b BGB
Nr. 1; Staudinger/Emmerich a.a.0. RZ 22; BGH a.a.0.}.

Auf dieser Grundlage werden als VerbesserungsmaPfnahmen auch
solche verstanden, die dazu dienen, den wirtschaftlichen
Wert eines Hausgrundsticks auszuschoépfen (BGH a.a.0.). Die
Mapfnahmen missen sich jedoch auf vorhandene Gebdaudeteile
beziehen (BGH a.a.0.; Staudinger/Emmerich a.a.0Q. RZ 26).
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Beli BaumaPnahmen, die sich nicht auf vorhandene Gebdude-
teile beziehen, insbesondere bei der Schliefung von Bau-
l1dcken, kommt auch eine Duldungspflicht des Mieters aus

§ 242 BGB in Betracht. Hierbei steht die Frage der Zumut-
barkeit im Vordergrund. Entscheidend ist, ob dem Vermieter
die Unterlassung der geplanten BaumaBfnahme oder deren
Verschiebung bis zum Ende des Mietvertrages zugemutet
werden kann (BGH a.a.0. 8. 724).

Die neu eingefidgte Alternative "zur Schaffung neuen Wohn-
raums" schreibt unabhdnglg von diesen Rechtsgrundsédtzen die
Duldungspflicht fur jede Art von Ausbau- und Anbaumaf-
nahmen ausdricklich fest, um méglicherweise verbleibende
Unsicherheiten auszuraumen.

Zu Nummer 2 (8§ 564 b Abs. 2 Nr. 4)

§ 564 b Abs. 2 Nr. 4 BGB, der in seiner durch das Woh-
nungsbau-Erleichterungsgesetz geschaffenen Fassung die Kun-
digung von Nebenraumen nur zum Zwecke des "Ausbaus" zulapt,
soll nunmehr auch auf die F&lle der "Erwelterung des Gebdu-
des" erstreckt werden, ohne daP dies im Wortlaut besonders
festgelegt zu werden braucht (Buchstabe a). Wohnungsbau
durch Erweiterung eines Gebdudes ist nach § 17 Abs. 2 des
II. WoBauG "das Schaffen von Wohnraum durch Aufstockung des
Gebaudes oder durch Anbau an das Gebaude". Durch die bis-
herige enge Fassung sind Wohnungsunternehmen vor allem
daran gehindert worden, neuen Wohnraum durch Aufstockung
von Gebduden zu schaffen, selbst wo dies nach bau- und
planungsrechtlichen Vorschriften ohne weiteres méglich
gewesen ware. Die Beschré&nkung auf Ausbaumafnahmen wird da-
her gestrichen.

Die Falle des Anbaus an ein bestehendes Geb&ude bedingen,
daB nicht nur Nebenrdume dieses Gebaudes, sondern auch
unbebaute oder nur mit Nebengebduden bebaute Grundstiicks-
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teile in Anspruch genommen werden missen (z.B. Vorgarten,
Stellplatze, Garagen). Zusatzlich wird daher bestimmt, dap
die Teilkindigung auch hinsichtlich von mitvermieteten
Bodenflidchen zuldssig sein soll, die nicht zum Wohnen
bestimmt sind. Dies soll es auch ermdglichen, Baulicken
durch selbstédndige Geb&ude, nicht nur durch angebaute
Gebdudeteile, zu schliepen.

Buchstabe b l4pPt eine Teilkindigung von Nebenrdumen und
sonstigen Flachen auch zu dem Zweck zu, sie

kinftigen Mietern des neugeschaffenen Wohnraums als
Nebenrdume anzubieten.

Die Neufassung erweitert in Buchstabe ¢ den Anwendungsbe-
reich der Teilkindigung dariber hinaus auf Nebenraume und
Grundsticksteile, die nicht fir kinftige Mieter als
wohnraum oder Nebenrdume bestimmt, sondern dazu verwendet
werden sollen, fir die in Anspruch genommenen Rdume ogder
Flachen den bisherigen Mietern oder sonstigen Nutzern
Ersatzraum oder Ersatzflachen zu verschaffen.

In dem neuen Satz 2 wird nunmehr fir die Teilkindigungen
abweichend von § 565 Abs. 2 Satz 2 BGB einheitlich elne
dreimonatige Kiundigungsfrist bestimmt. Die bisherige
Regelung, die Teilkindigungen nur mit den fdr die
ofdentliche Kindigung geltenden, nach der Mietdauer
gestaffelten Kundigungsfristen zuldpt, hat sich nicht
bewahrt. Sie hat dazu gefihrt, daP einzelne Hausbewohner
den Ausbau von Nebenriumen, Uber den mit der Mehrzahl der
Hausbewohner Einvernehmen erzielt war, bis zu 12 Monate
verzdgern konnten.

Die jetzt festgelegte dreimonatige Kindigungsfrist er-
scheint im Hinblick darauf angemessen, dap es sich beil den
"gekundigten Nebenréumen und Flachen nicht um Wohnraum oder
wohnflachen handelt. Soweit in Einzelfdllen die Kindigung
dieser Nebenrédume und Flachen mit der kurzen Frist eine
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Hirte flir die Mieter bedeuten wirde, kénnen diese sich auf
die Sozialklausel berufen und eine entsprechende Verlan-
gerung des Mietverhdltnisses verlangen.

Hinsichtlich der (brigen Tatbestandsmerkmale ist die Vor-
schrift gegenuiber der bisherigen Fassung unveréndert ge-
blieben.

Zu Nummer 3 (§ 564 c Abs. 2}

Zum RUckgang des Werkswohnungsbaus, der in den ersten Jahr-
zehnten nach dem 2. Weltkrieg einen wesentlichen Beltrag
zur Behebung der Wohnungsnot geleistet hatte, haben neben
den Einschrédnkungen der staatlichen FérderungsmaPnahmen
auch die Mietrechtsanderungen der 70er Jahre sowie Ten-
denzen in der Rechtsprechung beigetragen, die es dem Ver-
mieter erschwert haben, Werksmietswohnungen nach dem Aus-
scheiden der Mieter aus dem Beschédfigungsverhaltnis fir an-
dere Mitarbeiter verfigbar zu halten.

Nach Angabe der im Werkswohnungsbau engagierten Wirt-
schaftsunternehmen und der uUbrigen Wirtschaft stellt die
Verfligbarkeit der Werkswohnungen fir andere Mitarbeiter die
grundlegende Vorbedingung dafir dar, dapf die Unternehmen
sich in stArkerem Mafe dem Bau von Werkswohnungen zu-
wenden. Der Entwurf sucht dieses Ziel ohne Einschnitte in
den Kindigungsschutz der Mieter in erster Linie durch Ein-
fihrung von Zeitmietvertrdgen ohne Verlangerungsanspruch
des Mieters zu errreichen. Damit soll die Méglichkelt ge-
schaffen werden, Arbeits- und Mletvertrage hinsichtlich ih-
rer Dauer zu koppeln. Aber auch bei unbefristeten Ar-
beitsverh&ltnissen kénnen Zelitmietvertrage (ber Werkswoh-
nungen dann eine Rolle spielen, wenn die Vertragspartner
sich von vornherein dariber einig sind, dap der Arbeit-
nehmer die Werkswohnung nur fir begrenzte Zeit nutzen und
sodann eline andere Miet- oder eine als Eigentum erworbene
Wohnung beziehen will.
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§ 564 c Abs. 2 Nr. 2 BGB wird daher um einen neuen Buchsta-
ben ¢ dahin ergénzt, dapP bei Werkswohnungen ein Fortset-
zungsanspruch des Mieters auch dann nicht besteht, wenn der
Vermieter nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit die vermie-
teten Raume an einen anderen Arbeitnehmer vermieten will.

Einzelhelten der neuen Vorschrift:

1. Die Umschreibung der Werkswohnung ist dem § 565 b BGB
entnommen., Unerheblich 1st fir den Begriff der Werks-
wohnung, ob der Wohnraum vom Dienstberechtigten selbst
oder von einem Dritten vermietet wird. Es mupf lediglich
eine besondere Verknipfung mit dem Dienstverhaltnis
bestehen (Emmerich/Sonnenschein Miete, 5. Aufl. § S65 b
BGB RZ 2).

2. Auch auf die Eigentumsverhdltnisse an den Mietréumen
kommt es flr den Begriff der Werkswohnung nicht an.

3. Wie in den Tatbesté&nden der Buchstaben a und b ist es
auch bei Buchstabe ¢ nicht erforderlich, dap der Ver-
mieter die Raume zur Vermietung an einen anderen
Arbeitnehmer "bendtigt". Es reicht aus, dap dies beim
Abschlup des Mietvertrags seine Absicht ist. Um den
Mieter Uber diese Absicht von vornherein nicht im
unklaren zu lassen, hét der Vermieter sie dem Mieter
bel Vertragsschlup mitzuteilen.

Unabhdngig von dieser Sonderregelung zur Erleichterung des
Werkswohnungsbaus haben sich in § 564 ¢ Abs. 2 weltere
Anderungen als notwendig erwiesen:

Nach dem derzeitigen Satz 1 Nr. 4 kann der Vermieter auch
dann, wenn aufgrund der gesetzlichen Voraussetzungen ein
einwandfreier Zeitmietvertrag ohne Fortsetzungsanspruch ge-
schlossen worden war, eine Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses auf unbestimmte Zeit verlangen, wenn der Vermieter
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dem Mieter die - bereits bel Vertragsschlup mitgeteilte -
Absicht der spdteren Verwendung der Mietrdume nicht spa-
testens drel Monate vor Ablauf der Mietzeit ein zweites Mal
schriftlich mitgeteilt hat. Versaumt der Vermieter - auch
schuldlos - diese Mitteilung auch nur um einen Tag, so
gewinnt der Mieter einen Anspruch auf Fortsetzung des
Mietverhdltnisses auf unbestimmte Zeit.

Nicht zuletzt diese Regelung hat in der Vergangenhelt den
Abschlup von Zeitmietvertrdgen erheblich behindert und dazu
gefihrt, dap vorlbergehend frei gewordene Wohnungen eher
leer stehengelassen als mit Zeitvertrigen vermietet wur-
den.

Der Entwurf halt die Verpflichtung des Vermieters, dem Mie-
ter drei Monate vor Ablauf der Mietzeit eine Mitteilung
iber das Fortbestehen der Verwendungsabsicht zu machen,
grundsatzlich aufrecht. Die Versdumung der Mitteilungsfrist
(drei Monate vor dem vertraglichen Ablauf des Mietver-
haltnisses) soll aber kinftig nicht dazu fihren, dap der
Mieter entgegen der klaren mietvertraglichen Vereinbarung
einen Anspruch auf Fortsetzung des Mietverh&ltnisses auf
unbestimmte Zeit gewinnt. Die Mieterinteressen werden viel-
mehr auch dadurch ausreichend gewahrt, daPp der Mieter, wenn
der Vermieter sich mit seiner zweiten Mittellung ver-
spatet, eine "Verlangerung des Mietverhaltnisses um einen
entsprechenden Zeitraum" verlangen kann.

Der Vermieter kann diese zweite Mitteilung nicht beliebig
welt hinausschieben. L&Bt er den Termin der vertragsmapfi-
gen Beendigung des Mietverhaltnisses verstreichen, ohne dem
Mieter die Mitteilung uUber das Fortbestehen der Verwen-
dungsabsicht gemacht zu haben, gilt nach § 568 BGB das
Mietverhdltnis als auf unbestimmte Zeit'verléngert, sofern
nicht der Vermieter seinen entgegenstehenden Willen binnen
einer Frist von zwei Wochen dem Mieter gegeniber erklart.
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Ein welteres Hindernis fir die zeitlich begrenzte Vermie-
tung von Wohnraum stellt es ferner dar, daPp bei einem wirk-
sam abgeschlossenen Zeitmietvertrag ohne Fortsetzungs-
anspruch ein solcher Anspruch des Mieters dann wieder
entstand, wenn die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung
der Raume - selbst ohne sein Verschulden - sich so verzd-
gerte, daP durch die entsprechende Verlangerung die Dauer
des Mietverhaltnisses 5 Jahre Ubersteigt. Diese Regelung
zeltigt héchst widersprichliche Auswirkungen: Ein Vermie-
ter, der einen Funfjahresvertrag abgeschlossen hat, darf
den Vertrag bei - auch unverschuldeter - Verzdgerung der
beabsichtigten Verwendung nicht um einen Tag verléngern,
ohne ein Fortsetzungsverlangen des Mieters auf unbestimmte
Zelt zu riskieren. Hat er dagegen einen - dem Mieter weni-
ger gunstigen - dreijadhrigen Mietvertrag abgeschlossen,
kann er beil Verzégerung der anschliefenden Verwendung des
Mletverh8ltnisses um welitere zweli Jahre verl&ngern, chne
sich einem Fortsetzungsanspruch des Mieters auf unbestimmte
Zeit auszusetzen. Die Regelung behindert dadurch besonders
den Abschlup von Zeitmietvertragen von vier- bis funfjéh-
riger Dauer. Sie hat sich so in der Vergangenheit eher zum
Nachteil als zum Vorteil der Wohnungssuchenden ausgewirkt.

In der Neufassung des § 564 ¢ Abs. 2 wird daher auf die
Ubernahme des bisherigen letzten Halbsatzes verzichtet. Der
Mieter soll kiinftig auch Uber die Dauer von funf Jahren
hinaus nur eine befristete Verldngerung des Mietverhé&lt-
nisses verlangen kénnen, wenn die vom Vermieter beabsich-
tigte Verwendung der Raume ohne dessen Verschulden sich
verzédgert.

Zu Nummer 4 (§ 565 c Satz 1 Nr. 1 BGB)

Fir die Kindigung unbefristeter Mietverhdltnisse uber
Werkswohnungen bestimmt § 565 ¢ Satz 1 Nr. 1 eine beson-
dere zweimonatlge Kindigungsfrist fir die Kindigung durch
den Vermieter, "wenn der Wohnraum wenlger als 10 Jahre
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Uberlassen war und fir einen anderen zur Dlenstleistung
Verpflichteten dringend bendtigt wird". Das Erfordernis des
"dringenden" Betriebsbedarfs wird von der im Werkswchnungs-—
bau engaglerten Wirtschaft ebenfalls als Hindernis fUr eine
zlgige Weltervermietung an einen anderen Arbeitnehmer ange-
sehen. Jedenfalls fdr Kkdnftige Mietverhdltnisse Uliber Werks-
wohnungen erscheint es daher geboten, die Kiundigungsfrist
auch bel "einfachem" Betriebsbedarf, der nach allgemeiner
Rechtsprechung als eln "berechtigtes Interesse des Ver-
mieters an der Beendigung des Dienstverhaltnisses" im Sinne
des § 565 b BGB darstellt, zu verkirzen.

Eine Verklrzung auf zwel Monate erschien allerdings ange-

sichts der Lockerung der Voraussetzungen nicht angemessen.
Daher wurde die besondere Kindigungsfrist des § 565 c

Abs. 1 mit der allgemeinen Kindigungsfrist zur Deckung ge-
bracht, die fir Mietverh&ltnisse bis zu finfjdhriger Dauer
gilt (§ 565 Abs. 2 Satz 1 und 2 BGB).

Diese Regelung bringt also fiir einen Grofteil der Werks-
wohnungsmieter mit einer Mietdauer bis zu finf Jahren eine
Verlangerung der Kindigungsfrist von zwei auf drei Monate.
Fir die Mieter von Werkswohnungen mit einer finf- bis
zehnjdhrigen Mietdauer wird die Kindigungsfrist bei Be-
triebsbedarf generell von 6 oder 9 Monaten auf 3 Monate
verkurzt (bisher: bei dringendem Betriebsbedarf von 6 oder
9 Monaten auf 2 Monate).

Die Regelung tragt auf diese Weise auch zur Rechtsverein-
fachung bel, indem sie die systemfremde zweimonatige Kin-
digungsfrist beseitigt und die Kindigungsfristen bel Werks-
wohnungen starker vereinheitlicht.

Bel der Kindigung aus anderen Grinden als Betriebsbedarf
sowie bei Mietverhdltnissen bei langerer als zehnjahriger
Dauer bleiben die allgemeinen Kindigungsfristen des

§ 565 BGB unverandert.
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Die Anderung der Kiundigungsfrist bei der Vermieterkindi-
gung von Werkswohnungen soll nur fir Mietverhdltnisse
gelten, die nach dem Inkrafttreten des Gesetzes elingegangen
worden sind. Mafgebend ist der Zeitpunkt, zu dem der Miet-
vertrag abgeschlossen worden ist (Buchstabe a i.V.m. Arti-
kel 5).

Fir die vorher abgeschlossenen Mietvertrage Uber Werkswoh-
nungen verbleilbt es hinsichtlich der Kindigungsfrist bei
der bisherigen Regelung (Buchstabe b).

Zu Artikel 5 (Anderung des EGBGB)

1. Mit den in Artikel 232 § 2 Abs. 3 und 4 festgelegten
Wartefristen fir die Vermieterkindigung sollte, wie die
Erlauterungen zu den Anlagen zum Einigungsvertrag er-
kennen lassen, "vermieden werden, dap das Gebiet der
Deutschen Demckratischen Republik unmittelbar nach dem
Wirksamwerden des Einigungsvertrages von einer Welle von
Eigenbedarfskiindigungen uberrolt wird" (Bundestags-
Drucksache 11/7817 S. 39).

Auf die Wohnungsmarktlage brauchte im Einigungsvertrag
deswegen nicht abgestellt zu werden, well der Wohnungs-
situation, auch einer "Wohnungsnot", schon durch die
Sozialklausel des § 556 a BGB Rechnung getragen wird.
Danach kann der Mieter einer Kindigung widersprechen und
vom Vermieter die Fortsetzung des Mietverhdltnisses
verlangen, wenn die vertragsmapige Beendigung des
Mietverhadltnisses fir ihn oder seine Familie eine nicht
zu rechtfertigende Harte bedeuten wirde. "Eine Harte
liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann"

(§ 556 a Abs. 1 Satz 2 BGB).
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Die Wartefristen sollen vielmehr eine "sozlalvertrag-
liche Uberleitung der bestehenden Mietverhaltnisse in
das Mietrecht des Blurgeriichen Gesetzbuches" bewirken,
wobei der Gesetzgeber beachtet hat, daP eine Wartefrist
von zweleinviertel Jahren "den Eigentimern im Hinblick
auf den bisherigen Rechtszustand und auch im Hinblick
auf die bisherige politische und gesellschaftliche
Entwicklung zuzumuten" ist (Erlduterungen a. a. 0.).

Durch eine "sozialvertrégliche Uberleitung"” sollte den
Mietern in den &stlichen Bundesléndern vor allem ermdg-
licht werden, sich mit dem Inhalt und besonders mit den
Schutzvorschriften des sozialen Miatrechts des BGB so
vertraut zu machen, dap dieses soziale Mietrecht seine
Schutzwirkungen im gleichen MaPe entfalten kann wie im
westlichen Bundesgebiet.

Dieses Ziel wird bis Ende des Jahres 1992 voraussicht-
lich nicht zu erreichen sein:

a) Nach den derzeitigen Erkenntnissen wird der durch
Gesetzgebung und Rechtsprechung wahrend des SED-Re-
gimes angestaute Eigenbedarf bis Ende dieses Jahres
nicht auf Grund der Hérteklausel auf ein vertret-
bares Map zurlckgefihrt sein.

bh) Die Eilgenbedarfskiindigungen wirden auf eine Mileter-
schaft treffen, die darauf weder innerlich noch
duPferlich vorbereitet ist. Neben den Anpassungs-
schwierigkeiten, den den Bilrgern der neuen Bundesléan-
der in allen Lebensbereichen durch den Einigungspro-
zePf abverlangt werden., treten insbesondere die An-
forderungen eilnes Rechtssystems, das auf Privatauto-
nomie und eigenverantwortliche Wahrnehmung der In-
teressen gegrindet ist.
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So werden die Mieter, deren Mietverhdltnisse in der
DDR nur durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung
aufgeldst werden konnten, jetzt erstmalig mit Kdn-
digungserklérungen der EigentlUmer konfrontiert. Sie
missen ihre éigenen Interessen gegenlber den
Eigenbedarfsinteressen des Vermieters wahrnehmen,
also z. B. die Kindigungsgrinde des Vermieters zu
bestreiten und entkraften suchen und aufgrund der

Sozialklausel eigene Hartegrinde gegen die Kindigung
anfdhren.

c) Nach derzeitigen Erkenntnissen wird bis Ende 1992
nicht zu erreichen sein, daPp der vom Rechtssystem
gewahrleisteten grundsatzlichen rechtlichen Waffen-
gleichheit auch eine tatsdchliche Waffengleichheit
zwischen Mietern und Vermietern entspricht.

Auseinandersetzungen zwischen Vermietern und einer
nicht darauf vorbereiteten Mieterschaft im Zusammen-
hang mit Eigenbedarfskindigungen kdénnten das Zu-
sammenwachsen beider Teile Deutschlands erheblich be-
lasten.

Diese Erkenntnisse gebieten es, die besonderen
Schutzvorschriften gegen Eigenbedarfskindigungen in
den neuen Bundeslandern Uber den 31. Dezember 1992
hinaus angemessen zu verléangern.

2. Angemessen ist eine Verléngerung um 3 Jahre im Hinblick
darauf, dap die Anpassung an das neue Rechtssystem etwa
diese Zelt bendtigen wird.

AuPerdem wird es infolge der positiven Einkommensent-
wicklung und der umfangreichen Wohnungsbaufdrderung
durch Bund und Lander 2zu einer Ausweitung des Woh-
nungsbaus kommen, so daf in zunehmenden Mape Ersatz-
wohnungen bereit stehen werden.
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Die Neufassung der bisherigen Harteklausel, deren
Grundzlge bereits unter A. III. 6. erlautert worden
sind, 14pt Ausnahmen vom Kiundigungsausschlupf nunmehr in
drei F&llen zu:

a)

b)

Mach dem neuen Satz 2 Nr. 1 steht dem Vermieter die
Eigenbedarfskindigung dann zu, wenn er im SED-Staat
sein Eigentum aufgrund von WillkurmaPfnahmen und
sonstigen unlauteren Machenschaften verloren hat.

Die hierfiir mapgebenden Merkmale sind hauptséchlich
dem Gesetz zur Regelung offener Verdgensfragen (Ver-
mégensgesetz - VermG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. April 1991 (BGBl. I S. 957) ent-
nommen.

S$ind dem Vermieter oder einem Rechtsvorgénger die
Raume durch Machtmipbrauch, Korruption, Ndétigung oder
Tauschung seitens staatlicher Stellen oder Dritter
entzogen worden, kann er nach § 1 Abs. 3 VermG
Anspriliche auf RlUckerstattung seines Eigentums
geltend machen. Es wdre nicht zu vertreten, ihm in
diesen schwerwlegenden Fallen die Nutzung seines
Eigentums zu Wohnzwecken weiterhin zu versagen. Dies
entsprach auch schon dem bisherigen Inhalt der
Hirteklausel (Erléduterungen zu den Anlagen zum
Einigungsvertrag, Drucksache 11/7817 S. 39) und wird
hier nochmals ausdricklich klargestellt.

Gleiches muf gelten, wenn die Raume dem Vermieter
durch nicht zu rechtfertigende Zwangsmafnahmen
entzogen worden sind.

Keinen besonderen Kindigungsschutz verdienen ferner

Mieter, die beim Abschlup des Mietvertrags unredlich
im Sinne des § 4 Abs. 3 VermG gewesen sind. In diesen
Fadllen ist nach der Neufassung des § 17 Satz 2 VermG
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durch den Entwurf eines Zweiten Vermdgensrechtsan-
derungsgesetzes (Bundesrats-Drucksache 227/92) das
Mietverhdltnis grundsatzlich schon im Verfahren der
Ricklbertragung aufzuheben. Die Gewadhrung einer
zusdtzlichen Kdndigungsmdglichkeit ermégliicht es,
das Verfahren der Rickibertragung von diesem Problem
Zu entlasten und es dem Vermieter zu Uberlassen, dem
unredlichen Mieter aus Eigenbedarf zu kindigen.

Die Regelung ist daneben fir die Félle bedeutsam, die
nicht dber das Rickibertragungsverfahren nach dem
Vermdgensgesetz laufen. Es wlre nicht gerecht-
fertigt, diesen Vermietern den Eigenbedarfsanspruch
uber weitere Jahre hin zu versagen, wahrend andere
Vermieter die Aufhebung der Mietverhaltnisse im
Rickibertragungsverfahren erreichen kénnten.

Der neue Absatz 3 Nr. 3 erweitert die bisherige
Harteklausel auf die Falle, in denen der Ausschlup
des Kindigungsrechts den Vermieter nicht langer
zugemutet werden kann.

Das Merkmal der Unzumutbarkeit ist schon nach
geltendem Recht fir die Kindigung von Eigentimern in
Zwelfamilienh&Ausern mapgebend (Artikel 232 § 2

Abs. 4 EGBGB).

Ob Unzumutbarkeit vorliegt, wird im Einzelfall
aufgrund einer umfassenden Bewertung der Vermie-
terinteressen nach ofjéktiven Mafstédben zu be-
urteilen sein.

Der Ausschlup des Eilgenbedarfs ist dem Vermieter in
all den Fallen nicht zuzumuten, die nach der gel-
tenden Fassung der Vorschrift zu einer H&rte fdhren
wirden: ‘

Erheblich dringender Wohnbedarf des Vermieters als
des Mieters; Falle der Zwangsumsiedlung; sonstige
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Falle des Machtmifbrauchs staatlicher Stellen
{Erladuterungen a. a. 0.).

In Betracht kommen aber auch Fé&lle, in denen die Wwoh-
nungsbehdrden der DDR ohne nachweisbare Willklr bei
der Vergabe von Wohnraum sich Uber die Interessen
und den Willen von Eigentlmern hinweggesetzt haben.

Unzumutbar wlre es auch, wenn ein Eigentimer, dessen
berufliche und persdnlcihe Chancen unter der SED-
Herrschaft an seinem bisherigen Wohnort beein-
trachtigt waren und der deshalb weggezogen ist, die
Rickkehr in seine angestammte Wohnung verwehrt wirde.

Das Merkmal der Unzumutbarkeit erméglicht an der Ein-
zelfallgerechtigkeit ausgerichtete, aufgrund einer
umfassenden Abwdgung der Interessen gewonnene
Entscheidungen der Gerichte. Dies gilt insbesondere
in den F4llen, in denen frithere Eigentimer sich der
"Elemente der allgemeinen Handlungsfreiheit sowie des
allgemeinen Persdnlichkeitsrecht", die zur grund-
rechtlichen Eigentumsverblirgung gehdren (BVerfGE 79,
292, 304), durch Verkauf der Wohnung oder durch
Abtretung von Rickerstattungsansprlichen freiwillig
begeben hat.

Die Interessen der Mieter werden in allen drei Fallen im
Rahmen der Sozialklausel in die Entscheidung einbezogen

(§ 556 a BGB). Deren Schutzfunktion und Wirkungsweise wurde
bereits oben unter 1. erléautert.

Diese Konzeption erméglicht es, im Rahmen der Zumutbarkeit
auf die in der geltenden Fassung festgelegte Interessen-
abwagung zu verzichten (vergl. Emmerich/Sonnenschein,
Miete, 6. Auflage, Einigungsvertrag RZ 5). Da die Miet-
interessen im Rahmen der Sozialklausel beriicksichtigt
werden, ist ihre besondere Erw&hnung in der Zumutbarkeit-
klausel entbehrlich.
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Insbesondere kann im Rahmen der Sozialklausel auch das Map
der Wohnungsverordnung von den Gerichten in die Entschel-
dung einbezogen werden (§ 556 a Abs. 1 Satz 2 BGB) .

4. Der Vermieter soll die Grinde, die zur Durchbrechung des
Kindigungsausschlusses fihren, in der Begrindung des
Kindigungsschreibens angeben (§ 564 a Abs. 1 Satz 2 BGB) .
In entsprechender Anwendung des § 564 b Abs. 3 BGB werden
"nur die Grinde bericksichtigt, die in dem Kindigungs-
schrelben angegeben sind, soweit sie nicht nachtréglich
entstanden sind" (Emmerich/Sonnenschein a.a.0. RZ 7).

Durch dieses Verfahrenserfordernis wird den Mietern eine
sofortige Nachprifung erméglicht, ob der Vermieter ernst-—
haft an der Erlangung der Wohnung interessiert ist und auf
Grund welcher Umstédnde der Ausschlup der Kindigung nicht
gerechtfertigt ist.

5. Insgesamt tragt diese Ldsung entsprechend der verfassungs-
rechtlichen Rechtsprechung den grundgesetzlichen Zuord-
nunésverhéltnissen und - in stdrkerem Mafe als das geltende
Recht (Artikel 232 § 2 EGBGB) - dem Umstand Rechnung, "dap
die Wohnung Mittelpunkt des Einzelnen ist" (BVerfGE 79,
283, 289).

Zu Artikel 6 (Inkrafttreten)

Absatz 1 regelt das Inkrafttreten des Artikels 5, Absatz 2 das
Inkrafttreten des Gesetzes im Ubrigen. Das Inkrafttreten zum
Ersten des auf die Verkiindung folgenden ilbernichsten Monats
dient der Rechtsklarheit und soll verhindern, dap zwischen.
Absendung eines Mieterhdhungsverlangens und dessen Ankunft
beim Mieter die Vorschrift verkindet wird und unmittelbar
darauf in Kraft tritt, ohne dap der Vermieter dies in seinem
Mieterhdhungsverlangen berlcksichtigen konnte.
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C. Gegenlberstellung der Gesetzestexte

Alte Fassung

Neue Fassung

Gesetz zur Regelung der Miethodhe

§ 2

1uny o einer Erhiofung

sder Micezins, von Erhihungen nach den $§ 3 bis 5 abgese-
hen, seit cincen Jahr unverindere ist,

2 'der verlangre Mictzins die dblichen Encgelte nicht iiber-

steigt, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemein-
den fur nicht peeisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art. Grofle, Ausstattung, Beschaffenlwit und Lage n den
fetzten deei Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 4
ahgesehion, geandert worden sind, und

Ve e ) . .
der Mictzins sich inoerhalb eines Zeitraums von dred Jah-

ren, von Erhélungen nach den §3 3 bis 5 abgeschen, nicht
utn mehr als 3 vom Hundert erhohe.

Van dem Jahresbetrag des verlangten Mietzinses sind dic
Kitrzungsbetrige nach § 3 Abs. ! Satz 3 bis 7 abzuzichen, im
Fail des § 3 Abs. I Satz 6 it elf vom Hundere des Zuschusses:

§ 2

(1) Der Vermieter kann die
Zustimmung zu einer Erhdéhung
des Mietzinses verlangen,

wenn

1. unverandert

2. unverandert

3. der Mietzins sich inner-

halb eines Zeitraums wvon
drel Jahren, von den §§ 3
bis 5 abgesehen, nicht um
mehr als 30 vom Hundert
erhéht. Der Vomhundert-
satz betrdgt bei Wohn-
raum, der vor dem 1. Ja-
nuar 1981 fertiggestellt
worden ist, 20 vom Hun-
dert, wenn
a) das Mieterhdhungsver-
langen dem Mieter vor
dem 1. (finf Jahre
.nach dem Inkrafttre-
ten] zugeht und
b) der Mietzins, dessen
Erhéhung verlangt
wird, ohne Betriebs-
kostenanteil monatlich
mehr als 8,00 Deutsche
Mark je Quadratmeter
Wohnflache betragt.
Ist der Mietzins
geringer, so ver-
bleibt es bei 30 vyom
Hundert; jedoch darf
in diesem Fall der
verlangte Mietzins
ohne Betriebskostenan-
teil monatlich 9,60
he Mark je Qua-
dratmeter Wohnflache
nicht Ubersteigen.

Von dem Jahresbetrag des nach
Satz 1 Nr. 2 zulassigen Miet-
zinses sind die Kirzungsbe-
trdge nach § 3 Abs. 1 Satz 3
bis 7 abzuziehen, im Fall

des § 3 Abs.

1l Satz 6 mit elf

vom Hundert des Zuschusses.
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§ 3

(2) Der Vermieter soll den Mieter vor Durchfithrung d
Mailinahmen nach Absarz 1 auf die voraussicheliche H'dhgé d::

c;'tstchcnc.icn I_{ostcn und die sich daraus ergebende Mister-
:6hung hinweisen.

(4) Dic Erklirung des Vermieters hat dic Wirkung, da8
von demn Ersten des auf die Erklirung folgenden Monats an

der eehdhte Mieczins an die Siclle des bisher zu entrichtenden
Micczinses vrit; wird die Erklirung erst nach dem Fanfzehn-
ten eines Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung erst van
dem Ersten des iibernichsten Monats an cin. Diese Fristen
veriingern sich um drei Monats, wenn der Vermieter dem
Micter die voraussichdiche Mirterhhung nach Absacz 2
wiont miegeteilt hat oder wean die tatsichliche Mieterho-
husig gegeniber dieser Miteilung um mehr als zchn vom
Hundert nach oben abweicht.

- Bg -

Neue Fassung
§ 3
Absatz 2 wird aufgehoben

(4) Die Erklarung des Vermie-
ters hat die Wirkung, daf von
dem Beginn des auf die Erkla-
rung folgenden Uberndchsten
Monats an der erhdhte Miet-
zins an die Stelle des bisher
zu entrichtenden Mietzinses
tritt. Diese Frist verléngert
sich um drei Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter die zu
erwartende Erhohung des Miet-
zinses nicht nach § 541 b
Abs. 2 Satz 1 des Birgerli-
chen Gesetzbuchs mitgeteilt
hat oder wenn die tatsdch-
liche Mieterhdhung gegenuber
dieser Mitteilung um mehr als
zehn vom Hundert nach oben
abweicht.
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§ 10

(2) Abweichend von Absatz 1 kann de_:: Mietzins iir be-
stimmite Zeitriume in unterschiedlicher Hohe schriftlich ver-
. s werden. Dic Vercinbarung €incs gesaaffelten Mict-
zinses darf nur cinen Zeitraum bis zo jeweils zchn Jahren um-
fassen. Wihrend dicser Zeit ist cine Ecrhéhung des Micazinses
nach den §§2, 3 und 5 ausgeschlossen. Der Mictzins muf} je-
weils mindestens cin Jahr unverindert bleiben und betrags-
miBig ausgewicsen sein. Eine Beschrinkung des _Kumhgu‘i)gs-
rechts des Micters ist unwirksa, soweit sie sich auf cnen
Zeirraum von ache als viet Jahren sext Abschlu} der Veran-

barung ersteeckt.
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Neue Fassung
§ 10

(2) Abweichend von Abzatz 1
kann der Mietzins EGr be-
stimmte Zeitriume in unter-
schiedlicher Houne schriftlich
vereinbart wsrden. Die Ver-
einbarung eines gestaffelten
Mietzinses darf nur einen
Zeitraum bis zu J=2wells zehn
Jahren umfassen. Wihrend
dieser Zeit ist eine Erhd-
hung des Mietzlnses nach den
§§ 2, 3 und 3 ausgeschlossen.
Der Mietzins muf jewelils wmin-
destens ein Jahr unverandert
bleiben. Der jewellige Miet-
zins oder die jeweilige Er-
hdhung mup betragsmdfig aus-
gewiesen sein. Eine Beschran-
kung des Kindigungsrechts des
Mieters ist unwirksam, soweit
sie sich auf einen Zeitraum
vonmehr als vier Jahren seit
Abschlup der Vereinbarung
erstreckt.

Nach § 10 eingefugt:
§ 10 a

(1) Abweichend von § 10

Abs. 1 kénnen auch Mietan-
passungsvereinbarungen
schriftlich getroffaen werden,
nach denen die weitere Ent-
wicklung des Mietzinses durch
den Preis von anderen Gitern
oder Leistungen bestimmt wer-
den soll, wenn die Vereinba-
rung der Genehmigung nach § 3
des Wahrungsgesetzes oder
entsprechenden wahrungsrecnt-
lichen Vorschriften bedarf
und diese Genehmigung erteilt
wird.

(2) Wahrend der Geltungsdauer
der Vereinbarungen ist eine
Erhéhung des Mietzinses nach
den §§ 2 und 5 ausgeschlos-
sen. Eine Erhdhung des Miet-
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zinses nach § 3 kann nur ver-
langt werden, soweit der Ver-
mieter bauliche Anderungen
aufgrund von Umsténden durch-
gefihrt hat, die er nicht zu
vertreten hat. '

(3) Eine Erhdhung des Mlet-
zinses aufgrund einer Verein-
barung nach Absatz 1 ist
durch schriftliche Erklarung
geltend zu machen.

(4) Der Mieter schuldet den
erhdhten Mietzins von dem
Beginn des Ubernachsten Ka-
lendermonats an, der auf den
Zugang der Erklarung folgt,
jedoch nicht vor ablauf eines
Jahres seit Beginn des Mlet-
verhdltnisses oder seit der
letzten auf Grund der Verein-
barung wirksam gewordenen

' Mieterhdhung.
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§ 11

{3} Die- Bundesregicrung wird cranicheigr, durch Rechrsver-

ardmumy, mir Zustmnunang des Bundesrates

13

den hiwchstzulissigen Mictzins unter Beriicksichtiguny der
Einkommensenewicklung schreweise mit dem Ziel zu erho-
Iy, dic in § 2 Abs. 1 Saez | Nr. 2 bezeichnete Micte zuzulas-
sen. Dabei sind Are, GraBe, Ausstattung, Beschaffenheic und
Lage des Wohnraums zu beriicksichtige:

20 bestimnet. daf dic Betrichskoseen oder Teile davon nach

# 4 anteili aut div Micter umgelegt werden diirten;

~au bestimpen, dab nach dem 31, Dezember 1992 beim Ab-

sehuB neuer Micrvertrige bestummite Zuschlige verlange
werden diirfen. oder dic in § 10 Abs. 2 bezvichnete Micte
vercinhart werden Jdarf: dabei kann dic héchstzulissige Micte
festyelegt werden:
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Neue Fassung
§ 11

(3) Die Bundesregierung wird

ermachtigt, durch Rechtsver-

ordnung mit Zustimmung des

Bundesrates

1. unverdndert

2. unverdndert

3. zu bestimmen, dap nach
dem 31. Dezember 1992
pelm Abschluf neuer Miet-
vertrage bestimmte Zu-
schlage verlangt werden
diurfen, oder die in § 10
Abs. 2 und § 10 & be-
zeichnete Miete verein-
bart werden darf; dabei
"kann die hdchstzulassige
Miete festgelegt werden;

4. unveréandert
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Neue Fassung

wirtschaftsstrafgesetz 495¢

§ 5
Mietpreisliberhdhung

{1} Ordnungswidrig handelr, wer vorsitzlich oder leicht-
feruip fii die Vermietung von Riumen zum Wohnen oder
danut verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe Ent-
gelte fordert, sich versprechen ldlt oder annimme. Unange-
messen hoch sind Entgelee, die infolge der Ausnutzung cines
Ecringcu Angebots an vergleichbaren Riumen die iiblichen

ntgelte picht unwesenclich ﬁberstei%cn. dic in der Gemeinde
oder in vergleichbaren Gemcinden fir die Vermictung von
Riumen vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-

fenheit und Lage oder damit verbundene Nebenleisumgen
in den letzten drei Jahren vercinbart oder, von EchShungen
der Betrichbskosten abgesehen, geindert worden sind. Nicht
unangemessen hoch sind Entgc!te, die zur Deckung der lau-
fenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind, so-
fcrn sie unter Zugrundelegung der nach Satz 2 maBigeblichen
Entgelte nicht in cinem auffilligen MiBverhiltnis zu der Lei-
stung des Vernieters stchen.

(1) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis
zu fanfzigtausend Deutsche Mark geabindet werden.

§5
Mietpreisiberhéhung

(1) Ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder leicht-
fertig fur die Vermietung von
Raumen zum Wohnen oder damit
verbundene Nebenleistungen
unangemessen hohe Entgelte
fordert, sich versprechen
13t oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind
Entgelte, die infolge der
Ausnutzung eines geringen
Angebots an vergleichbaren
Raumen die Ublichen Entgelte
um mehr als 20 vom Hundert
ibersteigen, die in der Ge-
meinde oder in vergleichbaren
Gemeinden flir die Vermietung
von Raumen vergleichbarer
Art, Grdfe, Ausstattung, Be-
schatfenheit und Lage oder
damit wverbundene Nebenlei-
stungen in den letzten drei
Jahren vereinbart oder, von
Erhdhungen der Betriebskosten
abgesehen, geandert worden
sind. Nicht unangemessen hoch
sind Entgelte, die zur Dek-
kung der laufenden Aufwen-
dungen des Vermieters erfor-
derlich sind, sofern sie
1. unter Zugrundelegung der
nach Satz 1 mapfgeblichen

Entgelte nicht in einem

auffalligen Mipverhdltnis

zu der Leistung des Ver-
mieters stehen und

2. fir Raume entrichtet wer-—
den,

a) die nach dem 1. Ja-
nuar 1991 fertigge-—
stellt wurden, oder

by fir die das zuletzt
entrichtete Entgelt
iber der in Satz 1 be-
zelichneten Grenze
liegen durfte.

(3} Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer GeldbuPe bis
zu einhunderttaucend Deutsche
Mark geahrdet warden.




- 64 - Drucksache 350/92

Alte Fassung Neue Fassung

Gesetz zur Regelung der
Wohnungsvermittlung

§ 2 § 2

{4) Der Wohnungsvermitt-
ler darf vom Wohnungssu-
chenden fir die Vermitt-
lung oder den Nachweis
der Gelegenheit zum Ab-
schluf von Mietvertragen
Uber Wohnrdume kein Ent-
gelt fordern, sich ver-
sprechen lassen oder an-
nehmen, das zwei Monats-
mieten zuziglich der ge-
setzlichen Umsatzsteuer
Ubersteigt. Im Falle
einer Vereinbarung, durch
die der Wohnungssuchende
verpflichtet wird, ein
vom Vermieter geschulde-
tes Vermittlungsentgelt
zu zahlen, darf das vom
Wohnungssuchenden insge-
samt 2u zahlende Entgelt
den in Satz 1 bestimmten
Betrag nicht dbersteigen.
Nebenkosten, Uber die ge-
sondert abzurechnen ist,
bleiben bei der Berech-
nung der Mcnatsmiete un-

beriicksichtigt.
PR . Die bisherigen Abséatze 4
rachi nich rdert, vereinbart oder an-
geﬁn‘:;en :-s:dg:dm ¢ gelorders, s ocer e und 5 werden Absatze 5

(s) Eine sbweichende Vereinbarung ist unwirksam. und 6



Alte Fassung

Neue Fassung

Anderung des Blirgerlichen Gesetzbuchs

§ 541 b

(1) MaBnahinen zur Verbesserung der gemieteten Riume
oder sonstiger Teile des Gebiudes oder zur Einsparung von
Heizencrgie hat der Mieter zu duiden, c3 sei dean, daf} dic
Mafinzhme insbesondere untet Beriicksicheigung der vorzu-
nehmenden Arbeiten, der baalichen Folgen, vorausgegauge-
ner Verwendungen des Micters oder der zu ecwartenden Er-
hohung des Mietzinses fiic den Miccer oder seine Familie eine
Hirte bedeuten wirde, dic auch unter Wﬁ:diguni‘der be-
rechtigten Interessen des Vermicters und anderer Micter in
dem Gebiude nicht zu techdertigen ist; die zu erwartende
Erhohung des Mieezinses ist nicht zu beriicksichtigen, wenn
dic gewnieteren Riume oder sonstigen Teile des Gebaudes le-
diglich in einen Zustand verseezt werden, wie et allgemein
Gblich 1st.

§ 541 b

(1) Mafnahmen zur Verbesse-
rung der gemleteten R&ume
oder sonstiger Teile des Ge-
biudes, zur Einsparung von
Heizenergie gder zur Schaf-
fung neuen Wohnraums hat der
Mieter zu dulden, es sel
denn, dap die MaPpnahme insbe-
sondere unter Bericksichti-
gung der vorzunehmenden Ar-
beiten, der baulichen Fol-
gen, vorausgegangener Ver-
wendungen des Mieters oder
der zu erwartenden Erhdhung
des Mietzinses fur den Mieter
oder seine Familie eine Harte
bedeuten wiurde, die auch
unter wirdigung der be-
rechtigten Interessen des
Vermieters und anderer Mieter
in dem Gebaude nicht zu
rechtfertigen ist; die zu
erwartende Erhdhung des Miet-
zinses ist nicht zu beruck-
sichtigen, wenn die genmiete-
ten Raume oder sonstigen Tei-

le des Gebdudes lediglich in

einen Zustand versetzat
werden, der allgemein ublich
ist.
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Alte Fassung Neue Fassung
§ 564 b § 564 b
{3} Als ein berechtigtes Interessc des Vermieters an der Be- (2) Als ein berechtigtes
endigung des Mictverhiltisses ist &3 insbesondere anzusehen, Interesse des Vermieters an der
wenn Beendigung des Mietver-

hé&ltnisses ist es insbesondere
anzusehen, wenn

1. unverandert

2. unverandert

3. unverdandert

4. der Vermueter nickt cum Wohinen bcst:inwthNebenriumc 4. der Vermieter nicht zum
cines Gebiudes w1 zulissiger Weise . Wohnraum zum X =
lem. Le der Vermictung susbauen will, die Kiindigung aul Wohnen l_)eStll'Flmte NebenraLﬂlme
Jdiese Riiume heschrinkt und sie dem Mieter vor dc;ln I.gum oder Teile eines Grunds tiicks
1995 muetestt. Der Micter kana cine angemessene Herabset- :
sung des Micezinses verlangen, Verzogert sich der Beginn dazu verwenden will,
dur Ausbavarberen, kann der Mieter eine Verlingerung des a) Wohnraum zum Zwecke der
Mictvernaltnisses win eimen entspeechenden Zetraum ver- Vermietung zu schaffen,
e b) sie Mietern des

neugeschaffenen Wohnraums
a.5 Nebenrdume anzubieten
oder
¢) sie als Ersatz flr Raume
oder Grundstiicksteile
anzubieten, die zu einem in
Buchstabe a oder b
bezeichneten Zweck
verwendet werden, ,
die Kindigung auf diese Raume
oder Grundsticksteile be-
schrankt und sie dem Mieter vor
dem 1. Juni 1995 mitteilt.
Die Kindigung ist spatestens
am dritten Werktag eines
Kalendermonats filir den Ablauf
des Uberndchsten Monats
Zuldssig. Der Mieter kann eine
angemessene Senkung des
Mietzinses verlangen. Ver-
zégert sich der Beginn der
Bauarbeiten, so kann der Mieter
eine Verlangerung des Mietver-
hdltnisses um einen
entsprechenden Zeitraum
verlangen. ’




Alte Fassung

§ 564 ¢

(2) Der Mieter kann Keine Fortsetzung des Mictverhilenis-
ses nach Absatz 1 oder nach § 556b verlangen, wenn

1. das Mietverhiltnis fGr nicht mchr als tinf Jahre eingegan-
gen ist,
2. der Vermierer
a) die Riume als Wohnung fiir sich, di¢ zu seinem Haus-
stand gehérenden Personen ader scine Familicnangehd-
rigen nutzen will oder
b} in zulissiger Weise dic Rinme bescitigen oder so wesent-
lich verindern oder instandsetzen will, dal} die MaBnah-
men durch eine Fortsetzung des Mictverhiltnisses echeb-
lich erschwert wiirden,
3. der Vermieter dem Mictet diese Absiche bei Vercrags-
schiuB schrfdich mitgerteile har und

4. der Vermieter dem Mieter drei Monate vor Ablauf der
Mictzcit schriftlich mitgeteile hat, daB diese Verwendungs-
absicht noch besteht.

Verzogere sich die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung

der Riume ohne sein Verschulden, kann der Mieter eine Ver-

lingerung des Mietverhiltmisses um einen entsprechenden

Zeitraum verlangen; witrde durch diese Verlingerung die Dau-

cr des Mietverhilenisses fiinf Jahre Gbersteigen, kann der Mie-

ter dic Fortseczung des Mietverhilinisses auf unbestimmte

Zcit nach Absatz 1 verlangen.
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Neue Fassung

§ 564 ¢

(2) Der Mieter kann keine
Fortsetzung des Mietverhilt-
nisses nach Absatz 1 oder
nach § 556 b verlangen, wenn
l, das Mietverhaltnis fur
nicht mehr als fiinf Jahre
elngegangen worden ist,
2. der Vermieter nach Ablauf
der Mietzeit
a) die Raume als Wohnung
fir sich, die zu sei-
nem Hausstand gehdren-
den Personen oder sei-
ne Familienangehérigen
nutzen will oder
b) in 2zulidssiger Weise
die R&ume beseitigen
oder so wesentlich
verandern oder in-
standsetzen will, dap
die Mafnahmen durch
eine Fortsetzung des
Mietverhdltnisses er-
heblich erschwert wir-
den, oder
¢) Raume, die mit Rilck-
sicht auf das Beste-
hen eines Dienstver-
hdltnisses vermietet
worden sind, an einen
anderen zur Dienst-
leistung Verpflich-
Lteten vermieten will
und
3. der Vermieter dem Mieter
diese Absicht bei Ver-
tragsschluf schriftliich
mitgeteilt hat.
Verzdgert sich die vom Ver-
mieter beabsichtigte Verwen-
dung der Raume ohne sein
Verschulden oder teilt der
Vermieter dem Mieter nicht
drei Monate vor Ablauf der
Mietzeit schriftlich mit, dar®
seine Verwendungsabsicht noch
besteht, so kann der Mieter
eine Verlangerung des Miet-
verhaltnisses um einen ent-
sprechenden Zeitraum ver-—
langen.




Alte Fassung
§ 565 ¢

Ist das Mietverhilnis auf unbestimmte Zeit cingegangen,
10 ist nach Beendigung des Dienstverhiltnisses eine Kiindi-
guig des Vermierers zulisig
1. spitestens am drirten Werktag eines Kalendermonats fiir

en Ablauf des nichsten Monats, wenn der Wohnraum
weniger als zehn Jahre iiberlassen war und filr einen anderea
zar Dieastleistung Verpflichteten dringend bendtige wird;

m Gbrigen bleibt § 565 unberthrt.
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Neue Fassung
§ 565 ¢

Ist das Mietverhaltnis aut
unbestimmte Zeit eingegangen,
so ist nach Beendigung des
Dienstverhdltnisses eine
Kindigung des Vermieters zu-
lassig
1. bei Wohnraum, der weniger
als zehn Jahre Uberlassen
war, spitestens am drit-
ten Werktag eines Kalen-
dermonats fir den Ablauf
des

a) ubernéachsten Monats,
wenn der Wohnraum fdr
einen anderen zur
Dienstleistung Ver-
pflichteten bendétigt
wird,

b} ndchsten Monats, wenn
das Mietverhdltnis vor
dem ... [Inkrafttreten
des Gesetzes) einge-
gangen worden ist und
der Wohnraum fir einen
anderen zur Dienst-—
leistung Verpflichte-
ten dringend bendtigt
wird;

2, unveréndert
Im dbrigen bleibt § 565
unberdhrt.
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Artikel 232 § 2 Abs. 3 des Einflhrungsgesetzes zum Blrgerlichen

Gesetzbuche

Alte Fassung:

{3) Auf berechtigte Interes-
sen im Sinne des § 564 b

Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 des
Biurgerlichen Gesetzbuchs
(Eigenbedarf} kann der
Vermieter sich erst nach

dem 31. Dezember 1992 berufen.
Dies gilt nicht, wenn der Aus-
schlu des Kuindigungsrechts
fdr den Vermleter angesichts
seines Wohnbedarfs und seiner
sonstigen bherechtigten Interes-
sen eine HAarte bedeuten wirde,
die auch unter Wirdigung der
Interessen des Mieters nicht
zu rechtfertigen ware.

Neue Fassung:

(3) Auf berechtigte Interessen im
Sinne des § 564 b Ahs. 2 Nr. 2
Satz 1 des Burgerl. Gesetzbuchs
(Eigenbedarf) kann der Vermieter
sich erst nach .dem 31. Dezember
1995 berufen. Dies gilt nicht,

1. wenn die Rdume dem Vermieter

durch nicht zu rgchtfertigende

Zwangsmafnahmen oder durch Macht-

mifbrauch, Korruption, Nétiqung.

oder Tauschung seitens staatlicher

Stellen oder Dritter entzogen wor-

worden sind,

2. wenn der Mieter bei Abschluf

des Vertrages nicht redlich im
Sinne des § 4 Abs. 3 des
Vermégensgesetzes gewesen ist oder

3. wenn der Ausschluf des
Kindigungsrechts dem Vermieter
angesichts selnes Wohnbedarfs und
seiner sonstigen berechtigten

Interessen nicht zugemutet werden

kann.
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10.07.92 LI—Q édlem

Stellungnahme

des Bundesrates

Zum

Entwurf eines Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher

Vorschriften
(Viertes Mietrechtsdnderungsgesetz)

_l

Der Bundesrat hat in seiner 645. Sitzung am 10. Juli 1992
gemdfl Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes beschlossen, zu
dem Gesetzentwurf wie folgt Stellung zu nehmeén:

1. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a_ - neu ~ (§ 2 Abs. 1 Satz 1

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

b) Nach Artikel S5 ist folgender Artikel 5§ a einzuflgen:*

"Artikel 5 a
Ubefgangsregelung
Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a, ist auf Erhdhungsverlangen, die

dem Mieter vor Inkrafttreten dieses Gesetzes zugegangen sind,

nicht anzuwenden.'"

Begrindung:

Zzu aj:

Im Gegensatz zu den Ausfihrungen in der Begrtindung des Entwurfs
ist der Bundesrat der Auffassung, dall im Hinblick auf die Miet-
preisentwicklung bei der Ampassung der Bestandsmieten an die
ortsiibliche Vergleichsmiete eine stdrkere und cugleich umfas-
sende Dimpfung erforderlich ist.

Wenn nach der gegenwidrtigen Rechtslage nur die in den letzten
drei Jahren vereinbarten oder geidnderten Entgeite die Grund-
lage der ortsiiblichen Vergleichsmiete darstellen, so haben die
Neuabschliisse, die angesichts der heutigen besznderen Enge am
Wohnungsmarkt i{iberproportional hoch liegen, einen allzustarken
Einflull auf die ortsibliche Vergleichsmiete. Zur Didmpfung ist
es deshalb notwendig, durch Ausweitung des mabgeblichen Zeit-
raums den CinfluR der deutlich nicedrigeren Restandsmieten,

die seit lingerer Zeit unverindert sind, zu verstirken.

* Die Texte des jeweils eingefligten Artikels 5a sind ggf.
zusammenzufiihren.
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Die Folgednderung ist erforderlich, da die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete in § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG und in § 5 Abs. 2 WiStG
libereinstimmend abgegrenzt sein muB. Es ist deshalb auch fiir
den Tatbestand der Mietpreisiiberhbhung notwendig, den fiir die
Vergleichsmiete malgeblichen Zeitraum auf die letzten zehn
Jahre auszuweiten.

zu b):

Hinsichtlich der Andfrung in Buchstabe a, ist es sachgerecht,
dafl die Zulidssigkeit!von Erhdhungsverlangen, die vor dem In-
krafttreten gestellt sind, noch nach der bisherigen Rechts-

lage beurteilt wird.

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

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 vom 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 gef.
zusammenzufithren.
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Arti e -

rtikel 1 Nr, 1 Buchstabe a ist ouf Erhdhungsverlangen, die
dem Mieter vor Inkrafttceten Jliescs Gesetzes zugegangen sind,
nicht anzuwenden."

Begrindung:

Zu aj:

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

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

2chon 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 nach dem Stich-
tag errichtet worden sind, nicht unterschiedlich. Auch
in der wirtschaftlichen Situation auf cer Vermieter-
und der Mieterseite bestehen insoweit keine Abweichun-
gen. Ebenso uberzeugt eine Unterscheidung zwischen dem
vorhandenen Wohnungsbestand und den kunftig zu errich-
tenden Wohnungen nicht. Vermiater, die schon gebaut
haben, sollten nicht schlechter behandelt werden als
diejenigen, die erst noch bauen woellen. Eine entspre-
chende Differenzierung konnte das Vertrauen in die
Stetigkeit der Gesetzgebung nicht starken.

Abzulehnen ist auch eine Befristung der Regelung auf
finf Jahre. Die :n der Begrundung ausgesprochene Annah-
me, in dieser Ze:t kcnne sich der Wohnungsbau der ge-
stiegenen Nachfrage angepaft haben, ist angesichts des
gegenwartiqgen Fehlbestandes, der voraussehbaren Bevol-
kerungsentwicklung und der moglichen Entwicklung des
wohnungsbaus nichi nachvollziehbar.
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Wenn der Entwurf bei Mieten bis zu 8,00 DM je Quadrat-
meter hohere Steigerungsraten hinnehmen will als bei
teureren Wohnungen, so ist das sozial unausgewogen.

zu b):

i A i i hgerecht
insichtlich der Anderung in Buchstabe a ist es sachg s
S;E die Zulissigkeit von Erhéhungsverlangen,_dle vor dem
Inkrafttreten gestellt sind, noch nach der bisherigen Rechts-
lage beurteilt wird.

3. Zu Artikel 1 Nr. t Buchstabe b - neu - (§ 2 Abs. 2 MHG) und
Artikel 5 a - neu - (Ubergangsregelung}

a) Artikel 1 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:
'"1. § 2 wird wie folgt gelndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt geindert:
aa) - wie Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a des Entwurfs -"*

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

b) Absatz 2 erhdlt folgende Fassung:

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Zjiffer 2.



"(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegenuber
schriftlich geltend-zu machen und zu begrinden. Hat die
Gemeinde eine Ubersicht iber die iUblichen Entgelte nach
Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 aufgestellt oder anerkannt (Miet-
spiegel), so ist zur Begrindung eines Erhdhungsverlangens
auf den Mietspiegel Bezug zu nehmen; enthdlt der Mietspie-
gel Mietzinsspannen, so genﬁgt es, wenn der verlangte
Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ist fir die Gemeinde
kein Mietspiegel vorhanden, so kann der Vermieter insbheson-
dere auf den Mietspﬁegel einer vergleichbaren Gemeinde
Bezug nehmen, auf ein mit Grunden versehenes Gutachten
eines offentlich bestellten coder vereidigten Sachverstandi-
gen verweisen oder mindestens drei vergleichbare Wohnungen

anderer Vermieter mit entsprechenden Entgelten benennen."'

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

“"Artikel 5 a

Obergangsregelung
Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b ist auf Erhéhungsverlangen, die

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

Begrindung:

Zu aj):

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, diese
Bezugnahme vorzuschreiben, wenn fir die jewellige Ge-
meinde ein Mietspiegel vorhanden isrt.

* Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind ggf.

zusammenzufihren.
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Mietspiegel sind das am besten geeignete Mittel, um ein
Mieterhdéhungsverlangen zu begriinden. Im Vergleich zu
Sachverstandigengutachten und noch mehr im Vergleich zu
einzelnen Vergleichswohnungen haben sie entschiedene
Vorziige. Sie berlcksichtigen eine groRe Datenmenge, sie
sind transparent, und sie sind am entschiedensten von
Objektivitdt gepragt. Sachverstadndigengutachten und ein
Hinweis auf Vergleichswohnungen wirken dagegen tenden-
ziell mietpreissteigernd.‘Sie sollen deshalb nur noch
fir 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 Erhéhungsverlangens die Bezugnahme auf ein
Sachverstandigengutachten oder auf Vergleichswohnungen
zuldssig sein, wenn auf diese Besonderheit des Mietspie-
gels hingewliesen wird. .

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine Beschrankung auf
Wohnungen anderer Vermieter geboten. Wenn, wie bisher
Zuldssig, eigene Wohnungen des Vermieters benannt wer-
den, so bietet das fiir den Mieter keine hinreichende
Méglichkeit, sich iiber die Marktsituation zu orientie-
ren und abzuschatzen, ob das Erhéhungsverlangen begrin-
det ist. Der Begriff "Wohnungen anderer Vermieter"
bedeutet, daf der Vermieter weder Wohnungen benennen
darf, deren Vermieter er ist, noch solche, die er fiir
den Vermieter verwaltet. Im Gesetzestext braucht im
Ubrigen nicht besonders erwahnt zu werden, dap 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 kodnnen.

zub):

Soweit die Regelungen unter Buchstabe a Anderungen gegen-
tiber dem bisherigen Rechtszustand enthalten, ist es sach-
gerecht, dall die Zuldssigkeit von Erhdhungsverlangen, die
vor dem Inkrafttreten gestellt sind, noch nach der bis-
herigen Rechtslage beurteilt wird.



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 gfﬁndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

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

b) Absatz 5 erhidlt folgende Fassung:

"(5) Gemeinden sollen, soweit hierfir ein Bedirfnis be-
steht, Mietspiegel aufstellen. Die Landesregierungen wer-
den ermdchtigt, durch Rechtsverordnung Gemeinden zur Auf-
stellung von Mietspiegeln zu verpflichten, in denen dies
wegen erhohten Wohnungsbedarfs, wegen der HOhe der ortsib-
lichen Entgelte im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 oder
wegen der Gréfe der Gemeinde erfcrderlich ist. Die Miet-
spiegel sollen im Abstand von zwel Jahren der Marktentwick-
lung angepaft werden. DielBundesregierung hat durch Rechts-
verordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften
iber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung
und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Die Mietspie-

gel und ihre Anderungen sind 6ffentlich bekanntzumachen. ™

* Vgl. hierzu auch Vorschldge unter Ziffern 1, 2 und 3.
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Begriindung:

Mietspiegel sind nicht nur am besten fur die Begrundung
von Mieterhdhungsverlangen geeignet, auch als Beweismit-
tel im Rechtsstreit kommen sie in Betracht und kénnen
vielfach schon einen Prozep vermeiden helfen. Ebenso
kénnen sie Mietern wie Vermietern bei Neuabschliissen

die Orientierung‘erleichtern.

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

Der Bundesrat hidlt 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
zines 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 erhdhter Wohnungsbedarf, die
Hohe der in einer Gemeinde gezahlten ortsiblichen Ent-
gelte oder die Grofe der Gemeinde sein.

Die Verordnungsermidchtigung fir die Bundesregierung
soll so umgestaltet werden, daf eine Pflicht besteht,
Regeln iber den Inhalt von Mietspiegeln und das Verfah-
ren zu ihrer Aufstellung und Fortschreibung aufzustel-
lan.
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Zu Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe a_ - neu - (§ 3 Abs. 1 Satz 8 bis 10
-~ neu - MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 ist vor Buchstabe a folgender Buchstabe a,

einzufiigen:

'a_) In Absatz 1 werden nach Satz 7 folgende Sdtze angefiigt:
)

"Liegt der Wohnraum in einem Gebiet, in dem die ausreichende Versor—
gmx;derwaﬁuﬁ¥umgndtBﬁerﬁmummxxzuamgemmsemﬁlBedhnmnga1in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefihrdet
ist, so kann der Vermieter eine Erhthung des Mietzinses nur verlan-
gen, soweit dadurch der verlangte Mietzins die im Zeitpunkt des Erhé—

hungsverlangens mafgebende ortsiibliche Vergleichsmiete um nicht mehr
als zehn vom Hundert iberschreitet. Diese Gebiete werden durch

Rechtsverordnung der Landesregierungen bestimmt. Satz 8 ist nur auf
MieterhShungsver langen anzuwenden, die dem Mieter wihrend der Gel-
tungsdauer einer Verordnung nach Satz 9 zugehen."?

Begriindung:

Nach § 3 MHG kann der Vermieter
nach bestimmten baulichen MaBnah-
men die jahrliche Miete einseitig
um 11 vom Hundert der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhi—
hen. Entsprechende Mapnahmen wer-
den vor allem in besonders preis—
gﬂnsthyﬂlnitbmnmﬂnnnxxr1vorge—
nomwen. Sie komnen, je nach dem
Unfang der baulichen Magnahmen, zu
flir den Mieter kaum mehr tragbaren
Eﬂtmumyylderwﬁamzﬁiwen,da
fiir diese Erhélumgen weder die
Kappungsgrenze nach § 2 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 MHG noch die Grenze
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
nach § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG
gilt. § 541 b BGB bietet hiergegen
nicht immer einen ausreichenden
Schutz. Liegt die Wohming in einem
Gebiet mit angespanmtem Wohnungs-
markt, so kamn sich der Mieter in
der Regel auch durch einen Woh-
nungswechsel keine angemessene und
flir ihn erschwingliche Ersatz-
wohmmg beschaffen.
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Der Vorschlag sieht deshalb vor,
dap die Mieterhthungsmiglichkeit
nach § 3 MHG in derartigen Gebie-
ten generell begrenzt werden soll.
Um dem Vermieter weiterhin den
erforderlichen Anreiz fiir die Sa—
niernmg und Verbessernmg der Woh—
nungssubstanz zu geben, soll diese
Grenze geringfiigig iiber der orts-
iiblichen Vergleichsmiete angesie-
delt werden. '

6. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 3 Abs. 2 und 4 Satz 2 MHG) und

Artikel § a - neu - (Ubergangsregelung)

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

aa) Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:

'a) Absatz 2 erhidlt folgende Fassung:

"(2) Hat der Vermieter dem Mieter die zu erwartende
Erhohung des Mietzinses nicht oder nicht ordnungs-
gemifl 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
MaBnahme gemidfl § 541 b Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs hitte dulden miissen. Das gleiche gilt, soweit
die geltend gemachte Erhshung die Mitteilung um mehr

"als zehn vom Hundert {ibersteigt."'

bb) In Buchstabe b sind in § 3 Abs. 4 Satz 2

nach dem Wort '‘nicht”

die Worte '"oder nicht ordnungsgemif"

einzufiigen.



b} Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5 a einzufﬁgen:*

"Artikel 5 a

Ubergangsregelung

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

der baulichen Mafnahme spidtestens innerhalb von zwei Monaten nach
dem Inkrafttreten diesTs Gesetzes begonnen worden ist."

Begrindung:

Bei Modernisierungsmapnahmen werden die Mieter
vielfach nicht ordnungsgemip, vor allem nicht
fristgerecht iiber die Mafnahme und die aufgrund
der MaBnahme zu erwartende Mieterhdhung unter-
richtet. Das ist in besonderem MaBe bei solchen
Mapnahmen der Fall, bei denen die Modernisierung
{iber den allgemein ublichen Zustand hinausreicht
(§ 541 b Abs. 1, letzter Halbsatz BGB). Sie
konnen die Mieter ibermafig stark belasten und
zur Mieterverdringung fithren. Eine nicht ordnungs-
gemidfe Mitteilung zieht bislang nur eine verhalt-
nismapig schwache Sanktion nach sich, namlich
eine Verschiebung der Mieterhbhung um drei Mona-
tfe. Wenn die Mieter eine nicht vorschriftsgemag
angekiindigte Bauma@nahme tatsdchlich dulden,
braucht der Vermieter nur einen geringfigigen
wirtschaftlichen Nachteil in Kauf zu nehmen.

Zum angemessenen -Interessenausgleich hdlt es der
Bundesrat deshalb fiir erforderlich, die Mieter
durch eine verschiarfte Sanktion zu schiitzen. Die
Mieterhdhung nach § 3 MHG soll in vollem Umfang
nur moglich sein, wenn der Vermieter die Mieter
pflichtgemap und zutreffend unterrichtet hat. Bei
unterbliebener oder nicht fristgerechter Informa-
tion soll die Erhdhungsmoglichkeit nur soweit
reichen, wie die Mieter nach § 541 b Abs. 1 BGB
zur Duldung verpflichtet gewesen waren. Die Mie-
ter sollen also, auch wenn sie die Mafnahme tat-
sidchlich geduldet haben, eine nachtragliche In-
teressenabwdgung im Sinne von '§ 541 b Abs. 1 BGH

* Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind ggf. zusammenzu-
fithren.
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erreichen kdnnen. Soweit eine Duldungspflicht
nicht bestanden hatte, sollen die héheren Kosten
im Verfahren nach § 3 MHG unbericksichtigt blei-
ben. Wenn die zu erwartende Mieterhdhung zu nie-
drig mitgeteilt worden ist, soll die gleiche
Sanktion gelten, soweit die verlangte Erhdhung
den mitgeteilten Betrag um melir als 10 % {iber-
steigt.

Im tibrigen bleibt dem Vermieter - in den alten

Bundeslandern - die Mdglichkeit einer Anpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemidp § 2 MHG.

Zu 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 einzufiigen:

'2a. Nach § 9 wird folgender § 9 a eingefiigt:

"§98

Liegt Wohnraum in einem Gebiet, in dem die ausreichende Versorgung
der Bevblkerung mit Mietwohmungen zu angemessenen Bedingungen in ei-
ner Gemeinde cder einem Teil einer Gemeinde besonders gefdhrdet ist,
s0 darf bei Abschlup eines Mietvertrages bis zum 31. Dezamber 1999
der vereinbarte Mietzins die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht um



mehr als zeln vom Hundert ibersteigen. Die Gebiete nach Satz 1 werden
durch Rechtsverordmung der Landesregierungen bestimmt. Satz 1 gilt

nicht fiyr Mietvertrige iiber Wohnraum, der nach dem 31. Dezeamber 1990
fertiggestellt worden ist, und ist nur auf Mietvertridge anzuwenden,
die wahrend der Geltungsdauer einer Verordmung nach Satz 2 abge-
schlossen werden und sich auf eine Vermietung wahrend dieses Zeit-

rauns heziehen, "’

!

b} Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu fassen:*
'3. § 10 wird wie folgt gedndert:

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

b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) - wie Artikel 1 Nr. 3 des Entwurfs -
bb) Nach dem neuen Satz 6 werden folgende Sitze angefiigt:

"Liegt der Wohnraum in einem Gebiet nach § 9 a Satz 1

und libersteigt der Mietzins die ortsiibliche Vergleichs-
miete um mehr als zehn vonm Hundert, so kann der Mieter bis
zum 31. Dezember 1999 die Herabsetzung des Mietzinses

auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zuziliglich zehn vonm
“undert verlangen. § 9 a Satz 2 und 3 gilt ent-
sprechend."

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

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 8.
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Begrimdung:

Um in Gebieten mit -angesparntem
Wohmmgsmarkt iibertriebene Preis-
spriinge beim Abschluff eines neuen
Mietvertrages zu vermeiden, soll
die Mietpreisbildung bei der Wie-
dervermietung freigewordener Woh-
mmgen befristet und beschrankt
auf diese Gebiete begrenzt werden.
Dazu wird durch einen neuen § 9 a
MIG eine eigene zivilrechtliche
Obergrenze in das MHG eingefiigt. -
Sie orientiert sich an der ortsib-
lichen Vergleichsmiete und ge—
stattet dem Vermieter einen ange-
messenen Zuschlag, damit weiterhin
eine gewisse Ausrichtung des Miet-
preises am Wohnungsmarkt miglich
ist.

Wird eine Wohmmg villig neu er—
richtet, so muf dem Vermieter an-
gesichts der vor allem in der er—
sten Zeit hohen Aufwendungen die
Miglichkeit gegeben werden, die
Wohmmng auch kostendeckend vnd
unabhidngig von einer bestehenden
Preisgrenze zu vermieten, Wohrnun-
gen, die nach dem 31. Dezember
1990 fertiggestellt werden, sollen
deshalb von der Preisbindung aus-
gencmmen werden, Dadurch werden
unervinschte Auswirkungen bei Ka-
pitalanlegern, die in den Woh—
mmgsbau investieren wollen, ver-
mieden,

Die vorgesehene Begrenzung fiir
Mietvereinbarungen gilt nur fiir
Mietvertrdge uber Wolmraum, der
vor dem 1. Januar 1991 fertigge—
stellt worden ist. Eine vergleich-
bare Abgrenzung enthalt § 564 b
Abs. 4 BGB. Eine {auch grundle-
gend) modernisierte und sanierte
Wohnurng ist keine (neu) fertigge-
stellte Wohnung. Der Wohmraum muf3
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im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-—
ses (d:.h. bei Zugang der Ammnah-
meerkldrung} in einem Gebiet lie-
gen, das durch Verordnmug der Lan—
desregierung als solches mit be-
sonderer Gefdhrdumg der ausrei-
chenden Versorqung der Bevblkerung
mit Mietwohmingen zu angemessenen
Bedingungen ausgewiesen ist. Die
Regelung bezieht sich nur auf neu
abgeschlossene Mietvertrige. Wird
@in bestehender Mietvertrag ledig-
lich gedndert, so unterliegen die
Vertragsparteien nicht der Bindung
des § 9 a Satz 1 MHG. Die Regelung
gilt auch nicht fiir Mietverhiit—
nisse, die lediglich die liberlas-
sung des Wohnraums auBerhalb des
Geltungszeitraums der Verordnung
zum Gegenstand haben. Unter ver—
einbartem Entgelt ist die Gesamt-
heit der vom Mieter fir die iber-
lassung des Wolmraums an den Ver-
mieter zu erbringenden Leistungen
Zu verstehen. Das Intgelt darf die
im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses fir den Wohiiraum mafgebende
ortsibliche Vergleichsmiete hoch-
stens um 10 vom Hundert ilberstei--
gen. Wird eine iberhthte Preisver-
einbarung getroffen, so ist sie
nichtig, soweit die Grenze des § ©

a MHG Uberschritten ist (§ 10 Abs. -

1 MHG) ., Das Mietverhiltnis als
solches wird hiervon nichit berihrt
(vgl. BGHZ 89, 3316). Der Mieter
braucht den vereinbarten Mietzins,
soweilt er die Grenze des § 9 a MIG
ubersteict, nicht 7 entrichten.

Die Erganzung des § 10 Abs. 2 MHG
gichert bei Staffelmietvereinba-
rungen die Einschrédnkung nach § ¢
& -~ neu — MHG ab, um deren Umge-
hung zu verhindem. Die Regelung
bezieht sich nur auf Staffelmiet-
vereinbarungen, die iber Wohnraum
in einem Gebiet mit besonderer
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Gefihrdung der ausreichenden Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen wiahrend der Geltungsdauer
einer Verordmmng, die dieses Ge-
biet bestimmt, abgeschlossen wer-
en. Auch sie greift mur fur die
ietzeit ein, in der die Verord-
nung 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 Mietverhalt-
nisses soll durch die Regelung
verhindert werden, dap die Miete
die durch § 9 a — neu — MHG vorge—
gebene Grenze (ortstibliche Ver—
gleichsmiete zuzligiich 10 vom Hun-
dert) libersteigt. Die Vertragspar-—
teien k6mmen Jjedoch im Zeiltpunkt
des Vertragsschlusses die weitere
Fntwicklung der ortsiiblichen Ver—
gleichsmiete nicht absehen. Ande-
rerseits sind sie nach § 10 Abs. 2
Satz 5 MHG gezwunz2i.., den
Mietzins betragsmaflyg auszuwelsen.
Deshalb wird dem Mieter ein An-—
spruch auf Herabsetzung des Miet-
zinses eingerdumt, falls die flr
einen bestimmten Zeitraum verein-
barte Miete die genammte Grenze
iiberschreitet. Der Mieter kann bis
zu einer entsprechenden vertragli-
chen Anderung die Leistung des
iiber der Grenze liegenden Mietzin-
ses verweigern (§ 273 Abs. 1 BGB).
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8. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 10 Abs. 2 Satz 1 - neu - MHG) und
Artikel 5a - neu - (Ubergangsregelung)

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

'3. § 10 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 1 erhdlt folgende Fassung:
"Abweichend von Absatz 1 kann der Mietzins fiir
bestimmtg Zeitrdume in unterschiedlicher Héhe
schriftlich vereinbart werden, wenn die Er-
“hdhungen die aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
méglichen ErhShungen nicht iiberschreiten.”

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

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 7.
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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 {iber 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 grundsdtzlich zul&ssig bleiben, jedoch
nur MieterhShungen umfassen diirfen, die sich im Rahmen der gemip
§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG geregelten Kappungsgrenze fiir Miet-
erhdhungen im Vergleichsmietenverfahren halten. Wdhrend der
Wirksamkeit solcher Staffelmietvereinbarungen sind allein weite-
re Mieterhthungen aufgrund § 4 MHG (Betriebskostenabwdlzungen)
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 eingefliigten Artikel 5a sind ggf.
zusammenzufilhren.



9. 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 § FO Abs. 1 kann schriftlich vereinbart
werden, dap die weitere Entwicklung des Mietzinses durch die
Anderung eines vom Statistischen Bundesamt ermittelteﬁ'Preisin—
dex fir die Lebenshaltung bestimmt werden soll. Die Vereinba-
rung ist nur zul&ssig, wenn das Recht des Vermieters, das
Mietverhaltnis durch Kindigung iu beenden, mit Ausnahme des
Rechtes zur Kindigung aus wichtigem Grund, fiir mindestens zehn
Jahre ausgeschlossen ist. Die Vereinbarung wird nur mit Genehn-

migung der Deutschen Bundesbank wirksam.

{2) Wahrend def Geltungsdauer einer Vereinbarung nach Absatz 1
ist eine Erhthung des Mietzinses nach den §§ 2 und 5 ausge-
schlossen. Eine Erhdhung des Mietzinses nach § 3 kann nur
verlahgt werden, soweit der Vermieter bauliche Ainderungen auf
Grund von Umstdnden durchgefiihrt hat, die er nicht zﬁ vertre-

ten hat.

{3) Eine Anderung des Mietzinses aufgrund einer Vereinbarung
nach Absatz 1 mupf durch schriftliche Erklarung geltend gemacht

werden, die auch die Anderung des Preisindex nennt.
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(4) Der geanderte Mietzins ist vom Beginn des auf die Erkla-
rung folgenden iberndchsten Monats an zu zahlen. Der Mietzins

muB, von Erhéhungen nach §§ 3 und 4 abgesehen, Jewe1ls mindestens ein
Jahr unveridndert bleiben.

{5) Eine Vereinbarung nach Absatz 1 kann durch Kindigung been-
det werden, jedoch nicint vor Ablauf von zehn Jahren."

!

Begrindung:

Der Bundesrat bewertet es grundsatzlich positiv,
dap der Entwurf eine Indexmiete zulassen will. Er
hilt jedoch Verbesserungen im einzelinen fdr not-
wendig. Dazu gehért, dap alle Voraussetzungen im
Gesetz zur Regelung der Miethdhe selbst festge-
legt werden. Damit kann die Verweisung auf § 3
des Wahrungsgesetzes und die sonst in 3etracht
kommenden wahrungsrechtlichen Vorschriften ent-
fallen. Materiell ergibt sich daraus kein Unter-
schied gegeniiber dem Regierungsentwurfi. Die Vor-
schrift wird jedoch aus sich heraus verstandlich.

Nach den Grundsiatzen der Deutschen Bundesbank zur
Genehmigung von Wahrungsklauseln kommt bei Miet-
vertriagen als Mafistab nur ein Preisindex fiir die
Lebenshaltung in Betracht. Diese Beschrankung
sollte nicht allein in einer Verwaltungsvor-
schrift festgelegt sein und der Genehmigungspra-
xis der Bundesbank {iberlassen tleiben, 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 konnen. 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 Wahrungsgesetzes oder entsprechenden
wahrungsrechtlichen Vorschriften bedarf und wenn
diese Genehmiqung erteilt wird. Einfacher als
diese gedanklich nur schwer nachzuvollziehende
Konstruktion ist es, das Erfordernis der Genehmi-
gung durch die Deutsche Bundesbank originar

- ohne Eezugnahme auf wahrungsrechtliche Bestim-
mungen - im Gesetz zur Regelung der MiethéOhe
festzulegen.



Als weitere Voraussetzung muff im Gesetz festge-
legt werden, daf der Vermieter fir mindestens 10
Jahre auf die ordentliche Kindigung verzichtet.
Auch dies entspricht den Grunds&tzen der- Deut-
schen Bundesbank. Ohne gesetzliche Regelung konn-
ten jedoch Unklarheiten bestehen, weil bei der
wohnraummiete die ordentliche Zindigung gemap

§ 564 b BGB zumeist einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Es wire deshalb eine Genehmigungs-
praxig nicht zweifelsfrei auszuschliefen, die
schen 'hierin eine hinreichende langfristige Bin-
dung des Vermieters sdhe und aiso Keinen zusatz-
lichen Kiundigungsverzicht des Vermieters verlanyg-
te.

Da sich die ortsiibliche Vergleichsmiete und der
Preisindex fiir die Lebenshdltung erheblich ausein-
anderentwickeln kénnen und da der Vermieter in
Regelfall das Mietverh&ltnis nicht kiindigen kann,
ist es notwendig, hinsichtlich der Indexklausel
nach ldngerer Zeit eine Teilkindigung zuzulassen.
Anderenfalls ware der Vermieter fir die gesamte
Dauer des Mietverhidltnisses an eine einmal verein-
"barte Klausel auch dann gebunden, wenn die Miete
sich weit von der ortsiblichen Vergleichsmiete
entfernt hatte. 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
priifen, wie bei der Vermietung von Wohnraum die Grenze
zwischen nur buBgeldbewehrtem und strafbarem llandeln zugunsten
des Mieterschutzes neu zu bestimmen ist. '

Begriindung:

Die Vorschrift des § 302a StGB hat bis neute keinerlei prak-
tische Bedeutung erlangt, so daB von einem strafrechtlichen
Schutz gegen Mietwucher nicht gesproclen werden kann. Die
Griinde 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 inm Schrifttum iber-
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 anstdfige Formen des Ausnutzens", ein "rick-
sichtsloses und anstofiges Ausnutzen" des Schwdchezustandes.
Diese Auffassung erscheint flir die Fdlle des Ausnutzens ei-

ner Notlage bei der Vermietung von Rdumen zum Wohnen und da-



mit verbundener Nebenleistungen als zu eng. Strafwlirdig er-
scheint hier vielmehr jedes Verhalten, das bewuBt auf die
Ausnutzung eines Schwachezustandes zur Erzielung einer im
auffélligen Mifverhdltnis zur Leistung stehenden Gegenlei-
stung gerichtet ist. Mit einer Ersetzung des Merkmals des
"Ausbeutens" durch das Wort "Ausnutzen" koénnte hier (gegebe-
nenfalls) Abhilfe geleistet werden. Allerdings wdre vorab zu
klaren, welche Auswirkungen eine solche Anderung auf die an-

deren Tatbestandsalﬁernativen des § 302a Abs. 1 Satz 1 StGB
nach sich zdégen. '

11.Zu Artikel 2 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 (BGB1l. I S. 721) gedndert worden ist,
wird wie folgt geidndert:

T. § 5 erhdlt folgende Fassung: »

"

- Text wie Gesetzentwurf -"

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

”einhunderttausend" ersetzt.'

Begriindung:

Herstellung der Kompatibilitdt mit
§ 5 Abs. 3 WiStG.

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 1.
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12. Zu Artikel 2 Nr. 2 - neu - (§ 6 Abs. 1 WiStG) und
Artikel 3 (§ 3 Abs. 2 - neu -, § 4 a - neu -, § 5 Abs. 2 - neu -,
§ 9 Abs. 2 WoVermG) .

Artikel 3 ist wie folgt zu fassen:

"Artikel 3

V

Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

Das Gesetz zur Regelung der thnungsvermittlung'vom 4. November
1971 (BGBl. I S. 1745, 1747), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom
17. Dezember 1990 (BGBl. I S. 2840) geandert. worden ist, wird wie
folgt geéandert:

1. § 3 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefiigt:

"{2) Der Wohnungsvermittler darf vom WOhnungssuchenden‘fﬁr
die Vermittlung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Ab-
schluB von Mietvertrégen iiber Wohnriume kein Entgelt for-
dern, sich versprechen lassen oder annehmen, das eine Monats-
miete zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer iibersteigt. Im
Falle einer Vereinbafﬁng, durch die der Wohnungssuchénde
verpflichtet wird, -ein vom Vermieter geschuldetes Vermitt-
lungsentgelt zu zahlen, darf das vom Wohnungssuchenden insge
samt zu zahlende Entgelt den in Satz 1 bestimmten Betrag
nicht Gbersteigen. Nebenkosten, liber die gesondert abzurech-
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4.

nen ist, bleiben bei der Berechnung der Monatsmiete unberick-

sichtigt."
b) Die bisherigen Absdtze 2 und 3 werden Absatze 3 und 4.
Nach § 4 wird folgender § 4 a eingefiigt:

"§ 4 a
_‘
(1) Eine Vereinbarung, die den Wohnungssuchenden oder fiir ihn
einen Dritten verpflichtet, ein Entgelt dafiir zu leisten, dag
der bisherige Mieter die gemieteten Wohnrdume r&umt, ist unwirk-

sdam.

(2) Ein Vertrag, durch den der Wohnungssuchende sich im Zusam-
menhang mit dem Abschlup eines Mietvertrages iiber Wohnriaume
verpflichtet, von dem Vermieter oder dem bisherigen Mieter eine
Einrichtung oder ein Inventarstick zu erwerben, ist im Zweifel
unter der aufschiebenden Bedingung geschlossen, daf der Miet-
vertrag zustande kommt. Die Vereihbarung iber das Entgelt ist
unwirksam, soweit das Entgelt unangemessen hoch ist."

§ 5 wird wie folgt gedndert:

"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 cder § 4 a unwirksam
sind oder nicht wirksam geworden sind, ist Absatz 1 entspre-

chend anzuwenden."

§ 9 Abs. 2 wird aufgehoben.'
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Als Folge ist Artikel 2 wie folgt zu fassen:*

'Artikel 2
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

!

Das Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 197% (BGB1l. I S. 1313), das
zuletzt durch Artikel 8 Nr. § des Gesetzes vom '
15. Mai 1986 (BGB1. I S. 721) ge#dndert worden ist,
wird wie folgt geindert:

1. § 5 erhilt folgende Fassung:

"

- Text wie Gesetzentwurf - '

2. § 6 Abs. 1 erhilt folgende Fassung:

"(1) Ordnungswidrig handelt, wér vérsétzlich oder leichtfertig
entgegen § 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Regelung der Wohnungs-
'Germittlung von Wohnungssuchenden fiir die Vermittlung oder den
Nachweis der Gelegenheit zum Abschlup von Mietvértrégen iber
Wohnraum ein Entgelt fordert, sich versprechen 143t oder an-
nimmt, das eine Monatsmiete zuziiglich der gesetzlichen Umsatz-

steuer iibersteigt."?

* Vgl. hierzu auch Vorschlag unter Ziffer 1 und 11,
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Begriindung:

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

Der Bundesrat halt die Absicht des Entwurfs fir
richtig, die von Wohnungssuchenden zu 2zahlende Mak-
lercourtage nach oben zu begrenzen. Mit zwel 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 flir ein ausreichendes Entgelt. Als Beleg fir
die Richtigkeit dieser Einschiatzung' kann es dienen,’
dap in Berlin seit Jahrzehnten die Maklervergitung
fiir die Wohnungsvermittlung auf 10 % der Jahresmiete
einschlieBlich der Mehrwertsteuer begrenzt ist (§ 1
Abs. 1 Buchstabe a der Verordnung zur Regelung der
Entgelte fir Wohnungs- und Zimmervermittiung vom
08.10.1956 - GVBl. S. 1068 -, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 03.08.1976 - GVBl1. S. 1578 -). Unter
Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer stimmt dieser
Satz mit der hier vorgeschlagenen Obergrenze nahezu

vollstandig dberein. 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 sollte aus systematischen Griinden iﬁ
§ 3 statt in § 2 eingestellt werden. § 2 enthélt
bislang nur Bestimmungen, die die Voraussetzungen
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des Entgeltanspruchs zum Gegenstand haben, wdhrend
§ 3 sich mit der Hé6he des Entgelts und der Auslagen
befagt. )

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

Fir die Wohnungssuchenden kénnen sich unangemessen
hohe Belastungen nicht nur durch eine iiberh&hte
Maklercourtage ergeben. Die steigende Wohnungsknapp-
heit fiihrt mittlerweile in nicht wenigen Fallen
dazu, daf auch Mieter, die ihre bisherige Wohnung
freimachen, von den Folgemietern hierfir entweder
eine Abstandszahlung verlangen oder ihnen einzelne
Gegensténde wie Einrichtungen (z.B. Gardinenstangen,
Lampen - vgl. § 258 BGB -) oder Inventarstiicke
(insb. M6bel) zu iiberhdhten Preisen verkaufen. Gegen
solche Ansinnen kénnen sich Wohnungssuchende kaum
wehren. Es ist deshalb sachgerecht, Vereinbarungen
Uber Abstandszahlungen fir unwirksam zu erkléren und
die Mieter hinsichtlich des Erwerbs von Gegenstédnden
davor zu schiitzen, dapf ihnen iiberhéhte Preise abver-
langt werden und sie auch bei Nichtzustandekommen
des Mietvertrages an dem Kaufvertrag festgehalten
werden.

Entsprechend ist die Rickabwicklungsvorschrift des
§ 5 zu ergéanzen. .

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

Die Rickabwicklungsvorschrift des § 5 WovermG be-
zienht sich bislang nur auf Leistungen, die an den
Wohnungsvermittler 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 vorgeschlagenen neuen Absatz 2
des § 3 braucht die bislang fir Berlin geltende
Sonderreglung nicht aufrechterhalten zu werden.

Zu Artikel 2 Nr. 2 (§ 6 Abs. 1 WiStG)

Wenn fiir das vom Wohnungssuchenden zu zahlende Ent-
gelt eine feste Obergrenze eingefithrt wird, kénnen .
in der entsprechenden BuBgeldvorschrift nicht mehr die
normativen Tatbestandsmerkmale "unangemessen hohes
Entgelt"” und "nicht unwesentliches Uberschreiten der
ortsiiblichen Entgelte" verwendet werden. § 6 WisStG

muB vielmehr an die Uberschreitung der im Gesetz zur
Regelung der Wohnungsvermittlung festgelegten Ober-
grenze anknipfen.
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T3. Zu Artikel 4 Nr. 1 (§ 541 b Abs. 1a - neu -, Z 5atz 1 BGB)

Artikel 4 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:

1. § 541 b wird wie folgt geldndert:
_l

a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1 a eingefiigt:

“(1 a) MaBnahmen zum Ausbau oder Umbau von nicht zum Woh-
nen bestimmten Nebenrdumen und zur Erweiterung des Gebdu-
des, die dazu dienen, Wohnraum zum Zwecke der Vermietung
und zugehdrige Nebenrdume 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
flir den Mieter oder seine Familie eine Hirte bedeuten wir-
den, die auch unter Wiirdigung dar berechtigten Interessen
der Vermieters und anderer Mieter in dem Gebdude sowie des
gffentlichen Interesses an der Schaffung neuen Wohnraums
nicht zu rechtfertigen ist."”

b} In Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort "mitzuteilen” die
Worte "und ihn iiber seine Rechte nach diesen Yorschriften
zu unterrichten" eingefiigt.
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Begriindung:

(

Es erscheint zweckmdffiig, die Duldungspflicht fiur
BaumaBnahmen zur Schaffung neuen Wohnraums nicht
in Absatz 1 einzustellen, sondern zum Gegenstand
einer gesonderten Vorschrift zu machen. Auf diese
Weise kann der Zweck der Mafnahme prédziser be-
schrieben werden. Fir die Abwa&gung brauchen dann
nur die insoweit in Betracht kommenden Gesichts-
punkte genannt zu werden. Dabei erscheint es wich-
tig, dap das &6ffentliche Interesse an der Schaf-
fung neuen Wohnraums einbezogen wird.

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

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

“(4) Soll der Mieter nach dem Inhalt des Mietvertrages den
gemieteten Wohnraum gewerblich einem Dritten weitervermieten,
so tritt im Falle der Beendigung des Mietverhdltnisses zwischen
dem Vermieter und dem Mieter der Vermieter anstelle des Mieters
in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhiltnis zwischen dem

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

Begriindung:

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

sich, fiir den Fall, dafl das Mietverhiltnis zwischen
dem Eigentiimer und dem Zwischenmieter endet, durch
gesetzliche Regelung Vertragsbeziehungen zwischen dem
Eigentiimer und dem Wohnungsmieter zu schaffen. Hier~
fiir bietet sich eine Regelung nach dem Modell des § 571
33B an, .obei die 2§ 57% bis 376 BGB entscrechend
anzuwenden sind. § 571 ist zwar nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs (NJW 1989, 2053) fur
eine analoge Anwendung nur geeignet, soweit es um
eine Anderung der dinglichen Rechtszustédndigkeit 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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7u 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 - (Ubergangsregelung)

a) Artikel 4 Nr. Z ist wie folgt zu fassen:
12. § 564 b wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird rie folgt gedndert:

aa) Nummer 2 wird wie folgt gedndert:

aaa) In Satz 1 wird der Punkt durch ein Semikolon
ersetzt.

bbb) Die Sdtze 2 bis 4 werden aufgehoben.

bb) Nummer 3 wird wie folgt gedndert:

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

bbb) 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 erhilt folgende Fassung:

"4 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 Kindigung auf diese R&ume oder Grundstiicksteile
beschrankt und sie dem Mieter vor dem 1. Juni 1995
mitteilt. Die Kindigung ist .spitestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats fiir den Ablauf des
uberndchsten Monats zuldssig. Der Mieter kann eine
angemessene Senkung des. Mietzinses verlangen. Verzd-
gert sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der
Mieter eine Verlingerung des Mietverhiltnisses um

einen entsprechenden Zeitraum verlangen."
(
b}. Nach Absatz 2 werden folgende neue Absitze 2aund 2 b eingefligt:

"(2 a) Sind die vermieteten Riume oder das Grundstiick, auf
dem sich die vermieteten R&ume befinéen, nachdem sie dem
Mieter iberlassen worden sind, an einen Dritten verdufert
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 Persc-
nen gehdrt, zu deren Gunsten der Verduferer ein berechtig-
tes Interesse im Sinne des Absatzes 2 Nr. 2 hitte geltend
machen kénnen.

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

Teil einer Gemeinde, in denen die ausreichende Versorgung
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 folgender Artikel 5a einzufiigen: *

"Artikel 5a
Ubergangsregelung
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 verlangerte, umfassende
und flachendeckende Sperrfrist fur die Kindi-
gungsgriinde des Absatzes 2 Nr. 2 (Eigenbedarf)
und Nr. 3 (angemessene wirtschaftliche Verwer-
tung) als erforderlich an. '

Die auferst angespannte Lage auf dem Wohnungs-
markt finrt dazu, d4dp vermehrt auf dem Wege iiber
eine Eigenbedarfskﬁndigung oder iiber eine Kindi-
gung zum Zwecke angemnessener wirtschaftlicher
Verwertung Mieter verdrangt werden, deren Chan-
cen, anderweitig eine angemessene Wohnung 2u
finden, sehr ungilinstig sind. Um dem entgegenzu-
wirken, soll das Instrument der Sperrfrist wir-
kungsvoller ausgestaltet werden.

Die Sperrfrist soll grundsatzlich alle Veraufe-
rungsfille erfassen, nicht nur die VerduBerung
von Wohnungseigentum, das wihrend des laufenden
Mietverhialtnisses begrundet worden ist. Damit
sollen zusdtzlich diejenigen Mieter gegen den
Verlust der Wohnung geschiitzt werden, die eine

* 3 : -3 3 2 |
Die Texte des jeweils eingefiigten Artikels 5a sind ggf.
zusammenzufithren.
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Eigentumswohnung, ein Einfamilienhaus oder auch
eine Mietwohnung gemietet haben und die nach den
‘konkreten Umstdnden im Einzelfall unter unveran-
derten Eigentumsverh&altnissen nicht mit einer
Eigenbedarfskiindigung oder einer Kindigung zum
Zwecke angemessener wirtschaftlicher Verwertung
zu rechnen brauchten. Wenn bei solchen Fallkon-
stellationen die Wohnung oder das Grundstiick
verdufert 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 fiir alle VeradauBerungsfidlle
werden zygleich rechtliche Gestaltungen erfaft,
die dazu'!dienen, die Schwierigkeiten bei der
Erlangung von 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-
rungsfdlle ausgenommen werden, bei denen schon
der Verduferer zugunsten des Erwerbers Eigenbe-
darf hétte geltend machen kénnen, also etwa eine
Eigentumsiibertragung im Wege der vorweggenomme-
nen Erbfolge oder eine sonstige Ver&uBerung
unter Familienangehérigen. Anderenfalls wirde
sich allein durch die Ver&uferung fiir dieselben
Personen die Rechtslage ungerechtfertigt ver-
schlechtern. ' ' :

Der Bundesrat h&dlt eine Verlingerung der Sperr-
frist auf durchgéngig funf Jahre fiir geboten.
Die bisherige dreijdhrige Frist bietet in einer
Zeit duperster Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
nicht immer einen genigenden Schutz gegen die
Mieterverdrdngung. Drei Jahre kénnen in nicht
wenigen Féllen 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 Funfjahresfrist ist dagegen so lang, dap
sie praktisch niemails gezielt in Kauf genommen
werden kann. Die bislang schon bestehende Mbg-
lichkeit fdr die Landesregierungen, durch Verord-
nung nach § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 die Frist
fir bestimmte Gebiete auf fiinf Jahre zu verlan-
gern, reicht demgegeniiber nicht aus. Das Problem
der Mieterverdrangung mit der Folge, dap die
bisherigen Mieter kaum eine andere Wohnung fin-
den, besteht mittlerweile nicht mehr nur in

‘verhaltnismépfig wenigen Ballungsridumen, sondern
fldchendeckend. : :



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 Verhdltnissen des
Wohnungsmarktes damit rechnen muf, nach einer
Kiindigung keine andere Wohnung zu finden, so
kann die Kindigung fir ihn eine existenzielie
Belastung darstellen. Der Mieter kann zwar bis-
lang schon im Rahmen der Sozialklausel des

§ 556 a BGBE einer Kiindigung wegen nicht zu recht-
fertigender Hirte widersprechen. Diese Méglich-
keit erscheint jedoch beim Kiundigungsgrund. der
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung unter
den heutigen Bedingungen des Wohnungsmarktes
nicht mehr ausreichend. Das mit.diesem Kiindi-
gungsgrund geschiitzte Interesse an freier wirt-
schaftlicher Verfiligharkeit des Eigentums ist
nicht von &dhnlich zentraler .Bedeutung wie das
fir die Eigenbedarfskindigung maBgebliche Ziel,
eine Wohnung fir sich oder fur FamilienangehOri-
ge zum Wohnen zur Verfiigung zu haben. Hier be-
steht deshalb ein gréferer gesetzgeberischer
Gestaltungsspielraum (BVerfG NJW 1989, 972,
973), und die Sozialbindung des Eigentums gebie-
tet hier besondere Riucksichtnahme auf den Nicht-
eigentimer, der der Wohnung zu seiner Freiheits-
sicherung und verantwortlichen Lebensgestaltung
bedarf (BVerfG NJW 1992, 361). Solche Riicksicht~
" nahme kann durch eine AbwiAgung im Rahmen des .
Kindigungsgrundes besser verwirklicht werden als
mit einem befristeten Widerspruchsrecht, das
noch dazu in erster Linie nur eine zeitlich
begrenzte Vertragsverlédngerung erlaubt.

Ferner soll in Absatz 2 Nr. 3 die Regelung, daB
sich der Vermieter nicht auf die beabsichtigte
oder wdhrend des Mietverhdltnisses erfolgte
Begriindung von Wohnungseigentum berufen kann
(Satz 3), durch einen neuen Satz 4 auf Umgehungs-
mafnahmen wie Bildung von Bruchteilseigentum
oder Kellereigentum erstreckt werden.
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Die fir Absatz 2 Nr. 4 vorgesehene Regelung zur
Erweiterung der Méglichkeit, Teilkindigungen
auszusprechen, scll gegeniiber dem Entwurf verbes-
sert werden: Die Kindigung von Nebenrdumen oder
Grundstiicksflachen darf nicht zulassig sein,

wenn die gekiindigten Rdume oder FlaAchen nur den
Mietern neuzuschaffenden Wohnraums angeboten
werden sollen und die bisherigen Mieter bei.der
Verteilung dieser R&ume und Flichen unberiicksich-
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
Moglichkeit, die Kﬁndigungssperrfrist auf finf Jahre auszu-
dehnen.

In den Gebieten, fir die dle Linder von dieser Mdglichkeit
Gebrauch gemacht haben, ergibt eine generelle Ausdehnung
der Frist auf finf Jahre daher keine Verbesserung der
rechtlichen Instrumente. Dabei ist 2zu beriicksichtigen, daB
dei 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 trdgt dem dadurch Rechnung, daB in Gebieten mit
ausgeprdgter Wohnungsmangellage ein gegeniiber der allgemein
geltenden 3-Jahresfrist weitergehender Anschlufl der Gel-
tendmachung von Eigenbedarf auf finf Jahre im Verordnungs-
wege ermdglicht wird.

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

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

Artikel 4 Nr. 3 ist zu streichen.

Begriindung:
f

Der Bundesrat lehnt die im Entwurf vorgesshene
Mdglichkeit ab, fir Werkwohnungen Zeitmietver-
triage ohne Verlangerungsmdglichkeit zu
schlieBen. In diesem Bereich den Mieterschutz so
weitgehend abzuschaffen, ist nicht vertretbar.

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

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

zu knipfen.

Wegen der MiBbrauchsgefahr muf ferner § 564 c
Abs. 2 Satz 2 letzter Halbsatz beibehalten wer-
den. : ‘
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17. Zu Artikel 4 Nr. 4 (§ 565 c Satz 1 Nr. 1 BGB)

Artikel 4 Nr. 4 ist zu streichen.

f
Begriindung:

Per Bundesrat hidlt es im Interesse der betrof-
fenen Mieter fir nicht akzeptabel, hinsichtlich
der Kiundigung von Werkwohnungen in § 565 c Satz

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

Die damit verbundene Verldngerung der Kindigungs-
frist fir einen Teil der Falle ist kein hinrei-
chender Ausgleich.
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18. Zu Artikel 4 Nr. 5 - neu - (§ 570 b - neu - BGB)

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

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

"§ 570 b

t ' ,
(1) Werden vermietete Raume, an denen nach der Uberlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist oder
begriindet werden soll, an einen Dritten verkauft, so ist!der
Mieter zum Vorkauf berechtigt, es sei denn, dap der Kdufer zu
den Personen gehdrt, zu deren Gunsten der Verkaufer ein
berechtigtes Interesse im Sinne des § 564 b Abs. 2 Nr. 2.

geltend machen konnte.

(2) Die Mitteilung nach § 510 Abs. 1 ist mit einer Unter-
richtung des Mieters iber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.
Die Frist fur die Ausibung des Vorkaufsrechts betragt zwel

Monate.

(3) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auif den-
jenigen iber, der das Mietverhdltnis nach § 569 a Abs. 1 oder

2 fortsetzt.
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(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung

ist unwirksam."'

Beqgriindung:

Das jetzt schon im Bereich des sozialen Wohnungs-
baus bestenende Vorkaufsrecht des Mieters einer
umgewandelten Wohnung (Fall des § 564 b Abs. 2
Nr. 2 Satz 2} soll auf den nicht geférderten oder
bindungsirei gewordenen Bestand ausgedehnt
werden,

Fiir dief{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 Einfiihrung
des Vorkauisrechts erscheint aber erforderlich,
um dem Mieter in allen Umwandlungsfdllen die
Gelegenheit zum Kauf der Wohnung zu geben und
dafir zu sorgen, daf der Mieter die Wohnung zu
einem Kaufpreis erwerben kann, den auch ein
Dritter fir die Wohnung zu zahlen bereit ist. Die
Regelung wird erwiinschterweise die Tendenz
verstarken, daP ein verkaufsbereiter Vermieter
die Eigentumswohnung in erster Linie dem Mieter
anbietet. Sie verschafft dem Mieter im iibrigen
die MOglichkeit, vor der Entscheidung iiber den
Kauf der Wohnung abzuwarten, ob der Vermieter
einen anderen K&ufer findet und ob dieser gege-
benenfalls nur aus Grinden der Kapitalanlage
erwerben will, so daf eine Kindigung des Mietver-
hdltnisses nicht zu besorgen ist.

Das Vorkaufsrecht soll allerdings ausgeschlossen
sein, wenn der Kdufer zu dem Personenkreis z&hlt,
zu dessen Gunsten eine Eigenbedarifskindigung nach
§ 564 b Abs., 2 Nr. 2 moglich ist. In diesen
Féllen erscheint das Interesse des Vermieters,
die Weohnung an eine bestimmte Person verkaufen zu
kénnen, vorrangig.

Die Austubungsfrist soll abweichend von der in
§ 2 b Abs. 1 WoBindG wvorgesehnenen Sechsmonats-
frist auf zwei Monate begrenzt werden. Dieser
Zeitraum ist fir die Mieter ausreichend, ihre
Finanzierungsméglichkeiten zu kldren und sich
schllissig zu werden. Eine enge Begrenzung der
Frist ist im Hinblick auf die Eigentumsgarantie
notwendig, um den Vermieter in seinen Verkaufs-
moglichkeiten nicht dGbermafiig zu behindern. Bei
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einer lingeren Frist ware nicht auszugch;;ggzg,
dap auch Kapitalanleger von glnem Kagrban he éer
weil sie allzulange im Ungewissen bllg en,
Kaufvertrag fir sie-zus;ande'kame,-?n cen
dementsprechend nicht disponieren konnten.

Das fir den dffentlich geforderten Wohnungsbau in

§ 2 b WoBindG geregelte verfahren bleibt als
spezielle Regelung unberidhrt.

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

Artikel 5 ist wie folgt zu fassen:
'Artikel 5
Anderung des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch

Artikel 232 § 2 des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetz-
buch in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
400-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, der durch Anlage I
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 (BGBI. II S. 885, 941) eingefiigt worden ist,
wird wie folgt geidndert:
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In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe '"1992" durch die Angabe
"1997" ersetzt.

In Absatz 4 wi
ersetzt.’

rd die Angabe "1993" durch die Angabe "13998"

Begriindung: _

Der Bundesrat teilt nlcht die Auffassung der
Bundesregierung, die Wohnungssituation im
Beitrittsgebiet werde sich bereits bis 1995 so
gebessert haben, daf auf die Sonderregelung
fir die Eigenbedarfskiindigung von diesem Zeit-
punkt an verzichtet werden konnte. Er hilt
eine Verlingerung der Regelung um finf Jahre
fir zwingend geboten. Wahrend dieses Zeitraums
muff die Harteklausel des Artikels 232 § 2

Abs. 3 Satz 2 EGBGB uhveridndert bleiben.

Das gilt auch, soweit der Entwurf in Satz 2
Nr. 1 und 2 fir bestimmte r#lle Ausnahmen
vorsehen will. Krasse Fadlle der dort genannten
Art koénnen schon aufgrund der geltenden Fas-
sung des Satzes 2 eine Eigenbedarfskiindigung
erméglichen. Es erscheint sachgerechter, sol-
che Falle dem schon jetzt geltenden Gebot
einer umfassenden Abwdgung zu unterstellen,
als durch weitergehende Ausnahmen den Grund-
satz, dap Eigenbedarfskiindigungen ausgeschlos—
sen sain scollen, aufzuweichen.

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

Wegen der Einzelheiten wird auf die Begriindung
des vom Bundesrat. eingebrachten Entwurfs eines
Gesetzes zur Verlangerung der Wartefristen fdr
Eigenbedarfskindigungen in dem in Artikel 3
des Einigungsvertrages genannten Gebiet (Bun-
desratsdrucksache 39/92 - BeschluB -) Bezug
genommen.



20. Zum Gesetzentwurf im ganzen

a) Dié Bundesregierung wird aufgefordert, zur Wahrung der Rechtsein-
heit unverziglich zu veranlassen, daP die Definitionen zu den
Begriffen der

- Modernisierung und
- umlageféhigen WaSﬁerkosten

in allen Rechtsnormen einheitlich geregelt werden.

Begriindung:

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

§ 541 b BGB und § 3 MHG.

Durch Artikel 1 Nr. 5, Artikel 2 Nr. 1 Buchstabe a und Artikel 3 Nr. t
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.




- 47 -  Drucksache 350/92 (Beschluf)

b) Der Bundesrat fordert den Bundestag auf, unverziiglich in die
Beratung des Gesetzentwurfes des Bundesrates vom 14. Februar 1992
zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (BR-Drucks. 722/91
- Beschluf$ - /BT-Drucks. 12/2505) einzutreten.

{ Begrtindung;

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 26. Juli
1989 (Az.: 8 B 112/89) entschieden, daR die fiir
die Umwandiung erforderliche Abgeschlossen-
heitshescheinigung (§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2) nur
noch dann zu erteilen ist, wenn das jeweilige
Objekt die heutigen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen an den Schall-, Wiarme- und
Brandschutz erfillt. Durch diese Rechtsprechung,
die vom Bundasverfassungsgericht nicht
beanstandet worden ist (BeschluB vom 3.
November 1989 - Az.: 1 BvR 1212/89), sind
Umwandlungen von Altbauwohnungen in
Wohnungseigentum wesentlich erschwert worden.
Dadurch wurde der durch die =zahlreichen
Umwandlungen von Altbauwohnungen gefdhrdete
Mieterschutz wieder effektiviert.
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Der Bundesgerichtshof hat zwischenzeitlich jedoch
die gegenteilige Auffassung vertreten und den
Gemeinsamen Senat der obersten Gerichtshéfe
des Bundes angerufen {(Beschlu® vom 14. Februar
1991 - Az.: V ZB 12/30).

Mit dem am 30. Juni 1892 ergangenen Urteil ist
der Gemeinsame Senat der cbersten Gerichtshéfe
des Bundes der Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts entgegengetreten. Es steht zu
befiirchten, daf} diese Entscheidung eine Welle von
Umwandlungsantragen ausldsen wird, die dann
letztlich zur Verdringung betroffener Altmieter
fihren wurde. Dies wirde die ohnehin sehr ange-
spannte Situation auf demy Wohnungsmarkt in
nicht zu verantwortender Weise verschérfen.

Der Bundesgerichtshof hat in seinem Vorlage-
beschlu® im Zusammenhang mit dem wvon ihm
gegen die Auffassung des Bundesverwaltungs-
gerichts erhobenen Bedenken ausdricklich auf die
Méglichkeit einer Entscheidung des Gesetzgebers
im Sinne der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts hingewiesen. Der Bundesrat hat
mit dem "Entwurf eines Gesetzes zur ‘Anderung
des Wohnungseigentumsgesetzes” diesem Hinweis
Rechnung getragen und eine Erhéhung der
Anforderungen -an die Abgeschlossenheit wvon
Wohnungen sowie Vorkehrungen gegen die
Umkehrung dieser Anforderungen durch Anderung
des Wohnungseigentumsgesetzes beschlessen.

Die rasche Verabschiedung des Gesetzentwurfs ist
angesichts der Entscheidung des Gemeinsamen
Senats der obersten Gerichtshéfe unbedingt erfor-
derlich.



