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Verordnung

der Bundesregierung

IZweite Verordnung iiber die Erhdhung der Grundmieten
(Zweite Grundmietenverordnung - 2. GrundMV)

A. Zielsetzung

Mit § 11 Abs. 3 Nr. 1 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe
‘(Miethéhegesetz - MHG) in der Fassung nach dem Einigungsvertrag
wurde die Bundesregierung erméchtiét, im Beitrittsgeblet durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates den hdchstzu-
lédssigen Mietzins unter Bericksichtigung der Einkommensentwick-
lung schrittweise mit dem Ziel zu erhdhen, die in § 2 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 MHG bezeichnete Miete zuzulassen und dabeli z.B.
Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums zu berlcksichti-
gen. Nach § 11 Abs. 3 Nr. 3 MHG kann daneben bestimmt wgrden,
dap nach dem 31. Dezember 1992 beim Abschluf neuer Mietvertrage
bestimmte Zuschl&ége verlangt werden dirfen. Die Vereinbaruné
von Instandsetzungszuéchlégen in laufenden Mietverhaltnissen
beruht auf der Ermaéchtigung in § 11 Abs. 7 MHG. Die Erméachti-
gungen beziehen sich auf Wohnraum, fir den bel Wirksamwerden

. des Beitritts Preisvorschriften Uber die Mieten bestanden.

Die Anpassung der Héchstmieten und die Zulassung von Zuschlégen
so0ll entsprechend der Zielsetzung des Einigungsvertrages dem
Ubergang des Wohnungswesens in ein marktwirtschaftlich orien-
tiertes und sozial abgesichertes System dienen und insbesondere
auch die Voraussetzungen f£ir dringend notwendige Investitionen
zur Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestands schaffen
und zur Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes beitragen.
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"B. Lésung

Der héchstzulassige Mietzins, der sich im Beitrittsgebiet fir
Wohnraum nach § 1 der Ersten Grundmietenverordnung ergibt -
derzeit rd. 2,00 DM Grundmiete -, soll zum 1. Januar 1993

in differenzierter Form um 0,75 DM bis 2,40 DM, im Durchschnitt
um knapp 2.00 DM, angehoben werden. Dabei wird die Grundmiete
unabhéngig vom Instandhaltungszustand im Regelfall um 1,20 DM
je 'Quadratmeter Wohnfldche monatlich erh&ht. Wohnwert und Aus-
stattungsmerkmale der Wohnung sollen mit einem Zuschlag bzw.
Abschlagen berlcksichtigt werden. Der Zuschlag ist vorgesehen
fir wWwohnraum in Einfamilienhdusern in Gemeinden mit mehr als
20.000 Einwohnern.'Abschiége auf den Erhdhungsbetrag sind vor-
gesehen bei Wohnungen, die - zum Zeitpunkt des Beitritts -~ kein
Bad oder kein Innen-WC aufwiesen.

Hinzu kommen Mieterhdhungsbetrdge in HOhe von 0,90 DM je
Quadratmeter Wohnfldche zum 1. Januar 1993 und weiteren 0,60 DM
zum 1, Januar 1994, soweit das Gebdude keine erheblichen Scha-
den aufweist. Von diesen Erhdhungsbetrégen sind jedoch Abschléa-
ge fir naher bestimmte Schadenskriterien vorgesehen. Hierbei
handelt es sich um insgesamt finf Schadenskriterien zu Jeweils
0,30 DM, von denen drei Kriterien zum 1. Januar 1993 und zweil
weitere zum 1. Januar 1994 wirksam werden.

Im Zusammenhang mit Instandsetzungsmafnahmen kénnen bei Neuab-
schlup von Mietvertragen nach dem 31. Dezember 1992 und bei
freiwilligen Mieterhdhungsvereinbarungen in bestehenden Vertra-
gen Zuschlége von bis zu einém Drittel des héchstzulassigen
Mietzinses vereinbart werden. Daneben sind Erhéhungsméglichkéi—
ten fir mit dem Wohnraum vermietete Garagen vorgesehen.
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Bei der Erhdhung der Wohnkostenbelastung wurde berdcksichtigt,
dap der Zuwachs der Beschaftigteneinkommen sowie der Einkommen
der Arbeitslosen und Rentner in der Zeit vom 1. Oktober 1991
big zum Ende des Jahres 1992 in den neuen Landern auch nach Ab-
zug sonstiger Preissteigerungen im Durchschnitt deutlich hdher
ausfallt als die vorgeseheﬁen Mieterhdéhungsbetrdge. Auch 1993
ist u.a. auf Grund bereits abgeschlossener Stufentarifvertrage
mit einem weiteren erheblichen Anwachsen der Einkommen zu rech-
nen.

Die Auswirkung der Grundmietenerhdhung fir Haushalte mit hohen
Heiz- und Warmwasserkosten wird zum 1. Januar 1994 dadurch ver-
mindert, daf zu diesem Zeitpunkt durch Anderung der Betriebsko-
sten-Umlageverordnung die hierfdr geltende Kappungsgrenze von
3,00 DM auf 2,50 DM reduziert werden soll. Zur sozialen Flan-
kierung der Mieterhdhung wird das Wohngeldsondergesetz fir die
neuen Lander verlangert und gezielt verbessert.

Alternativen

Keine
Kosten

Durch die Anhebungen des hdchstzulassigen Mietzinses werden
sich im Mietwohnungsbestand zum 1. Januar 1993 fir eine durch-
schnittliche Wohnung von 60 Quadratmetern Erhéhungen der Wohn-
kosten um knapp 120 DM und ab 1. Januar 1994 um weitere ca. 24
DM monatlich ergeben. Hierdurch und durch die Verbesserungen
des Sonderwohngeldes entstehen Mehraufwendungen beim Wohngeld
bei Bund und L&ndern in Héhe von 470 Mio DM im Jahr 1993 und in
Héhe von 735 Mio DM im Jahr 1994. Mehrkosten entstehen auch den
kommunalen Tr&gern der Sozialhilfe durch Ubernahme von Unter-
kunftskosten im Rahmen der Hilfe zum Lebensunterhalt in einer
Gropenordnung von schitzungsweise 110 Mio DM jahrlich.
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Verordnung

der Bundesregierung

Iweite Verordnung ilber die Erhohung der Grundmieten
(Zweite Grundmietenverordnung - 2. GrundMV)

Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 1, Juli 1992

021 (424) - 843 01 - Mi 36/92

An den
Prdsidenten des Bundesrates

Hiermit iibersende ich die von der Bundesregierung beschlossene

Zweite Verordnung liber die Erhthung der Grundmieten
(Zweite Grundmietenverordnung - 2. GrundMV)

mit Begriindung und Yorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80 Absatz 2

des Grundgesetzes herbeizufiihren.

Federfiihrend ist der Bundesminister flir Raumordnung, Bauwesen und Stéddtebau.

/—
w
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Zweite Verordnung
{lber die Erhdhung der Grundmieten
(Zwelte Grundmletenverordnung - 2. GrundMv)
: vom ......1992

Auf Grund des § 11 Abs. 3 Nr. 1, 3 und Abs. 7 des Cesetzes zur Re-
gelung der Miethdhe vom 18. Dezember 1974 (BGBl1l. I S. 3603, 3604),
der durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 7 des Einigungs-
vertrages vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23. September 1990 (BGBl. II S. 885, 1126) angefigt
worden ist, verordnet die Bundesregierung:

Allgemeine Mieterhéhung

(1) Der héchstzuléssigé Mietzins, der sich in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet fir Wohnraum nach § 1 der Er-

sten Grundmietenverordnung vom 17. Juni 1991 (BGBl. I S. 1269) er-
gibt, wird zum 1. Januar 1993 um 1,20 Deutsche Mark je Quadratme-

ter Wohnflache monatlich erhélit. ' '

(2) Bei Wohnungen, die am 2., Oktober 1990 nicht mit einem Bad aus-
gestattet waren, verringert sich der Betrag nach Absatz 1 um 0,30
Deutsche Mark. Er verringert sich um weitere 0,15 Deutsche Mark
bei Wohnungen, die am 2. Oktober 1990 nicht mit einem Innen-wcC
auséestattet waren, '

(3) Bei Wohnraum in Einfamilienhausern in Gemeinden. die am (Tag
des Inkrafttretens der Verordnung) mehr als 20.000 Einwohner zahl-
ten, erhdht sich der Betrag nach Absatz 1 um 0,30 Deutsche Mark,

in Gemeinden, deren Einwohnerzahl erst spater 20,000 Ubersteigt,
von diesem Zeitpunkt an. ' S



L[%?L{ vl

Mieterhdhung nach der Beschaffenheit

(1) Der nach § 1 héchstzuléssige Mietzins erhdht sich je
Quadratmeter Wohnflache monatlich

1. ab 1, Januar 1993 um 0,90 Déutsche Mark,
wenn keine Schdden nach Absatz 2 vorhanden sind,

2. ab 1. Januar 1994 um weitere (,60 Deutsche Mark,
wenn keine Schéden nach Absatz 3 vorhanden sindg.

(2) Der Erhdhungsbetrag nach Absatz 1 Nr. 1 verringert sich um je-
weils 0,30 Deutsche Mark fir Wohnraum in einem Gebaude, dessen

1. Dach,
2. Fenster oder
3. Aupenwinde

erhebliche Schdden aufweisen.

(3) Der Erhdhungsbetrag nach Absatz 1 Nr. 2 verringert sich um je-
weils 0,30 Deutsche Mark fir Wohnraum in einem Gebaude, dessen

1. Hausflure oder Treppen;éume oder
2. Elektro-, Gas- oder Wasser— und Sanitdrinstallationen

erhebliche Schédden aufweisen.

(4) Ist ein Schaden im Sinne der Absatze 2 und 3 nachtréaglich be-
seitigt worden, so kann der Vermieter den entsprechenden Betrag
zum Ersten des auf die Erklarung folgenden ﬁbefnéchsten Monats,

'~ frithestens jedoch zu dem nach Absatz 1 maBgeblichen Zeitpunkt

geltend machen.
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§ 3
Freiwillige Mieterhdhung nach Instandsetzung

(1) In bestehenden Mietverhdltnissen kann bis zum 1. Januar 1996
‘schriftlich vereinbart werden, daP nach einer vom Vermieter nach
dem 2. Oktober 1990 begonnenen erheblichen Instandsetzungsmafnah-
me der nach §§ 1 und 2 héchstzulassige Mietzins sich um einen be-
stimmten Betrag erhdht. Die sich daraus ergebende Erhdhung der
jahrlichen Miete darf 5,5 vom Hundert der auf die wWohnungen ent-
fallenden Kosten der Instandsetzungsmafnahme nicht Ubersteigen.

§ 3 Abs. 1 Satz 2 bis 7 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe ist
entsprechend anzuwenden. Die Willenserklarung des Mieters wird
erst wirksam, wenn dem Vermieter nicht innerhalb eines Monats ein
schriftlicher Widerruf zugegangen ist.

(2) Wird nach dem 31. Dezember 1992 ein Mietvertrag tiber die Ober-
lassung von Wohnraum neu abgeschlossen, so kann wegen erheblicher
InstandsetzungsmaBnahmen nach Absatz 1 Satz 1 ein erhdhter Miet-
zins schriftlich vereinbart werden. Absatz 1 Satz 2 und 3 findet
Anwendung. ' '

{3) Mieterhdéhungen nach Absatz 1 und 2 dlirfen jede fir sich und
insgesamt ein Drittel des nach §§8 1 und 2 hdéchstzulédssigen Miet-
zinses ohne Erhohungen fir Modernisierung nicht Ubersteigen.

Mieterhdéhung flOr Garagen

Ist mit dem Wohnraum eine Garage oder ein ahnlicher Einstellplatz
vermietet, so kann der Vermieter hierfir neben dem héchstzuléssi-
gen Mietzins eine Mieterhdhung in Héhe von bis zu 15 Deutsche
Mark monatlich verlangen.



Hbéchstzulassiger Mietzins
(1) Beim Abschlup von Mietvertragen darf der nach dieser Verord-
nung, der Betrigbskosten-Umlageverordnung und § 11 Abs. 2 in Ver-
" bindung mit § 3 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe hdchstzu-

lédssige Mietzins nicht Uberschritten werden.

{2) Zu Lasten des Mieters abweichendg Vereinbarungen sind unwirk-
sam. '

§ 6
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkﬁndung in Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begriindung:

I. Allgemeines

1. Ziel der Verordnung

Der Einigungsverﬁrag sieht fur den im Beitrittsgebilet auch
bisher schon preisgebundenen wohnraum eine unter Berucksich-
tigung der Einkommensentwicklung schrittweise Heranfihrung
an das Vergleichsmietensystem vor. Erste Mafnahmen bildeten
die Erste Verordnung tiber die Erhdhung der Grundmieten
(Erste Grundmietenverordnung - 1. GrundMV) und die Verord-
nung uber die Umlage von Betriebskosten aut die Mieter (Be-
triebskosten-Umlageverordnung - BetrKostUV) vom 17. Juni
1991, Im Anschluf hieran sollen mit der Zweiten Verordnung
zZur Erhéhung-der Grundmieten (2. GrundMv) auch die Voraus-
setzungen fir dringend notwendige Investitionen zur Erhal-
tung und Verbesserung des Wohnungsbestands verbessert und
zur wWirtschaftlichkeit des Hausbesitzes beigetragen werden.

Die Erhohung der Mieten ist notwendig, da die Grundmieten in
‘H8he von durchschnittlich: 2,00 DM je Quadratmeter Wohnfléache
monatlich nach der Mietenreform zum 1. Oktober 13991 trotz
der Moglichkeit der Umlage der Betriebskosten auf die Mietef
noch nicht ausreichen, um die den Wohnungsnutzern zuzuord-
nenden Kosten der Finanzierung und Bewirtschaftung einer
wohnung in voller Hdhe abzudecken. Die vorgesehenen MaBnah-
men dienen den Interessen der Mieter an einem gqualitativ und
quantitativ ausreichenden Wohnungsangebot.



2. Ermachtigungsqrundlage

Die Verordnung beruht auf § 11 des Gesetzes zur Regelung der
Miethéhe (Miethéhegesetz - MHG), der mit Anlage I Kapitel

- XIV Abschn., II Nr. 7 zum Einigungsvertrag an das MHG ange-
figt wurde. In Absatz 3 Nr. 1 dieser Vorschrift wird die
Bundesregierung ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates "den hdchstzuldssigen Mietzins un-
ter Berucksichtigung der Einkommensentwicklung schrittweise
mit dem Ziel zu erhdhen, die in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG
bezeichnete Miete zuzulassen. Dabei sind Art, GrdBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage zu beritcksichtigen."
Auf der Ermachtigung in § 11 Abs. 3 Nr. 3 MHG beruht die Re-
gelung, "dap nach dem 31. Dezember 1992 beim Abschlup neuer
Mietvertrage bestimmte Zuschlage verlangt werden didrfen."
Die freiwillige Mieterhdéhung nach Instandsetzung gemdf § 4
beruht auf der Ermachtigungsgrundlage in § 11 Abs. 7 MHG.

Mit der nach § 11 Abs. 3 Nrn. 1, 3 und Abs. 7 2zu erlassenden
2. GrundMV wird die auf den Preisvorschriften der ehemaligen
DDR beruhende zwingende Preisregelung f£dr Wohnraum im An-
schlup an die Erste Grundmieténvérordnung und die Betriebs-
kosten-Umlageverordnung tUber den 31. Dezember 1551 hinaus,
dem Zeitpunkt des Auslaufs der mit dem Einlgungsvertrag
Ubernommenen friheren DDR-Preisvorschriften, sowohl fir be-
stehende.Mietverhéltnisse'als auch fir Wiedervermietungen
fortgefihrt. \

-Die Verordnungsermachtigungen nach § 11 Abs. 3 MHG kniipfen
an das uUbergeleitete Mietpreisrecht der friheren DDR mit der

" Folge an, dap der sich aus den DDR-Preisvorschriften erge-
bende "hoéchstzulassige Mietzins", der begrifflich in § 11
Abs. 2 und Abs. 3 MHG einheitlich verwandt wird, auf Grund
der Mietpreisverordnungen als nicht zu Uberschreitende
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preisrechtliche Obergrenze fir den gesamten Altbestand an
‘Wohnraum zur Zeit des Beitritts schrittweise an das Ver-
gleichsmietenniveau angepapt werden soll.

Umnfapt werden von der Erméchtigung auch Preisregelungen fir
den dem Gesetz Uber die Gewdhrung von Belegungsrechten im
kommunalen und genossenschaftlichen WOhnungswesén vVOom

22. Juli 1990 in der Fassung nach dem Einigungsvertrag (An-
lage II Kapitel XIV Abschn. III (BGBl. II S. 123C) (Bele-
gungsrechtsgesetz) unterliegenden Wohnungsbestand, solange
von dessen Ermachtigung in § 18 Abs. 2 zum ErlapP besonderer
Preiqurschriften fir die friuher volkseigenen, Jjetzt auf die
Kommunen bzw. kommunaleigenen Wohnungsunternehmen fibergegan-
genen Wohnungen, kein Gébrauch gemacht worden ist.

Der "héchstzulassige Mietzins" im Sinne von § 11 Abs. 2 MHG
ergibt sich damit

1. aus den am 2. Oktober 1990 im Beitrittsgebiet geltenden
Rechtsvorschriften,

2. aus dem zugrundezulegenden Erhdhungsbetrag der Grundmie-
te gemép Erster Grundmietenverordnung,

3. aus den‘anteilig zu tragenden tatsadchlichen Betriebsko-
sten gem&Bf der Betriebskosten-Umlageverordnung,

4. aus dem bei Modernisierung ggf. nach § 3 MHG zu errech-
nenden Erhdhungsbetrag

und den nach dieser Verordnung festgelegten maximalen Erhd-
hungsbet:égen sowie im Falle der Wiedervermietung und In-
standsetzung zugelassenen besonderen Vereinbarungen.



Einkommensentwicklung

Nach dem Einigungsvertrag muf bei den weiteren Mietanpassun-
gen die Einkommensentwicklung berticksichtigt werden. Sie
weist far 1992 folgende Entwicklung auf:

- Die Erwerbstatigen-Einkommen steigen brutto im Durch-
schnitt in der Grépfenordnung von ca. 20 %,

— die Arbeitslosen-Einkommen folgen dieser Entwicklung
ebenso wie die Einkommen der Kurzarbeiter, ABM-Krafte
sowie der an Fortbildungs- und UmschulungsmaPfnahmen teil-
nehmenden Arbeitnehmer,

- die verfigbaren Netto-Renten steigen innerhalb des lau-
fenden Jahres um durchschnittlich ca. 21 %.

Trotz abnehmender Beschadftigung steigen die verfligbaren Ein-
kommen im Durchschnitt pro Haushalt um rd., ‘18 %, Werden die
Mieten zum 1., Januar 1993 um durchschnittlich knapp 2,00 DM
je Quadratmeter Wohnfldche erhdéht, verbleibt auch unter Be-
rucksichtigung der sonstigen Preissteigerungen noch eine
durchschnittliche reale Einkommenssteigerung in der Grdfen-
ordnung von 5 bis 10 %. Diese Einkommenssteigerung geht auch
weit Uber den in Folge der 2. Mietanhebungsstufe zum 1. Ja-
nuar 1994 zu erwartenden Anstieg der Wohnkosten hinaus. Au-
Berdem entstehen z.B. auf Grund mehrjdhriger Tarifvertrage
zusédtzliche Einkommensspielrdume durch auch im Jahr 1993 zu
erwartende.reale Einkommeﬁssteigerungen. Selbst bei voller
Ausschépfung der hochstzulédssigen Miete in beiden Mietanhe-
bungsstufen ergeben sich im Durchschnitt noch reale Einkom-
menssteigerungen.
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Diese Durchschnittsbetrachtung beridcksichtigt nicht, dap
eihe nicht unerhebliche Zahl von Haushalten eine unginstige-
re Einkommensentwicklung (z.B. beim Ubergang in die Arbeits-
losigkeit} zu vefzeichnen hat. Von grofer Bedeutung ist des-
halb die vorgesehene wirksame Absicherung einkommensschwéa-
cherer Haushalte durch im Beitrittsgebiet voribergehend
nochmals erheblich besser ausgestaltete Wohngeldregelungen.

Entlastungen in den Besténden mit hohen Betriebskosten erge-
ben sich ab 1. Januar 1994 auch durch die Absenkung der ma-
ximal umlegbaren Heiz- und Warmwasserkosten von 3,00 auf
2,50 DM.

Grundzuge der Regelung

Die Verordnung sieht in § 1 Abs. 1 die Erhdhung der hdchst-
zuléssigen Grundmiete, die sich im Beitrittsgebiet fdr Wohn-
raum nach § 11 Abs. 2 MHG in Verbindung mit § 1 GrundMV er-
gibt, mit Wirkung zum 1, Januar 1993 um 1,20 DM je Quadrat-
meter Wohnflache monatlich vor,

Die Bertcksichtigung von Wohnwertkriterien nach § 11 Abs., 3
"Nr. 1 Satz 2 MHG erfolgt im Einzelfall durch Zu- und Ab-
'schlage. Der Grundbetrag von 1,20 DM je Quadratmeter Wohn-
fléche monatlich erhdht sich danach bei Wohnraum in Einfami-
lienhdusern in Gemeindén mit mehr als 20,000 Einwohnern um
0,30 DM je Quadratmeter Wohnfldche monatlich. Abschlége von
0,30 DM sind vorgesehen bei Wohnungen, die am 2. Oktober
1990 {ber kein eigenes Bad verfligten. Ein weiterer Abschlag
von 0,15 DM erfolgt fir Wohnungen, die am 2. Oktober 1990
kein Innen-WC aufwiesen.

Die Beschaffenheit der Wohnungen im Hinblick auf den bauli-
chen Gesamtzustand des Wohngebdudes wird mit weiteren Miet-
erhdhungen zum 1. Januar 1993 und 1. Januar 1994 in Hdéhe von
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bis zu 0,90 DM und 0,60 DM je Quadratmeter Wohnflache mo-
natlich bericksichtigt. Diese Betrdge verringern sich antei-
lig oder kénnen ganz entfallen, wenn niher bestimmte erheb-
liche bauliche Schaden vorliegen. Die finf Schadenskriterien
sind mit jeweils 0,30 DM bewertet. Drei von ihnen werden mit
bis zu 0,90 DM insgesamt zum 1. Januar 1993 wirksam. Zwei
weitere Kriterien mit bis zu insgesamt 0,60 DM (Haus-
flur/Treppenréume und Hausinstallationen) werden erst zum

1. Januar 1994 wirksam.

Die Mietbelastung wird damit deutlich stédrker als bisher an
" dem Instandsetzungsgrad der Bausubstanz orientiert. Dadurch,
dap bei nachtraglicher Beseitigung bestimmter Sch&den eine
entsprechende Anpassung der Miete fir die Zukunft mdéglich
ist, stellt diese Regelung darlber hinaus einen Anreiz zur
Durchfihrung von Investitionen dar. Es kann auch davon aus-
gegangen werden, daPp die Bereitschaft der Mieter, kinftig
héhere Belastungen zu tragen, wesentlich von der Beschaffen-
heit des Wohngebaudes abhangt.

Auf Grund der Erméchtigung in § 11 Abs. 3 Nr. 3 MHG ist vor-
gesehen, dap in Mietvertrégen, die nach dem 31. Dezember
1992 bel Mieterwechsel neu abgeschlossen werden, zu dem nach
§§ 1 und 2 hdchstzulassigen Mietzins Zuschlage bis 2u einem
Drittel frei vereinbart werden kdnnen, wenn erhebliche In-
standsetzungsmapnahmen durchgefihrt worden sind. Die sich
daraus ergebende Erhéhung der j&hrlichen Miete'darfls.s vom
Hundert der auf die Wohnung entfallenden Kosten nicht tber-
steigen. Dies gilt auch in Fallen der Untermiete. Der Zu-
schlag von einem Drittel auf die nach §§ 1 und 2 zuléssige

Miete bildet jedoch immer die Obergrenze fir die zu verein-
barende Miete.
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In bestehenden Mietverh&ltnissen ist - sofern der Mleter dem
ausdricklich zustimmt - gleichfalls eine freiwillige Mieter-
héhung bis zu einem Drittel wegen erheblicher Instandsetzun-
gen zulassig[ soweit jahrlich 5,5 vom Hundert der Kosten
nicht tberschritten und die Mafnahmen nach dem 2. Oktober
1990'begonnen wurden. Dabei wird dem Mieter eine Mdglich-
keit zum Widerruf der Vereinbarung innerhalb eines Monats
eingerdumt. '

Der Stichtag 2. 0kt05er 1990 knipft an die Regelung fdr Mo-
dernisierungsmafnahmen in § 11 Abs., 2 MHG an. Auch vor dem
Inkrafttreten der Verordnung begonnene und abgeschlossene
erhebliche Instandsetzungsmafnahmen kénnen daher beil der
freiwilligen Vereinbarung einer Mieterhdhung zugrundegelegt
werden. Eine rechtlich bedenkliche Schlechterstellung von
Bauherren, die bisher schon Instandsetzungsmapnahmen durch-
gefihrt haben, soll damit vermieden werden.

Fir die Vermietung einer Garage mit dem Wohnraum, fdr die
bisher keine Mietanpassungen mdglich waren, sollen Erhohun-
gen bis zu 15,00 DM zugelassen werden.

Das Verfahren der Mieterhdhung ist bereits in § 11 Abs. 4
und 5 MHG geregelt. Danach kann der Vermieter gegeniber dem
ﬂieter schriftlich erklaren, dap der Mietzins um einen be-
stimmten Betrag bis zu dem nach der Verordnung hdchstzulés-
sigen Mietzins erhéht wird. Diese Erklarung des Vermieters
hat nach § 11 Abs. 5 MHG die wirkung, daB vom Ersten des autf
die Erklarung folgenden Ubernachsten Monats an der erhéhte
Mietzins an die Stelle des bisher zu entrichtenden Mietzins-
es tritt. In der Verordnung wird jeweils - dies gilt fir al-
le Mieterhdhungen - nur die preisrechtlich zulassige Miete
bestimmt; die Ausschépfﬁng durch den Pormerfordernissen ge-
nigende Mieterhdhungserkldrungen ist Sache des Vermieters.
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Das Inkrafttreten der Verordnung am Tag nach der Verkindung
soll es Mietern und Vermietern ermdglichen, sich rechtzeitig
auf das Wirksamwerden der Verordnung zum 1. Januar 1993 ein-
zustellen.

. Auswirkungen und Kosten

Die Grundmieten werden sich zum 1. Januar 1993 nach Mapgabe
der einzelnen Wohnungstypen - ohne im Einzelfall vereinbarte
Mieterhdhungen nach Ihstandsetzung - von gegenwdartig durch-
schnittlich rund 2,00 DM auf knapp 4,00 DM je Quadratmeter
Wohnfldche monatlich erhdhen. Hinzu kommen kalte Betriebsko-
sten in HOhe von durchschnittlich 1,50 DM. Durch die zum

1. Januar 1994 erfolgende Anhebung des zulassigen Mietzinses
werden die Grundmieten um durchschnittlich ca. 0,40 DM je
Quadratmeter Wohnfldche monatlich ansteigen. Die bisher bis
zu 3,00 DM umlagef&higen Heiz- und Warmwasserkosten werden
ab 1. Januar 1994 auf hdéchstens 2,50 DM je Quadratmeter
Wohnflache monatlich gesenkt.

Mieter mit niedrigem Einkommen, die die mit der Anhebung des
hdochstzulédssigen Mietzinses verbundene Mehrbelastung aus ei-
gener Kraft nicht tragen kodnnen, erhalten Wohngeld. Die

- Wohngeldleistungen sind dabei im Einzelfall deutlich.hbher
als in den alten Bundesldndern; die durchschnittliche Miet-
belastung der Wohngeldempfanger liegt, bezogen auf die Brut-
to-Kaltmiete und abhé&ngig von Ausstattung und Grbfe der Woh-
nung sowie der Hqushaltégréﬁe in einem Bereich zwischen etwa
14 und 19 vom Hundert. Zugrundegelegt wurden dabei Wohnflé-
chen, die fir Wohngeldempfanger im Beitrittsgebiet typisch
sind. '

In den alten Bundesléndern betrigt die entsprechende Durch-
schnittsbelastung ca. 23 vom Hundert. Aupferdem wer¢én nur in
den neuen Bundeslandern auch die Heizkosten bel der Berech-
nung des Wohngeldes beriicksichtigt.
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Die Belastung des verfiigbaren Einkommens der Wohngeldempfan-
ger durch die Warmmiete wird in den neuen Bundeslandern nach
der Mieterhdhung zum 1, Januar 1993 fdr einen l-Personen-
Haushalt im Durchschnitt etwa 24 vom Rundert und fir einen
4-Personen-Haushalt etwa 17 vom Hundert betragen. Dabei 1ist
- zu berlcksichtigen, dap die 1993 zu erwartenden Einkommens-
steigerungeﬂ 2u einer Verringerung der Wohnkostenbelastung
beitragen werden. Die Haushalte in'den alten Landern missen
nach Wohngeld im Durchschnitt noch etwa 30 vom Hundert ihres
verfigbaren Einkommens fiir die Warmmiete aufbringen. Bel
1-Personen-Haushalten liegt diese Belastung noch hoher.

Durch die héhere Mietbelastung entstehen Mehraufwendungen
beim wohngeld in H&he von-470 Mio DM im Jahr 1993 und von
735 Mio DM im Jahr 1994, dle je zur HAlfte von Bund und Lan-
dern zu tragen sind.

Mehrkosten entstehen auch den kommunalen Tragern der Sozial-
hilfe durch die Obernahme der Unterkunftskosten im Rahmen
der Hilfe zum Lebensunterhalt.'Legt man_zugrunde, dap

es im Beitrittsgeblet 1993 durchschnittlich 240.000 Empfan-
gerhaushalte von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt geben
wird und davon rd. 90 vom Hundert Empfanger von Wohngeld
sein werden, so wiurde dies Mehrkosten der Trager der Sozlal-
hilfe von schétzﬁngsweise 110 Mio DM zur Folge haben.

Fir das Verbraucherpreisniveau ergibt sich im Beitrittage-
biet ein Anstieg von rd. 5 vom Hundert durch dle erste Miet-
anhebungsstufe zum 1. Januar 1993 und um rd. 1 vom Hundert
durch die zweite Stufe zum 1. Januar 1994. Da der private
Verbrauch héher ist als das Bruttosozialprodukt ergeben sich
far das Preisniveau die gleichen Auswirkungen wie fir das
Verbraucherpreisniveau. ' '
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Zu den einzelnen Vorschriften

1,

Zu § 1 (Allgemeine Mieterhdhung)

Nach Absatz 1 wird der hdochstzullssige Mietzins fir wbhnraum
zum 1. Januar 1993 um 1,20 DM je Quadratmeter Wohnflache mo-
natlich erhéht,

. Die Regelung bezieht sich auf Wohnraum, der der Ersten

Grundmietenverordnung vom 17. Juni 1991 unterliegt und fir
den beim Wirksamwerden des Beitritts der héchstzuléssige

.Mletzins durch Rechtsvorschriften der friheren DDR festge-

legt war. Hierunter fallen auch Wohnungen, fir die nach

§ 18 des Belegungsrechtsgesetzes eine Ermachtigung zum Erlap
von Preisvorschriften besteht, solange hiervon kein Gebrauch
gemacht wird., Zur Ermachtigungsgrﬁndlage wird auf die Aus-
fihrungen unter I.2 der Begrindung verwiesen.

Ebenso wie nach der 1. GrundMvV sind auf Wohnraum, der erst
nach dem 2. Oktober 1990 neu geschaffen und nicht mit Mit-
teln aus Offentlichen Haushalten gefdrdert wurde, Preisvor-
schriften nicht anzuwenden. Hierunter f&llt auch Wohnraum,
der aus Réumen wiederhergestellt wurde, die auf Dauer nicht

mehr zu Wohnzwecken benutzbar waren oder aus RAumen geschaf-

fen wurde, die nach ihrer baulichen Anlage und Ausstattung
anderen als Wohnzwecken dienten.

Erfapt von den Preisvorschriften werden dagegen nicht nur
Wohnungen, die zum Zeitpunkt des Beitritts zu dem durch

Rechtsvorschriften festgelegten Mietzins vermietet waren,
sondern auch Wohnungen[ die nicht vermietet waren, deren

Mietzins aber im Pall dér’Vermietung Rechtsvorschriften un-—

terlegen hétte. Dasselbe gilt fir Wohnraum, der sich am

e BRI .
i
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2. Oktober 1990 noch im Bau befand und mit Mitteln aus &f-

fentlichen Haushalten fertiggestellt worden 1st, sowelit die
weltere FOrderung nicht nach § 116 a des Zweiten Wohnungs-

baugesetzes im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues erfolgte.

In den zuletzt genannten Fallen gelten die speziellen Vor-

schriften Uber die Kostenmiete, bzw. im Fall der vereinbar-
ten F&rderung nach § 88 4 II. WoBauG dle im Einzelfall ge-

troffene Vereinbarung. _

Nach Absatz 1 wird der hdchstzuldssige Mietzins um 1,20 DM
Je Quadratmeter Wohnfléche monatlich erhdht. Nach Absatz 2
und 3 werden Art, Ausstattung und Lage des Wohnraums im Rah-
men der Erméchtigung nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 Satz 2 MHG be-
ricksichtigt. Der durchschnittliche Anhebungsbetrag von

1,20 DM erhdht sich bei Wohnraum in Einfamilienh&usern mit
einer Wohnung in Gemeinden mit mehr als 20.000 Einwochnern um
jeweils 0,30 DM. Entsprechendes gilt, wenn eine Gemeinde
spater eine Einwohnerzahl von mehr als 20.000 erreicht, von
diesem Zeitpunkt an. Fir das Vorliegen des Einwohnerkrite-
riums kommt es in erster Linie auf im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Verordnung oder

ggf. im spateren Zeitpunkt des Uberschreitens der Einwohner-
zahl von mehr als 20.000 vorliegende 6ffenfliche Statistiken
an. '

Bei Wohnungen, die am 2. Oktober 1990 Uber kein Bad verfig-
ten, erfolgt ein Abschlag um 0,30 DM. Ein welterer Abschlag
von 0,15 DM ist vorgesehen fir Wohnungen, die am 2. Oktober
1990 dber kein Innen-WC verfigten. Der Stichtag 2. Oktober
1990 soll die Gleichbehandlung der Wohnungen auch beil nach-
trdglich durchgefihrten Modernisierungen sichern.

Die Erhdhungsbetr@ge fir die einzelnen Wohnungen liegen so-
mit abh&ngig von den genannten Wohnwertkriterien zwischen
' 0,75 DM und 1,50 DM je Quadratmeter Wohnflache monatlich.
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Der innerhalb derselben Ausstattungsgruppe unterschiedliche
Pflebe— und Instandhaltungszustand der einzelnen Gebaude und
Wohnungen wird im Rahmen der Mieterhdhung nach der Beschaf-
fenheit in § 2 bericksichtigt.

Die Ermittlung der Wohnflache bestimmt sich weiterhin nach
§ 1 Abs. 1 Satz 2 der 1. GrundMv.

Das Verfahren der Mieterhdéhung und die zu beachtenden Form-
erfordernisse sind durch § 11 Abs. 4 und § MHG vorgegeben.

. Zu § 2 (Mieterhdhung nach der'Beschaffenheit)

Absatz 1 sieht fir Wohnraum, der- im Zeitpunkt der Mieterhd&-
hungserklarung kReine der in Absatz 2 und 3 aufgefihrten er-
heblichen Schaéen aufweist, eine Erhdéhung des nach § 1
héchstzuléssigen Mietzinses um Bis zu insgesamt 1,50 DM Je
Quadratmeter Wohnflache monatlich vor. Die Erhdhung beruht
auf der Ermdchtigung in § 11 Abs., 3 Nr. i Satz 2 MHG, wonach
u.a. die "Beschaffenheit" der Wohnung zu berQcksichtigen
ist. Die Beschaffenheit dér Wohngebaude ist in den vor dem
3. Oktober 1990 geltenden Preisvorschriften sowie bei der
Anhebung des hdchstzuléssigen Mietzinses durch die 1.
GrundMV im Hinblick auf die geringfigige, pauschale Anhebung
der Grundmiete bisher nur unzureichend bericksichtigt wor-
den.

Der Wohnungsbestand im Beitrittsgebiet ist jedoch hdufig
durch mehr oder weniger gravierende Schaden und RlOckstande
in der laufenden Unterhaltung und Instandsetzung beeintr&ch-
tigt. Die zusdtzliche Mieterhdhung um insgesamt bis zu 1,50
DM nach Absatz 1 soll deshalb nur fir Wohnraum in Gebduden
gelten, bel denen die in Absatz 2 und 3 aufgefidhrten erheb-
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- lichen Schaden’nicht vorliegen, Sind einzelne Merkmale nach
Absatz 2 und 3 erfillt, verringert sich der Zuschlag nach
Absatz 1 entsprechend.

Nach Absatz 2 und 3 ist die Verminderung bzw. der Wegfall
der Mieterhdhung nach der Beschaffenheit fir fOnf Fallgrup-
pen vorgesehen, die jeweils mit 0,30 DM des Gesamtbetrags
von 1,50 DM bewertet sind. Eine Reduzierung des Betrags von
1,50 DM um jewells 0,30 DM soll danach erfolgen, wenn

1. das Dach,

2. Fenster,

3. Aupenwénde,

4. Hausflure oder Treppenriume oder

5. Elektro-, Gas- oder Wasser-  und Sanitdrinstalla-
tionen

erhebliche Schaden aufweisen.
MieterhShungen sind nach Absatz 1 zuldssig, soweit kelne er-
heblichen Schaden vorliegen. Mieterhdhungen wegen der Be-
schaffenheitskriterien Nr. 1 bis 3 sind nach Absatz 1 Nr. 1
bereits zum 1. Januar 1993 zuldssig. Die Kriterien Nr. 4 und
5 (Hausflure/ Treppenriume und Hausinstallationen) werden
nach Absatz 1 Nr, 2 erst zum 1. Januar 1994 mietwirksam. Da-
mit wird die bei der Preisbildung zu beachtende Berlcksich-
tigﬁng'von Schaden zeitlich gestreckt, um den ab 1993 auf
Grund der Einkommensentwicklung vertretbaren Mieterhbhungs-
rahmen nicht zu Uberschreiten. Schaden im Bereich Dach, Fen-
ster und AuPenwande haben die schwerwiegendsten Auswirkungen
auf Bausubstanz und Wohnqualitat. Sie sollen deshalb bereits
ab 1993 beruicksichtigt werden, die Odbrigen SéhadenskategoJ

rien erst ab 1994 wenn weitere Binkommenssteigerungen ein-
getreten sein werden

RO
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Die Differenzierung nach finf Schadensarten und die dadurch
erforderliiche Aufnahme des Gebaudezustandes behindert die
Handlungsfé@higkeit der Wohnungswirtschaft nicht unverhalit- -
nismépig, well vordringlichste Aufgabe verninftiger Hausbe-
wirtschaftung regelmépfig ist, dap erhebliche Schiden - re-
gelmapig mit Gefahr fir die Bausubstanz - schnellstmdéglich
erfaft worden sein miften, um Gber angemessene Investitions-
strategien entscheiden zu kbnnen.l

Auch die aué_Grﬁnden der Belastungsfihigkeit der Mieter er-
forderliche‘zeitliche‘Streckung des Beschaffenheitszuschla-
ges behindert die Investitionstatigkeit der wWohnungswirt-
schaft nicht, da die Beseitigung erheblicher Schiden bei den’
gewlrdigten SChadenskompiexen regelmiafig einer erheblichen
zeitlichen Vorbereitung ungd bDurchfiihrung bedart.

Die fdinf Schadenskriterien, von denen abhangt, bis zu wel-
cher HOhe der Vermieter eine Mleterhdhung geltend machen
kann, sind lberwiegend Schdden am Gesamtgeb&ude, die nicht
notwendigerweise auch die Gebrauchsfshigkeit einzelner Woh-
nungen beeintréchtigen missen. Die aus § 2 resultierende zu-
sdtzliche Mieterhdhung gilt daher fir alle Wohnungen des Ge-
baudes in gleicher Héhe. Dies bedeutet indessen, dap es sich
nicht lediglich um Sch&den handelt, die nur fir eine be-
grenzte Anzahl von Wohnungen relevant sind.

Die Schaden missen erheblich sein. Die Erheblichkeit eines
Schadens kann dabei sowohl von dem erforderlichen Kostenauf-
wand einer Schadensbeseitigung als auch von der raumlichen
Ausdehnung bzw. dem Umfang der damit verbundenen Funktions-
oder Gebrauchsbeeintrachtigung bestimmt sein.



1. Drucksache 437799

Als erheblich dirften beispielswelse Schdden am Dach anzuse-
hen sein, wenn nicht nur vereinzelt Ziegel oder Dachhaut ab-
geldst sind und dadurch kein ausreichender N&sseschutz be-
steht oder die Dachkonstruktion, Dachrinnen und Regenfall-
rohre Uberwiegend schadhaft sind.

- Die Aupenwénde des Gebdudes sind dann erheblich beschadigt,
wenn relativ breite Risse und umfangreiche Putzabplatzungen
vorhanden oder Fugen undicht sind, dies namentlich dann,

wenn damit Durchfeuchtungen und Isolierschaden einhergehen.

Erhebliche Schdden an Fénstérn sind, abgesehen von Glas-
bruchschaden, insbesondere Schaden durch Korrosion und Ver-
rottung bei Rahmen und Rahmentellen sowie schadhafte Ein-
dichtungen;

Sch&den an Hausfluren oder Treppenrdume sind grundsétz-
lich

dann erheblich, wenn die Sicherhelt der Hausbewohner oder
-besucher beeintrachtigt ist (z.B. mangelnde Trittsicher-
heit, Geladnderschéden), dariber hinaus aber auch dann, wenn
Putzrisse, Abplatzungen, Schaden im Eingangsbereich, Durch-
feuchtungen und unterlassene Schdnheitsreparaturen einen
insgesamf vernachlassigten und ungepflegten Eindruck dieser
Gemeinschaftseinrichtungen hinterlassen.

Schaden an der gggg;nstaliation dirften schlieflich dann er-
heblich sein, wenn elektrische Betriebsmittel und insbeson-
dere das Leitungsnetz insgesamt nicht mehr funktionssicher
sind, wenn die Wasser- und Sanitarinstallation umfangreiche
Korrosions- und Inkrustationsschaden aufwelst, oder wenn Ab-
sperrvorrichtungen funktionsuntiichtig sind.

TR
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Es ist Aufgabe des Vermieters, sich zur Bégrﬁndung seiner
Mieterhdhungsforderung insoweit auf die Fehlerfreiheit des
Geb&udes zu berufen. In einem eventuellen Streitverfahren
tragt er - anders als bel der Geltendmachung voh Minderungs-
ansprichen des Mieters - die Darlegungs- und Beweislast.
Dies erscheint auch deshalb gerechtfertigt, well der Vermie-
ter bei den besonderen Verhdltnissen im Wohnungsbestand im
Beltrittsgebiet das Vorliegen von Geb&udeschaden durch man-
gelnde Instandhaltung fachlich eher beurteilen kann als der
Mieter.

Mieterhdhungen nach § 2 missen fir den Mieter versténdlich
und nachpritbar sein. In der Mieterhéhungserkldrung wird
deshalb darzulegen sein, auf welchen Kriterien nach Absatz 2
und 3 Abschlége vom Erhdhungsbetrag beruhen.

Durch die Regelung des § 2 ist das Recht des Mieters auf
Minderung nach § 537 BGB nicht ausgeschlossen. Namentlich
bei Wohnungen, die normale Wohnanspriche deutlich unter-
schreiten (z.B. Wohnungen der sog. Bauzustandsstufe IV der
ehemaligen DDR), dirfte auch eine Verringerung der nach § 1
hdéchstzuléssigen Grundmiete in Betracht kommen.

Nach Absatz 4 kann der Vermieter, der Schaden nach Absatz 2
und 3 nachtréglich beseitigt, den entsprechenden Erhdhungs-
betrag ganz oder teilweise frihestens zu dem nach Absatz 1
Nr. 1 und 2 mafgebenden Zeitpunkt geltend machen. Hierfidr
gilt das in § 11 Abs. 4 und 5 vorgegebene Erhdhungsverfah-
ren. Die nach § 11 Abs. 5 MHG mapgebende Prist ist zur Klar-
stellung ausdriicklich genannt.
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. Zu § 3 (Freiwillige Mieterhdéhung nach Instandsetzung)

In bestehenden Mietverhdltnissen iliber Wohnraum kann nach Ab-
satz 1 und 3 eine Mieterhéhung von bis zu einem Drittel der
hochstzulassigen Miete frel vereinbart werden, soweit dem
Vermieter Aufwendungen fdr nach dem 2. Oktober 1990 begon-
nene und durchgefihrte erhebliche Instandéetzungsmaﬁnahmen
entstanden sind. Die Vereinbarung bedarf der Schriftform und
wird wirksam, wenn dem Vermieter nicht innerhalb eines Mo-
nats ein schriftlicher Widerruf zugeht (Absatz 1 Satz 3).

Es kann davon ausgegangen werden, dap Vereinbarungen iber
Mieterhdhungen wegen Instandsetzungen zwischen den Mietpar-
teien vor allem dann zustandekommen, wenn eine Instandset-
zungsmapnahme auch im besonderen Interesse des Mieters liegt
und er Uber die Mieterhéhung fir eine ordentl;ehe Beschaf-
fenheit der Wohnung nach § 2 hinaus bereit ist, wegen der -
ihm zugute kommenden Zusatzleistungen freiwillig eine hdhere
Miete zu zahlen. ' :

Die freiwillige Mieterhéhung wegen Instandsetzung beruht auf
der Ermachtigung in § 11 Abs, 7 MHG. Wegen der erforderli-
chen Zustimmung des Mieters konnte auf eine besondere Harte-
regelung zugunsten des Mieters verzichtet werden, die bei
einer einseitigen Instandsetzungskostenumlage vorzusehen wa-
re. Vereinbarungen kdnnen bis zum 1. Januar 1996 getroffen
werden (§ 11 Abs. 7 Satz 1 MHG). Die Erhdhung bils zu einem
Drittel, bezogen auf die Miete ohne Umlagen fir Betriebsko-
sten und Erhdhungen fir Modernisierungen, ist zulassig, so-
weit sie jadhrlich 5,5 vom Hundert der auf die Wohnung ent-
fallenden Kosten einer vom Vermieter durchgefilhrten Instand-
setzungsmapnahme nicht lbersteigt. Dig Begrenzung auf 5,5
vom Hundert berlcksichtigt die Anhebung der Grundmieten
durch §§ 1 und 2 einschlieflich der nachtraglichen Geltend-
machung von Beschaffenheitskriterien nach § 2 der Verordnung
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nach Mafgabe des § 11 Abs. 7 Nr. 1 MHG, wonach: die Mieterhb—
hung der allgemeinen Erhéhung des Mietniveaus Rechnung tra-
gen muf. Im ﬁbrigen findet § 3 Abs. 1 Satz 2 bis 7 MHG ent-
sprechende Anwendung.

Die Regelung des Absatzes 2 erlaubt einen einmaligen Zu-
schlag zum hbchstzulassigen Mietzins nach §§ 1. und 2 bis zZu
einem Drittel bei Mietvertrigen, die nach dem 3. Dezember
1992 neu abgeschlossen werden. Ein weiterer Zuschlag - etwa |
bei splterer Neuvermietung oder einer freiwilligen Mieterhé-
rhung wegen Instandsetzung ‘nach Absatz 1 im laufenden Miet-

verhaltnis - ist nur insoweit zulassig, als die Hdhe des Zu-

schlags von einem Drittel noch nicht erreicht war. Der Zu-
'_schlag bezieht sich nur auf die nach §§ 1 und 2 hbchstzulas—
sige Miete und nicht auf Umlagen fir Betriebskosten und
Mieterhdhungen wegen Modernisierung. die nach § 11 Abs. 2 in
Verbindung mit § 3 des MiethShegesetzes Bestandteil der

preisrechtlich hdchstzulassigen Miete bilden. Die Vereinba-

rung des Zuschlags bedarf der Schriftform.

Der Stichtag 2. Oktober 1990 knipft an die Regelung fOr Mo-

dernisierungsmapnahmen in § 11 Abs. 2 MHG an.° ‘Auch vor dem
Inkrafttreten der Verordnung begonnene und abgeschlossene
erhebliche Instandsetzungsmafnahmen kdnnen daher bei der
freiwilligen Vereinbarung\einer Mieterhdhung Zugrundegelegt
werden. Eine rechtlich bedenkliche Schlechterstellung von
Bauherren, die bisher schon Instandsetzungsmaﬁnahmen durch-
‘gefidhrt haben, soll damit vermieden werden.

Die Erméchtigung beruht auf § 11 Abs. 3 Nr. 3 1. Halbsatz
MHG. Die Regelung soll bei Neuabschlup von Mietvertrigen den
Parteien die Vereinbarung hdherer Mieten erlauben, um dem
Vermieter Investitionen'zu ermdglichen und auf mittlere
Sicht die Voraussetzungen fdr einen Obergang in das System
der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu verbessern.

4 b— e
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Die Reqelpnd gilt entsprechend in Fdllen, in denen der Mie-
ter die Wohnung ganz oder teilweise einem Dritten zum Ge-
brauch Oberldpt. Der Zuschlag von einem Drittel zu der nach’

- §§ 1 und 2 zuladssigen Miete bildet jedoch auch hier die

Obergrenze fir die zu vereinbarende Miete. Die Erleichtorung
der Untervermietung soll die Nutzung sonst unterbelegten
Wohnraums anregen und durch die ausdrickliche Zulassung von
in der HOhe begrenzten Zuschldgen unzuldssigen Pfeisabspra-'
chen zwischen Mieter und Untermieter entgegenwirken.

Zu § 4 (MieterhShung fir Garagen)

Fir mit dem WOhnraum dberlassene Garagen bestand bisher nachl
der 1. GrundMV keine Rechtsgrundlage fdr eine Mieterhdhung.
DPa fir solche Garagen haufig keine oder nur geringfigige '
Mietanteile vorgesehen waren, die eine drdnungsgamaae Be-
wirtschaftung nicht erlauben, soll der Vermieter kiunftig

, hierfdr neben der nach den §§ 1 und 2 hbchstzul&ssigen Miete

eine Mieterhéhung in Héhe von bis zu 15,00 DM monatlich ver-
langen kénnen. Die Ermachtigung beruht auf § 11 Abs. 3 Nr. 1
MHG. '

Den Garagen sind - der Regelung in § 26 Abs. 3 der Zweiten
Berechnungsverordnung folgend - &hnliche, @berdachte Bin-.
stellpl&tze z.B. in Tiefgafaqen und Parkhausern_gleichge—

stellt. Die Regélung gilt nicht fir auBerhalb des Wohnraum-

mietverhaltnisses ﬁberlassene Garagen. Von der. Reqelunq sind
von einzelnen Mietern oder Mieterinteressengemeinschaften
errichtete Garagenanlagen sowie Garagen und Einstellplatze,
die gewerblich vermietet sind, nicht betroffen.

Zu § 5 (Hochstzuléssiger Mietzins)

)
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Nach Absatz 1 sind Uber die Regelungen der §§ 1 bis 5 hin-
ausgehende Mieterhdhungen, abgesehen von den Mieterh&hungen
nach § 3 MHG und der Betriebskosten-Umlageverordnung nur auf
Grund weiterer Rechtsverordnungen nach § 11 MHG 2zulassig.
Mieterhdhungen nach § 2 MHG (Anhebung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete) bleiben damit noch welter ausgeschlossen.

Nach Absatz 2 sind zu Lasten des Mieters abweichehde Verein-
‘barungen unwirksam.

Zur‘Ermachtigungsgrundlage wird auf die Ausfiithrungen zu
§ 1 und unter I.2 des Allgemeinen Teils. der Begrindung
~ Bezug genommen. : . S '

7. 2Zu § 7 {Inkrafttreten)

Das'Inkratttreten der Verordnung am Tage nach der Verkindung
soll es Mietern und Vermieternlermbglichen, sich rechtzeitig
auf die M&glichkéit_der Mieterhdhung zum 1. Januar 1993 ein-
zustellen.
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Beschluf

des Bundesrates

Zur

Zweiten Verordnung iiber die Erhbhung der Grundmieten

{(Zweite Grundmietenverordnung - 2. GrundMV)

Der Bundesrat hat in seiner 645. Sitzung am 10. Juli 1992
beschlossen, der Verordnung gem#f Artikel 80 Abs. 2 des
Grundgesetzes zvzustimmen.

Der Bundesrat hat ferner folgende EntschlieBung gefaBt:

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung nochmals, gemidR
Ziffer 5 des schriftlich festgehaltenen Ergebnisses der
Konferenz der ostdeutschen Bauminister zusammen mit der
Bundesministerin fir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau
vom 27. Juni 1992 in Magdeburg unter Mitwirkung der Mieter-
und Vermieterverbidnde Kriterien zur Definition des Begriffes
"erhebliche Schidden" gemdR § 2 Abs. 2 und 3 der Zweiten
Grundmietenverordnung zu erarbeiten.

Mieterh8hungen in den neuen Lidndern werden von allen
betroffenen Lindern fir erforderlich gehalten. Insbesondere
eine Staffelung nach Zustand der Geb#ude ist sachgerecht
und wird auch - bei vernlinftiger Ausgestaltung - auf
Akzeptanz bei den Mietern stoRen.
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Andererseits bereitet die Regelung in § 2 Abs. 2 und 3
der Zweiten Grundmietenverordnung Schwierigkeiten in

der praktischen Umsetzung, weil mit dem unbestimmten
Begriff "erhebliche Schiden" in bezug auf Dach, Fenster,
Aufenwidnde, Hausflure oder Treppenridume sowie Elektro-,
Gas- oder Wasser- und Sanit#rinstallationen gearbeitet wird,

Ober die Merkmale dieser "erheblichen Schiden' werden

aljler Voraussicht nach zwischen Mietern und Vermietern

sehr unterschiedliche Vorstellungen herrschen; dies zeigen
bereits die unterschiedlichen Stellungnahmen der Mieterver-
eine und der Verbidnde der Wohnungswirtschaft.

Wenngleich ein beispielhafter Katalog ziu den Merkmalen

der "erheblichen Schiden" keine Rechtsverbindlichkeit
entfaltet und die Rechtsprechung zu Fragen des Mietmi#ngel-
rechtes nicht ersetzen kann, so wire ein solcher Katalog
unter enger Beteiligung beider Interessenvertretungen

- der Mieter und der Vermieter - sehr hilfreich. Dadurch
wiirde das Verstidndnis fiir die beschaffenheitsabhingigen
MieterhShungen erhdht und vermutlich doch eine Vielzahl
von Streitigkeiten vermieden.

Ein solcher Katalog widre fiir die Vermieter ein sinnvoller
Leitfaden fiir die Umsetzung der MieterhShungen unter
Bezug auf die unterschiedlichen Geb#ude. Zugleich wiren
fir die Mieter die entsprechenden MieterhBhungsverlangen
nachvollziebarer.

Die Bundesregierung sollte deshalb im Dialog mit den
beteiligten Interessengruppen und mit dem Ziel, méglichst
einen Konsens anzustreben, vnverzilglich einen solchen
Katalog erarbeiten und allen Beteiligten zuginglich machen.



