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1. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a,_- neu - (§ 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. Z MHG),
Artikel 2 Nr. 1 (§ 5 Abs. 2 Satz 1 WiStG 1954) und
Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschritten)

a) In Artikel 1 Nr. 1 ist vor Buchstabe a tolgender
Buchstabe a, einzutligen:

'aoj In Satz 1 Nr. 2 wird das Wort "drei" durch das Wort
""zehn" ersetzt.’

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

b) In Artikel 5 ist vor Absatz 1 tolgender Absatz 01 elnzutiigen:”
(V1) Artike! 1 Nr. 1 Buchstabe a, 1st aut Erhdhungsverlan-

gen, die dem Mieter vor dem ... (Inkrafttreten des Ge-

setzes) zugegangen sind, nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu a}):

Die Entwicklung des Mietpreisanstiegs,
der aus der Anpassung der Bestandsmieten
an die ortsubliche Vergleichsmiete
resultiert, erfordert eine starkere
Déampfung. Wenn nach der gegenwdrtigen
Rechtslage nur die in den letzten 3
Jahren vereinbarten oder gednderten
Entgelte die Grundlage der ortsiiblichen
Vergleichsmiete darstellen, so haben die
Neuabschliisse, die angesichts der heuti-
gen besonderen Enge an Wohnungsmarkt
Uberproportional hoch liegen, einen

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im vermittlungsausschuf$

ggt. redaktionell zusammenzutiihren.
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allzu starken Einflupf auf die ortsub-
liche Vergleichsmiete. Es ist deshalb
notwendig, durch Ausweitung des maBgeb-
lichen Zeitraums den EinfluB der deut-
lich niedrigeren Bestandsmieten, die
seit ldngerer Zeit unverandert sind, zu
verstarken. Damit wird nicht das Prinzip
der Marktorientierung der Vergleichsmie-
te verlassen. Es wiirde nur im Ergebnis
die bis 1982 geltende Regelung wiederher-
gestellt, die sich seinerzeit durchaus
als funktionsfidhig und angemessen erwie-
sen hatte.

Die Folgednderung ist erforderlich, da

die ortsiibliche Vergleichsmiete in § 2

Abs. 1 Nr. 2 MHG und in § 5 Abs. 2 WiStG 1954
Ubereinstimmend abgegrenzt sein muB. Es

ist deshalb auch fiir den Tatbestand der
Mietpreisiberhdhung notwendig, den fir

die Vergleichsmiete maBgeblichen Zeit-

raum auf die letzten 10 Jahre auszuwei-~

ten.

Zu b):

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Anderung
1st es sachgerecht, dals die Zulidssigkeit
von Erhéhungsverlangen, die vor dem ln-
Kratttreten gestellt sind, noch nach

der pisherigen Rechtslage beurteilt wird.

2. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a (8§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG) und
Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschritten)

a) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a ist wie tolgt zu tassen:

'a) In Satz 1 Nr. 3 wird die Angabe "30 vom Hundert" durch die
Angabe "15 vom Hundert" ersetzt.’
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b) In Artikel 5 ist vor Absatz ] tolgender Absatz 01 einzutiigen: *
"(U1) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a ist aut Erhdhungsverlangen,

die dem Mieter vor dem ... (Inkratttreten des Gesetzes) zuge-
gangen sind, nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu a):

Die im Gesetz vorgesehene teil-
weise Herabsetzung der Kappungs-
grenze von 30 % aut 20 % ist
nicht ausreichend. ler Bundes-
rat hdlt eine Halbierung aut

15 % fiir ertorderlich.

Zu b)

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Anderung
ist es sachgerecht, daB die Zulassigkeit
von Erhdhungsverlangen, die vor dem
Inkrafttreten gestellt sind, noch nach
der bisherigen Rechtslage beurteilt
wird.

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungsausschul}
ggt. redaktionell zusammenzutiihren.



R 3.

{(Bei An-
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Zu Artikel 1 Nr. 1 b - neu - (§ 2 Abs. 2 MHG),

a)

b} In Artikel 5 ist vor Absatz 1 folgender
figen:~

Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschritten)

"(01) Artikel 1 Nr.
dem Mieter vor dem

In Artikel 1 ist nach Nummer 1 a folgende Nummer 1 b
einzufizen:

3 2 Abs. 2 erhdlt folgende Fassung:

"(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegenuber
schriftlich geltend zu machen und zu begrinden. Hat die
Gemeinde eine Ubersicht lber die iblichen Entgelte nach
Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 aufgestellt oder anerkannt (Miet-
spiegel), so ist zur Begriindung eines Erhdhungsverlangens
auf den Mietspiegel Bezug 2u nehmen; enthidlt der Miet-

' spiegel Mietzinsspannen, so geniigt es, wenn der verlangte

Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ist fir die Gemeinde
Kein Mietspiegel verhanden, so kann der Vermieter insbe-
sondere auf den Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde
Bezug nehmen, auf ein mit Griinden versehenes Gutachten
eines &éffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstian-
digen verweisen oder mindestens drei vergleichbare Wohnun-
gen anderer Vermieter mit entsprechenden Entgelten benen-

nen. "'

Absatz 01 einzu-

1 b ist auf Erhéhungsverlangen, die
(Inkrafttreten des Gesetzes) zu-

gegangen sind, nicht anzuwenden."

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungsausschul

gegt.

redaktionell zusammenzutiihren.
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Begriindung:

Zu a):

Wahrend die Bezugnahme auf einen Miet-
spiegel bisher nur eine von mehreren
Méglichkeiten zur Begrundung eines
Erhéhungsverlangens ist, hdlt es der
Bundesrat im Interesse einer Objekti-
vierung fur erforderlich, diese Bezugnah-
me vorzuschreiben, wenn fiur die jeweili-~
ge Gemeinde ein Mietspiegel vorhanden
ist.

Mietspiegel sind das am besten geeignete
Mittel, um ein Mieterhohungsverlangen zu
begrinden. Im Vergleich zu Sachverstin-
digengutachten und noch mehr im Ver-
gleich zu einzelnen Vergleichswohnungen
haben sie entschiedene Vorzuge. Sie
beruicksichtigen eine groBe Datenmenge,
sie sind transparent und sie sind an
entschiedensten von Objektivitit ge-
pragt. Sachverstidndigengutachten und ein
Hinweis auf Vergleichswohnungen wirken
dagegen tendenziell mietpreissteigernd.
Sie sollten deshalb nur noch zulédssig
sein, soweit flir die Gemeinde ein Miet-
spiegel fehlt oder soweit ein Mietspie-
gel fir einzelne Arten von Wohnungen
keine Preisangaben enthilt.

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine
Beschrdnkung auf Wohnungen anderer
Vermieter geboten. Wenn, wie bisher
zuldssiqg, eigene Wohnungen des Vermie-
ters benannt werden, so bietet das fir
den Mieter keine hinreichende Méglich-
keit, sich iber die Marktsituation zu
orientieren und abzuschdtzen, ob das

Erhdhungsverlangen begrindet ist. Der
Begriff “Wohnungen anderer Vermieter"

bedeutet, daB der Vermieter weder Wohnun-
gen benennen darf, deren Vermieter er
ist, noch solche, die er fir den Vermie-—
ter verwaltet. Im Gesetzestext braucht
im Ubrigen nicht besonders erwiahnt zu
werden, daf im Einzelfall auch Wohnungen
aus einer anderen vergleichbaren Gemein-
de als Vergleichswohnungen in Betracht
kommen, sofern sioh die Mieter nmit
zumutbarem Aufwand von der Richtigkeit
der Angaben iliberzeugen kénnen.

Zu b):

Soweit die vorgeschlagenen Regelungen
Anderungen gegeniiber dem bisherigen
Rechtszustand enthalten, ist es sachge-
recht, daB die Zulissigkeit von Er-
héhungsverlangen, die vor dem Inkrafttre-
ten gestellt sind, noch nach der bisheri-
gen Rechtslage beurteilt wird.
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Wo 4. Zu Artikel 1 Nr. 1 b - neu - (§ 2 Abs. 2 Satz 2 und 3 MHG )

(Enttdllt und Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschritten)
bei Annahme

von Zitter
3)

a) In Artikel 1 ist nach Nummer 1 a tolgende Nummer 1 b
einzufiigen:

‘1 b. § 2 Abs. 2 Satz 2 und 3 erhdlt tolgende Fassung:

"Hat die Gemeinde eine Ubersicht iber die
iiblichen Entgelte nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2
aufgestellt oder anerkannt {(Mietspiegel),

so ist zur Begriindung eines Erhdhungsverlangens
auf den Mietspiegel Bezug zu nehmen; enthidlt

der Mietspiegel Mietzinsspannen, so geniigt

es, wenn der verlangte Mietzins innerhalb

der Spanne liegt. Ist flir die Gemeinde kein
Mietspiegel vorhanden, so kann der Vermieter
insbesondere auf den Mietspiegel einer vergleich-
baren Gemeinde Bezug nehmen, auf ein mit Grinden
versehenes Gutachten eines O6ffentlich bestellten
oder vereidigten Sachverstindigen verweisen

oder vergleichbare Wohnungen mit entsprechenden
Entgelten benennen.''

b) In Artikel 5 ist vor Absatz 1 tolgender Absatz U1
einzutiigen: ™

"(01) Artikel 1 Nr. 1 b ist auf Erhdhungsverlangen, die
dem Mieter vor dem ... (Inkrafttreten des Gesetzes)
zugegangen sind, nicht anzuwenden.

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungsausschufl
gg8t. redaktionell zusammenzutiithren.
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Begriindung:

Zu a}:

Wahrend die Bezugnahme auf einen Miet-
Spiegel bisher nur eine von mehreren
Moglichkeiten zur Begrindung eines
ErhShungsverlangens ist h3dlt es der

vierung fiir erforderlich, diese Bezugnah-
me vorzuschreiben, wenn fiir die jeweili-

de CGemeinde einp Mietspiegel vorhanden
ist.

Mietspiegel sind das am besten geeignete
Mittel, um ein Mieterhéhungsverlangen Zu
begriinden. Im Vergleich zu Sachverstin-
digengutachten und noch mehr im Ver-
gleich zu einzelnen Vergleichswohnungen
haben sie entschiedene Vorziige. Sie
beriicksichtigen eine groBe Datenmenge,
sie sind transparent, und sie sind am
entschiedensten wvon Objektivitiat ge-
préagt. Sachversténdigengutachten und ein
Hinweis auf Vergleichswohnungen wirken
dagegen tendenziell mietpreissteigernd.
Sie sollten deshalb nur noch zulédssig
sein, soweit fir die Gemeinde ein Miet-
spiegel fehlt oder soweit ein Mietspie-
gel fir einzelne Arten von Wohnungen
keine Preisangaben enthilt.

Zu b):

Soweit die vorgeschlagenen Regelungen
Anderungen gegenuber dem bisherigen
Rechtszustana enthalten, ist eg sachge-
recht, daB die Zulassigkeit von Er-
héhungsverlangen, die vor dem Inkrafttre-
ten gestellt sind, noch nach der bisheri-
gen Rechtslage beurteilt wird.
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(Enttdllt
bei Annah-
me von Zit-
fer 3)
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Zu Artikel 1 Nr. 1 ¢ - neu - (§ 2 Abs. 2 Satz 4 MHG )

a)

b)

und Artikel S Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschritten)

In Artikel 1 1st nach Nummer 1 b - neu - tolgende Nummer 1 ¢

einzutriigen:

'"1lc. In § 2 Abs. Z satz 4 werden nach den Wértern 'drei
Wohnungen' die Wérter "anderer Vermieter" einge-
tugt.'

In Artikel 5 ist vor Absatz 1 folgender Absatz 01

einzutligen:~
"(01) Artikel 1 Nr. 1 ¢ ist auf Erhdhungsverlangen,

die dem Mieter vor dem ... (Inkrafttreten des Ge-
setzes)} zugegangen sind, nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu aj):

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine
Beschrinkung auf Wohnungen anderer
Vermieter geboten, Wenn, wie bisher
zuldssig, eigene Wohnungen des Vermie-
ters benannt werden, so bietet das far
den Mieter keine hinreichende Méglich-
keit, sich iber die Marktsituation zu
orientieren und abzuschétzen, ob das
Erhdhungsverlangen begriindet ist. Der
Begriff "Wohnungen anderer Vermieter®
bedeutet, daB der Vermieter weder Wohnun-

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im

Vermittlungsausschull ggt. redaktionell zusammen-
zutiihren.
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gen benennen darf, deren Vermieter er
ist, noch solche, die er fir den Vermie-
ter verwaltet. Im Gesetzestext braucht
im Gbrigen nicht besonders erwdhnt zu
werden, daB im Einzelfall auch Wohnungen
aus einer anderen vergleichbaren Gemein-
de als Vergleichswohnungen in Betracht
kommen, sofern sich die Mieter mit
zumutbarem Aufwand von der Richuigkeit
der Angaben iiberzeugen kénn=n.

Zu b):

Soweit die vorgeschlagene Pegelung Anderungen
gegeniiber dem bisherigen Rechtszustand ent-

hdlt, ist es sachgerecht, dall die Zulidssigkeit
von Erhdhungsverlangen, die vor dem lnkratttreten

gestellt sind, noch nach der blsherigen Rechts-
lage beurteilt wird.
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6. Zu Artikel 1 Nr. 1 d - neu - (§ 2 Abs. § MHG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 1 ¢ - neu - folgende
Nummer 1 d einzufiigen:

"1 d. § 2 Abs. 5 erhdlt folgende Fassung:

"(5) Gemeinden sollen, soweit hierfur ein Bediurfnis besteht
Mietspiegel aufstellen. Die Landesregierungen werden ermach-
tigt, durch Rechtsverordnung Gemeinden zur Aufstellung von
Mietspiegeln zu verpflichten, in denen dies wegen erhohten
Wohnungsbedarfs, wegen der Hohe der ortsiblichen Entgelte im
Sinne des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 oder wegen der Gréfle der
Gemeinde erforderlich ist. Die Mietspiegel sollen im Abstand

ven zwel Jahren der Marktentwicklung angepaBt werden. Die
Bundesregierung hat durch Rechtsverordnung mit Zustimmung

des Bundesrates Vorschriften {ber den nidheren Inhalt und das
Verfahren zur aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu

erlassen. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sind o6ffent-
lich bekanntzumachen."’

Begrindung:

Mietspiegel sind nicht nur am besten fur
die Begrindung von Mieterhdhungsverlan-
gen geeignet, auch als Bewelismittel im
Rechtsstreit kommen sie in Betracht und
kénnen vielfach schon einen Prozef
vermeiden helfen. Ebenso kénnen sie
Mietern wie Vermietern bei Neuabschlus-
sen die Orientierung erleichtern.
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6)

Da § 2 Abs. 5 MHG bislang nur eine
Sollvorschrift zur Aufstellung von
Mietspiegeln darstellt und da die Gemein-
den nicht selten den Aufwand scheuen,
sind in vielen Gemeinden Keine Mietspie-
gel vorhanden, obwohl sie erwinscht
waren. Auch existierende Mietspiegel
konnen ihre Aufgabe nicht immer voll
erfiillen, weil sie nach ihrer Anlage und
dem bei der Erstellung angewandten
Verfahren recht unterschiedlich sind.

Das ist wesentlich darauf zuriickzufidh-
ren, daB die Bundesregierung die in § 2
Abs. 5 Satz 4 MHG enthaltene Verordnungs-
ermdchtigung nicht ausgenutzt hat.

Der Bundesrat hdlt deshalb eine Regelung
fidr erforderlich, die es ermdglicht, die
Gemeinden, soweit notwendiqg, zur Aufstel-
lung von Mietspiegeln zu verpflichten.
Da nicht in allen Gemeinden der nit der
Aufstellung eines Mietspiegels verbunde-
ne Aufwand gerechtfertigt ist, sollen
die Landesregierungen ermdchtigt werden,
die Genmeinden zu bestimmen, die einen
Mietspiegel haben miissen. Maflstab fir die
Entscheidung der Landesregierung kénnen
ein erhohter Wohnungsbedarf, die Héhe
der in einer Gemeinde gezahlten ortsiib-
lichen Entgelte oder die GroéRe der
Gemeinde sein.

Die Verordnungsermiachtigung fir die
Bundesregierung wird so umgestaltet,

da eine Pflicht besteht, Regeln iliber
den Inhalt von Mietspiegeln und das
Verfahren zu ihrer Aufstellung und
Fortschreibung festzulegen.
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R 7. Zu Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe b und ¢ (§ 3 Abs. 2 und 4
Satz 2 MHG) und

Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschriften)

a) Artikel 1 Nr. 2 ist wie folgt zu indern:
@a) Buchstabe b ist wie folgt zu fassen:

'b) Absatz 2 erhilt folgende Fassung:

"(2) Hat der Vermieter dem Mieter die-zu erwartende
Erhéhung des Mietzinses nicht oder nicht crdnungsgemal
nach & 541 b Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzesbuchs
mitgeteilt, so steht dem Vermieter der Anspruch nach
Absatz 1 nur insoweit zu, als der Mieter die MaBnahme
gemaB § 541 b Abs. 1 des Bilrgerlichen Gesetzbuchs hitte
dulden missen. Das gleiche gilt, soweit die geltend
gemachte Erhéhung die Mitteilung um mehr als 10 vom
Hundert Ubersteigt.™

bb) In Buchstabe ¢ sind in § 3 Abs. 4 Satz 2 nach dem Wort
"nicht" die Wérter "oder nicht ordnungsgemaB" einzufiigen.

b) In Artikel 5 ist vor Absatz 1 folgender Absatz (1 einzufiigen: *

"(01) Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe b ist nicht anzuwenden, wenn
mit der baulichen Mafnahme spdtestens innerhalb von zwei

Monaten nach dem ... {Inkrafttreten des Gesetzes) begonnen
worden ist."

* Die verschiedenen Obergangsregelungen sind im Vermittlungs-

ausschuB ggf. redaktionell zusammenzufiihren.
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Begriindung:

Zu a):

Bei Modernisierungsnaﬁnahnen werden die
Mieter vielfach nicht ordnungsgemal, vor
allem nicht fristgerecht, iiber die
MaBnahme und die auf Grund der MaRnahme
zu erwartende Mieterhéhung unterrichtet.
Das ist in besonderem MaBe bei solchen
Mafnahmen der Fall, bei denen die Moder-
nisierung uber den allgemein iblichen
Zustand hinausreicht (§ 541 b Abs. 1
ietzter Halbsatz BGB). Sie kdnnen die
Mieter Ubermdfig stark belasten und zur
Mieterverdridngung fihren. Eine nicht
ordnungsgemaﬁe Mitteilung zieht bislang
nur eine verhé&ltnismaBig schwache Sank-
tion nach sich, n&mlich eine Verschie-
bung der Mieterhbhung um drei Monate.
Wenn die Mieter eine nicht vorschriftsge-
maf angekindigte BaumaBnahme tatsdchlich
dulden, braucht der Vermieter nur einen
geringfﬁgigen wirtschaftlichen Nachteil
in Kauf zu nehmen.

Zum angemessenen Interessenausgleich
halt es der Bundesrat deshalb fir erfor-
derlich, die Mieter durch eine verscharf-
te Sanktion Zu schitzen. Die Mieterho-
hung nach § 3 MHG soll in vollem Umfang
nur méglich sein, wenn der Vermieter die
Mieter pflichtgemdB und zutreffend
unterrichtet hat. Bei unterbliebener
oder nicht fristgerechter Information
soll die Erhéhungsméglichkeit nur soweit
reichen, wie die Mieter nach § 541 b
Abs. 1 BGB zur Duldung verpflichtet
gewesen waren. Die Mieter sollen also,
auch wenn sie die Mafnahme tatsachllvh
geduldet haben, eine nachtraglic
Interessenabwidgqung im Sinne von § 541 b
Abs. 1 BGB erreichen kénnen. Soweit ejine
Duldungspflicht nicht bestanden hitte,
sollen die héheren Kosten in Ve*fahan
nach § 3 MHG unbericksichtigt bleiben.

Wenn die zu erwartende Mieterhéhung zu
niedrig mitgeteilt worden ist, soll die
gleiche Sanktion gelten, soweit die
verlangte Erhdéhung den mitgeteilten

Q

Betrag um mehr als 10 % ubersteigt.

Im Ubrigen bleibt dem Vermieter - in den
alten Lindern - die Moglichkeit

einer Anpassung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete gemaf § 2 MHG.
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Wo 8 Zu b):
Hinsichtlich der Anderung ist es sachge-
recht, dal sie nur fir MaBnahmen greift,
die erst zwei Monate nach Inkrafttreten
des Gesetzes begonnen werden.

Wo 9. Zu Artikel 1 Nr. 2 a - neu - (§ 4 Abs. 5 - neu - MHG)

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

'2a.

In § 4 wird nach Absatz 4 folgender Absatz 5 eingefiigt:

"(5) Soweit der Vermieter berechtigt ist, die Kosten der

Wasserversorgung auf die Mieter umzulegen, und der Was-
serverbrauch, der mit der t#blichen Benutzung der Wohnun-
gen zZusammenhdngt, ‘fiir alle Wohnungen eines Gebidudes
durch Wasserzihler erfafit wird, sind die auf die
Wohnungen entfallenden Kosten der Wasserversorgung nach
.Wahl des Vermieters : : ' : :

1.

nach dem erfaften unterschiedlichen Wasserverbrauch
der thnpartgien umzulegen oder

im Palle des Rinverstidndnisses des Wasserversorqungs-—
unternehmens direkt zwischen Mietern und Wasser-
versorgungsunternehmen abzurechnen.™'

Begriindung:

a) Derzeit besteht beim freifinanzierten Wohn-
raum in den alten Lindern keine Geset-

zesvorschrift, wonach der Vermieter gegeniiber
Mietern berechtigt ist, von dem mietver-
traglich Uberwiegend vereinbarten FldchenmaB-
stab auf eine verbrauchsabhingige Abrechnung
{iberzuwechseln, nachdem er Wohnungswasserzih-

ler installiert hat.

Nach der derzeitigen Rechtslage ist vielmehr
im Regelfall eine Einzelvereinbarung mit je-
dem einzelnen Mieter erforderlich, wenn die
Abrechnung der Wasserverbrauchskosten. {iber
Wasserzdhler rechtlich einwandfrei durchge-
flihrt werden soll. - EBrfahrungsgemif ist aber
fir den Vermieter - gerade auch bei gréferen
Wohnanlagen - eine Zustimmung simtlicher Mie-

ter nicht zu erreichen.
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b) Daffi die -Rechtsprechung im Hinblick auf die

d)

neugefagten § 3 Aps. 1 Satz 1 MHG una

§ 541 b Abs. 1 BGB im Wege der
Rechtsfortbildung dem . Vermieter eine
entsprechende . Annexkompetenz einrdumt, wenn
er MafBnahmen zur Wassereinsparung durchfiihrt,
steht ebenfalls nicht zu erwarten-

L= In der Vergangenhelt hat die Rechtsprechung

nur in seltenen Extremfillen eine Anderung
des  ‘Abrechnungsma@stabes vorgenommen.
Insbesondere' hat das OLG Hamm in -'seinem
Rechtsentscheid (RE v. 27.9.1983 - 4 REMiet
14/82, in: DWW 1983, s. 278) den Flidchen-
mafstab nicht schlechterdlngs fir unbillig
im Sinne der §§ 315,316 BGB gehalten.

- Auch stehen filir preisgebundenen Wohnraum
mit § 21 Abs. 2 Satz 3 Neubaumieten-
verordnung und fiir die neuen Linder

" mit § 3 Abs. 2Z Satz 2 Betriebskostenum-
.lageverordnung entsprechende ausdrickliche
Vorschriften zur Verfilgung. Aus dem Fehlen
"einer entsprechenden Vorschrift -fiir den
freifinanzierten Wohnraum in den alten
Lindern ergibt sich demnach im Um-
kehrschliuli, dapg hier keine'Berechtlgung des
Vermieters bestehen soll, den Vertellungs-
maBstab elnseltlg zZu &ndern. :

.Ohne -dlese .Hbgllchkelt hat die ibrechhung‘- .

selbst nach erfolgtem Einbau von Wohnungswas-
serzdhlern - weiter nach dem alten, im Zwei-
fel micht verbrauchsabhingigen Verteilungs-
schliissel zu erfolgen. - Flir den Mieter
besteht damit keine Notwendigkeit, Wasser
einzZusparen, da selbst UbermidBiger Wasserver-

brauch nicht sanktioniert werden kann und

auf alle Hleter eines Ob]ekts umgelegt wird.

Um d1e Probleme und Uns;cherhelten, " die die
gegenwidrtige Rechtslage mit sich bringt, aus-
zurdumen und insbesondere, das - sich in den
Neufassungen von § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG

und § 541 b Abs. 1 BGB ausdriickende - ge-
setzgeberische Ziel einer Wassereinsparung zu
gewdhrleisten, empfiehlt sich in Brgidnzung zu
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den Anderungen von § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG
und § 541 b Abs. 1 BGB eine ausdriickliche
gesetzliche Regelung. ‘

e) Hierbei bietet sich an, gleichzeitig dem Pall
Rechnung zu tragen, daB das zustindige Was-
serversorgungsunternehmen bereit ist, eine
Direktabrechnung mit den Mietern vorzunehmen.
Beli dieser Ronstellatiom entledigte sich der
Vermieter einer Haftung filr die mit der Ubli- _
chen Benutzung der Wohnungen einhergehenden
Wasserkosten seiner - Mieter,. ‘wodurch flir
ihn © ein erheblicher - Anreiz besteht,
Wohnungswasserzihler einzubauen. Mieter kénn- -
ten dagegen ggfs. enstehende Mehrkosten durch

Wassereinsparungen auffangen.

R 10. Zu Artikel 1 Nr. 2 b - neu - (§ 9 a - neu - MHG) und
Nr. 3 (§ 10 Abs. 1, 2 Satz 4, Abs. 3 MHG)

(bei a) In Artikel 1 ist nach Nummer 2 a - neu - folgende
égigg??gg Nummer 2 b einzufiigen:

Ziffer 12)
‘2 b. Nach § 9 wird folgender § 9 a eingefiigt:

ll§ 9 a

Liegt Wohnraum in einem Gebiet, in dem aie ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde besonders gefdhrdet ist, so darf der vereinbarte
Mietzins die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht um mehr
als 10 vom Hundert (bersteigen. Die Gebiete nach Satz 1
werden durch Rechtsverordnung der Landesregierung be-
stimmt. Satz 1 ist nur auf Mietvertridge anzuwenden, die
wahrend der Geltungsdauer einer Verordnung nach Satz 2
abgeschlossen werden und sich auf eine Vermietung wihrend

dieses Zeitraums beziehen."'
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n} 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 Satz 4 wird durch tolgende Sdtze ersetzt:

*

- wie Text 1in Artikel 1 Nr. 3 der VvVo.lage -

c¢) In Absatz 3 wird im Eingangssatzteil die Angabe "§§ 1 ois

9" durch die Angabe 5§ 1 bis 9 a" ersetzt.'

Begrindung:

Um in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt Ubertriebene Preisspringe bein
AbschluB eines neuen Mietvertrages zu
vermeiden, soll die Mietpreisbildung

beim Abschluf neuer Mietvertrage

- beschrankt auf diese Gebiete - be-
grenzt werden. Dazu wird durch einen
neuen § 9 a MHG eine eigene zivilrecht-
liche Obergrenze in das MHG eingefigt.
Sie orientiert sich an der ortsiiblichen
Vergleichsmiete und gestattet dem Vermie-
ter einen angemessenen Zuschlaqg, damit
weiterhin eine gewisse Ausrichtung des
Mietpreises am Wohnungsmarkt moéglich

ist.

*

Vgl. hierzu aber die Empfehlung unter Ziffer 11.



- 19 - Druckssache 396/1/93

R 11. Zu Artikel 1T Nr. 3 (§ 10 Abs. 2 Satz 4 MHG) und
Artikel 5 Abs. 01 - neu - (Ubergangsvorschriften)

a) In Artikel 1 Nr. 3 ist § 10 Abs. 2 Satz 4 wie folgt zu ifassen:

"Der Mietzins muBf jeweils mindestens ein Jahr unverdandert
bleiben und darf sich innerhalb eines Zeitraums von drei

Jahren, von Erhéhungen nach § 4 abgesehen, nicht um mehr
als 1% vom Hundert erhdhen."

b) Iln Artikel 5 ist vor Absatz 1 tolgender Absatz U1 einzutilgen:

"(01) § 10 Abs. 2 Satz 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe

in der Fassung des Artikels 1 Nr. 3 ist nicht aut Verelnbarungen

anzuwenden, die vor dem (Inkratttreten des Gesetzes) abge-

schlossen worden sind."

Begrindung:

Zu aj).

Die Vorschriften Uber Staffelmietverein-
barungen haben sich - zu Lasten betroffe-
ner Mieter und damit der allgemeinen
Mietpreisentwicklung - als zu dynamisch
gestaltend erwiesen. Es ist deshalb eine

Kappungsgrenze von 15 % einzufihren.
Zu b).
Die Ubergangsregelung ist aus Grinden

des Vertrauensschutzes in die bisherige
Rechtslage erforderlich.

*
Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungs-
ausschufl ggf. redaktionell zusammenzufiithren.



(entfdllt
bei Ableh-
nung von
Ziffer 10)

12. Zu Artijkel 1 Nr. 3 a_ - neu - (§ 10 Abs. 2 Satz 7 und 8

- neu - MHG)

in Artikel 1 ist nach Nummer 3 tolgende Nummer 3 a, einzutigen:

'3

a

o Dem § 10 Abs. 2 werden tolgende Sitze angetiigt:

"Liegt der Wohnraum in einenm Gebiet nach § 92 a
Satz 1 und Ubersteigt der Mietzins die ortsiib-
liche Vergleichsmiete um mehr als 1¢ vom Hun-
dert, so kann der Mieter bis zum 31. Dezember
1999 die Herabsetzung des Mietzinses auf die
ortsubliche Vergleichsmiete zuzuglich 10 vom
Hundert verlangen. § 9 a Satz 2 und 3 gilt
entsprechend, "’

Begrindung:

Die Ergdnzung des § 10 Abs. 2
MHG sichert bei Staffelmiet-
vereinbarungen die Einschran-
Xung nach § $ a - neu - MHG

ab, um deren Umgehung zu ver-
hindern. Die Regelung bezient
sich nur auf Staffelmietver-—
elnbarungen, die (ber Wohnraum
in einem Gebiet mit besonderer
Gefdhrdung der ausreichenden
Verscorgung der Bevdlkerung mic
Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen wahrend der Gel-
tungsdauer einer Verordnung,
Jdie dieses (ebiet bestir..t, ub-
geschlossen werden. Auch s1ie
greift nur idr die Mret- i1t ein,
in der die Verordnung g:it. Aut
dle tn einer Stattelmietverein-
barung ausgewiesene Erstmiete 1st die



(noch Ziff., 12) - 21

- Drucksache 396/1/93

Begrenzung des § 9 a Satz 1
- heu - MHG anzuwenden. Im
weiteren Verlauf des Mietver-
haltnisses soll durch die Re-
gelung verhindert werden, dap

~die Miete die durch § 9 a

— neu - MHG vorgegebene Grenze
(ortstbliche Vergleichsmiete
zuzuglich 10 vom Hundert)
Ubersteigt. Die Vertragspar-
teien kénnen jedoch im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses
die weitere Entwicklung der
ortsiblichen Vergleichsmiete
nicht absehen. Andererseits
sind sie nach § 10 Abs., 2

Satz 5 MHG gezwungen, den
Mietzins betragsmafig auszu-
welsen. Deshalb wird dem Mie-
ter ein Anspruch auf Herabset-
2ung des Mietzinses einge-
raumt, falls die fur einen be-
stimmten Zeitraum vereinbarte
Miete die genannte Genze Uber-
schreitet. Der Mieter Kann bis
Zu einer entsprechenden ver—
traglichen Anderung die Lei-
stung des Uber der Grenze lie-
genden Mietzinses verweigern
(§ 273 Abs. 1 BGB).
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Zu Artikel 1 Nr. 4 (§ 10 a Abs. 4 - pey - MHG)

In Artikel 1 Nr. 4 ist in § 10 a nach Absatz 3 tolgender
Absatz 4 anzufiigen:

"(4) Eine Vereinbarung nach Absatz 1 kann durch Kindigung beendet
werden, jedoch nicht vor Ablauf von 10 Jahren.n

Begrindung:

Der Bundesrat hidlt es nicht fir vertret-
bgr, daB Vermieter und Mieter stets fir
die gesamte Dauer eines Mietverhiltnis-
SeS an eine einmal vereinbarte Indexklau-
sel gebunden bleiben. Die ortsibliche
Vergleichsmiete und der Preisindex Ffiir
die Lebenshaltung kénnen sich erheblich
auseinanderentwickeln. In diesem Fall

muB es die Moglichkeit geben, durch eine
auf die Indexklausel beschrankte Teilkiin-
digung auf das Regelprinzip der Anpas-
Sung an die ortsibliche Vergleichsmiete
Uberzugehen. Ohne Zulassung einer sol-
chen Teilkindiqung wdre dies nicht
méglich. Fiir den Vermieter ist eine
Rnderungskﬁndigung nicht zulgssig, und
fir die Mieter scheidet sie praktisch
aus, weil diese sonst Gefahr liefen, die
Wohnung zu verlieren.

,Wenn die Teilkiindigung frihestens nach
10 Jahren ermdglicht wird, so kénnen
beide Vertragsteile fir einen hinrei-
chend langen Zeitraum sicher kalkulie-
ren.
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Zu Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a (§ 3 Abs. 2 Satz 1 WoVermG)

ZUu ersetzen.

In Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a sind in § 3 Abs. 2 Satz 1
die Worter '"zwei Monatsmieten'

durch die Wdrter '"eine Monatsmiete™

Begrindung:

Die im Gesetz vorgesehene

Begrenzung der von Wohnungsuchenden zu
zahlenden Maklercourtage auf zwei Monats-
mieten zuzlglich Mehrwertsteuer ist unge-
nigend. Der Bundesrat hdlt eine Begren-
zung auf eine Monatsmiete fir sachge-
recht. Der Arbeitsaufwand far die zugun-
sten der Wohnungsuchenden erbrachte Leji-
stung ist im Durchscinitt gering. Dafir,
daB eine Monatsmiete fur diese Leistung
kein ausreichendes Entgelt wire, gibt es
keinerlei Beleg. Im Gegenteil beweisen
die jahrzehntelangen Erfahrungen mit der
geltenden Berliner Regelung, die durch
Artikel 3 Nr. 4 aufgehoben Wwird,

daB eine Monatsmiete als Entgelt aus-
reicht. Unter Berucksichtigung der Mehr-
wertsteuer stimmt die in Berlin geltende
Obergrenze nahezu vollstiandig mit dem
vom Bundesrat fir richtig gehaltenen
Wert lUberein. Probleme haben sich aus
der Berliner Regelung nicht ergeben.

Geradezu unertriaglich wdre es, wenn
Jetzt fiUr die Wohnungsvermittlung in
Berlin die zuldssige Vergutung verdop-
pelt wiurde.
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15. Zu Artikel 3 Nr. 1 a - neu - (§ 4 a - neu - WovVermG) und
Nr. 2 Buchstabe b (§ 5 Abs. 2 WovVermG)

Artikel 3 ist wie folgt zu idndern:
a) Nach Nummer 1 ist folgende Nummer 1 a einzufiigen:

'l a. Nach § 4 wird folgender § 4 a eingefiigt:

"§ 4 a

(1) Eine Vereinbarung, die den Wohnungsuchenden oder
fir ihn einen Dritten verpflichtet, ein Entgelt dafur zu
leisten, daB der bisherige Mieter die gemieteten
Wohnrdume rdumt, ist unwirksam.

{2) Ein Vertrag, durch den der Wohnungsuchende sich im
Zusammenhang mit dem Abschluf eines Mietvertrages iliber
Wohnrdume verpflichtet, von dem Vermieter oder dem
bisherigen Mieter eine Einrichtung oder ein Inventarstiick
2u erwerben, ist im Zweifel unter der aufschiebenden
Bedingung geschlossen, daf der Mietvertrag zustande
kommt. Die Vereinbarung iber das Entgelt ist unwirksam,

sowelt das Entgelt unangemessen hoch ist."'

b) In Nummer 2 Buchstabe b ist in § 5 Abs. 2 nach der Angabe
"§ 3 Abs. 2 Satz 2" die Angabe "oder § 4 a' einzufiigen.
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Begrindung:

Fir die Wohnungsuchenden kénnen sich
unangemessen hohe Belastungen nicht nur
durch eine iiberhéhte Maklercourtage
ergeben. Die steigende Wohnungsknappheit
fdhrt mittlerweile in nicht wenigen
Fallen dazu, daB auch Mieter, die ihre
bisherige Wohnung freimachen, von den
Folgemietern hierfiir entweder eine Ab-
standszahlung verlangen oder ihnen ein-
Zelne Gegenstdnde wie Einrichtungen

(z.B. Gardinenstangen, Lampen - vgl.

§ 258 BGB) oder Inventarstiicke ({insbeson-
dere Mébel) zu iberhdhten Preisen verkau-
fen. Gegen solches Ansinnen kénnen sich
Wohnungsuchende kaum wehren. Es ist
deshalb sachgerecht, Vereinbarungen iber
Abstandszahlungen fiir unwirksam zu erkli-
ren, weil ihnen keine Leistung gegenliber-
steht. Dariber hinaus ist es geboten,

die Mieter hinsichtlich des Erwerbs von
Gegenstédnden davor zu schitzen, daB

ihnen iberhéhte Preise abverlangt werden
und sie auch bei Nichtzustandekommen des
Mietvertrages an dem Kaufvertrag festge-
halten werden.

Entsprechend ist die Rickabwicklungsvor-
schrift des § 5 zu erganzen.

Zu Artikel 4 Nr. 1 (§ 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB)

Artikel 4 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:

1.

§ 541 b wird wie folgt geidndert:

a) Absatz 1 erhidlt folgende Fassung:

- Text wie in Artikel 4 Nr. 1 der Vorlage -

b) In Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort "mitzu-

teilen'" die Worter "und ihn Uber seine Rechte

nach diesen Vorschriften zu unterrichten" einge-~

flige.!
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Begrindung:

Werin Mieter von ihren Rechten im Zusam-
menhang mit sogenannten Luxusmodernisie-
rungen hdufig keinen Gebrauch machen, so
kann eine Ursache hierfir sein, daB 51e
ihre Rechte nicht kennen. Unm dlesem
MifBstand abzuhelfen, ist es nach Auffas-
sung des Bundesrates angebracht, den
Vermieter zu entsprechender Aufklirung
zu verpflichten. Auch die bloBe Unter-

richtung liber die gesetzliche Regelung
wird vielfach niitzlich sein.

Zu Artikel 4 Nr. 1a_ (§ 549 Abs. 4 - neu - BGB)

In Artikel 4 ist nach Nummer 1 folgende Nummer 1 a
einzufiigen:

'

a

o

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 weiterver-
mieten und schlieBft der Vermieter im Falle der Beendigung
des Mietvertrages einen neuen Mietvertrag mit einem ande-
ren Mieter, so tritt dieser anstelle des bisherigen Mie-
ters in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis
zwischen dem Mieter und dem Dritten ein. Schlieft der
Vermieter keinen neuen Mietvertrag ab, so tritt er bei
Beendigung des bisherigen Mietverhdltnisses in die Rechte
und Pflichten aus dem Mietverhdltnis zwischen dem Mieter

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

Nach der Entscheidung des Bundesverfas-
sungsgerichts vom 11. Juni 1991 - I BvR
538/90 - (NJW 1991, 2272) verstdBt es
gegen Artikel 3 Abs. 1 des Grundgeset-
zes, einem Mieter, der Wohnraum von
einem gewerblichen Zwischenmieter und
nicht unmittelbar vom Eigentiimer gemie-
tet hat, den Kindigungsschutz des
sozialen Mietrechts zu versagen. Insbe-
sondere die Mieter von Wohnungen, die im
Bauherrenmodell errichtet worden sind,
haben damit zwar gegeniiber den Wohnungs-
eigentlimern den gleichen Kindigungs-
schutz erlangt, der grundsdtzlich allen
Wohnungsmietern zusteht. Damit sind
jedoch nicht alle rechtlichen Probleme
ausgeraumt. Der Mieter kann in der Woh-
nung bleiben, zwischen ihm und dem Eigen-
timer besteht jedoch kein Vertragsver-
hdltnis. Das ist fur beide Seiten nach-
teilig (vgl. im einzelnen Derleder WuM
1991, 641, und Gather, DWW 1992, 37,
48).

Um die Probleme und Unsicherheiten, die
die gegenwdrtige Rechtslage mit sich
bringt, auszuridumen, empfiehlt sich eine
ausdriickliche gesetzliche Regelung, die
den Interessen des Eigentimers und des
Wohnungsinhabers Rechnung trdgt. Fir den
Fall der Beendigung des Mietverhiltnis-
ses zwischen dem Eigentimer und dem
gewerblichen Zwischenmieter soll der
Eigentumer die Moglichkeit erhalten,
einen neuen Zwischenmieter einzuschal-
ten, der dann in die Rechte und Pflich-
ten aus dem bisherigen Untermietvertrag
eintritt. Im Falle einer ersatzlosen
Beendigung des Hauptmietvertrages soll
der Vermieter selbst in die Position des
bisherigen Zwischenmieters aus dem Unter-
mietvertrag einricken. Diese Regelung
orientiert sich am Modell des § 571 BGH,
wobei die §§ 572 - 576 BGB fir entspre-
chend anwendbar erklart werden sollen.
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Zu Artikel 4 Nr. 2 (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 und 35, Abs. 2 a

-~ neu - BGB) und

Artikel 5 Abs. 1 a -~ neu - (Ubergangsvorschritten)

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

2.

§ 564 b wird wie folgt gesndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) Nummer 2 wird wie folgt geandert:

aaa} In Satz 1 wird der Punkt durch ein Semikolon er-
setzt.

bbb) Die S&tze 2 bis 4 werden aufgehoben.
bb) Nummer 3 wird wie folgt gedndert:

aaa) In Satz 1 werden nach dem Wort wirde' die
Wdrter ", die auch unter wirdigung der be-
rechtigten Interessen des Mieters nicht zu

rechttertigen wiren" eingetiigt.

bbb) Satz 4 erhdlt tolgende Fassung:

"Der Begrundung von Wohnungseigentum stehen
andere rechtliche Gestaltungen gleich, die zu
einem wirtschaftlich vergleichbaren Ergebnis

fihren:v.

cc) Nummer 4 erhilt tolgende Fassung:

- Text wie in Artikel 4 Nr. 2 der vorlage -



(noch Ziff.

18)

- 29 - Drucksac@e 396/1/93

b) Nach Absatz 2 wird tolgender Absatz 2 a eingetiigt:

"(2 a) sind die vermieteten Rdume oder das Grundstick,
auf dem sich die vermieteten Riume befinden, nachden sie

dem Mieter liberlassen worden sind, an einen Dritten ver-

duBert worden, so kann sich der Erwerber auf ein berechtig-

tes Interesse im Sinne des Absatzes 2 Nr. 2 und 3 nicht vor

Ablauf von finf Jahren seit der VerduBerung an ihn berufen.

Dies gilt nicht, wenn der Erwerber zu den Personen gehort,

Zu deren Gunsten der VerduBerer ein berechtigtes Interesse
im Sinne des Absatzes 2 Nr. 2 hitte geltend machen «Gnnen, "’

b) In Artikel 5 ist nach Absatz 1 folgender Absatz 1 a einzufligen:

"(1 a) § 564°'b Abs.

2 a des Blirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht

anzuwenden, wenn der auf die VerauRerung der vermieteten Riaume

oder des Grundstilcks gerichtete Vertrag vor dem

(Inkrafttreten des Gesetzes) abgeschlossen worden ist.”

Begrindung:

§ 564 b BGB bedarf zur Verbesserung des
Mieterschutzes einer sehr viel weiterge-
henden Anderung, als sie der Gesetzesbe-
schluB vorsieht.

Mit dem Gesetz iber eine Sozialklausel
in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungsver-
sorgung ist zwar erst kiirzlich eine
Regelung mit einer auf zehn Jahre verlan-
gerten Sperrfrist fir die Eigenbedarfs-
kiindigung und die Kindigung zum Zwecke
angemessener wirtschaftlicher Verwertung
geschaffen worden. Diese Regelung gilt
jedoch nur fir Gebiete, in denen die
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen besonders gefdhrdet ist. Sie
erfaBt nicht die iUbrigen Gebiete und
nicht die Ver&duRerungsfidlle, in denen
wahrend der Wohnungsiiberlassung keine
Umwandlung in Wohnungseigentum stattge-
funden hat. Auch insoweit ist jedoch ein
verstarkter Schutz erforderlich.

*

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungsausschuf
g8f. redaktionell zusammenzufiihren.
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Die allgemeine Sperrfrist soll grundsatz-
lich alle VerduBerungsfalle erfassen,
nicht nur die Verduferung von Wohnungs-
eigentum, das widhrend des laufenden
Mietverhdltnisses begrindet worden ist.
Damit sollen zusatzlich diejenigen Mie-
ter gegen den Verlust der Wohnung ge-
schitzt werden, die eine Eigentumswoh-
nung, ein Einfamilienhaus oder auch eine
Mietwohnung gemietet haben und die nach
den konkreten Umstdnden im Einzelfall
unter unverdnderten Eigentumsverhdltnis-
sen nicht mit einer Eigenbedarfskundi-
gung oder einer Kidndigung zun Zwecke
angemessener wirtschaftlicher Verwertung
zu rechnen brauchten. Wenn bei solchen
Fallkonstellationen die Wchnung oder das
Grundstick veridaufBert wird, erscheint es
im Interesse des Mieterschutzes angemes-
sen, dem Erwerber fir die Eigenbedarfs-
kindigung und fir die Kindigung zun
Zwecke angemessener wirtschaftlicher
Verwertung stets eine Sperrvrfrist aufzuer-
legen.

Mit einer Sperrfrist fir alle VerauBe-
rungsfalle werden zugleich rschtliche
Gestaltungen erfaft, die dazu dienen,

die Schwierigkeiten bei der Eriangung

von Abgeschlossenheitsbescheinigungen

fir die Bildung von Wohnungseigentum zu
umgehen, etwa die Bildung ven Bruchteils-
eigentum oder von Kellereigentum {vgl.
BayObLG NJW 1992z, 700).

Von der Sperrfrist missen alierdings
VerauBerungsfille ausgenommen werden,
bei denen schon der Verauferer zugunsten
des Erwerbers Eigenbedarf hatte geltend
machen kénnen, alsoc etwa eine Eigentums-
Ubertragung im Wege der verWeggenommenen
Erbfolge oder eine sonstige VerauRerung
unter Familienangehérigen. anderenfalls
wirde sich allein durch die VerduBerung
fir dieselben Personen die Rechtslage
ungerechtfertigt verschlechtern.

Der Bundesrat h&lt eine Verlangerung der
allgemeinen Sperrfrist auf funf Jahre
fur geboten. Die bisherige dreijahrige
Frist bietet in einer Zeit auperster
Anspannung auf dem Wohnungsmarkt keinen
genigenden Schutz mehr gegen die Mieter-
verdrangung. Das Problem der Mieterver-—
drangung mit der Folge, daB die bisheri-
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gen Mieter kaum eine andere Wohnung
finden, besteht mittlerweile nicht menr
nur in verhdltnismdBig wenigen Ballungs-
raumen, sondern flichendeckend. Entspre-
chend der Marktentwicklung hdlt der
Bundesrat eine allgemeine Sperrfrist von
fanf Jahren fir erforderlich.

Im Ubrigen h&lt der Bundesrat folgende
Anderungen fir erforderlich:

In Absatz 2 Nr. 3 Satz 1 sollen neben
den Nachteilen fir den Vermieter auch
die berechtigten Interessen des Mieters
genannt werden. Wenn der Mieter unter
den heutigen Verhdltnissen des Wohnungs-
marktes damit rechnen muB, nach einer
Kindigung keine andere Wohnung zu fin-
den, so kann die Kindigung fir ihn eine
existenzielle Belastung darstellen. Der
Mieter kann zwar bislang schon im Rahmen
der Sozialklausel des § 556 a BGB einer
Kindigung wegen nicht zu rechtfertigen-
der Harte widersprechen. Diese Méglich-
keit erscheint jedoch beim Kindigungs-~
grund der angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung unter den heutigen Bedingun-
gen des Wohnungsmarktes nicht mehr aus-
reichend. Das mit diesem Kindigungsgrund
geschitzte Interesse an freier wirt-
schaftlicher Verfiigbarkeit des Eigentums
ist nicht von &dhnlich zentraler Bedeu-
tung wie das fir die Eigenbedarfskindi-
gung maBgebliche Ziel, eine Wohnung far
sich oder fiir Familienangehérige zum
Wohnen zur Verfigung zu haben. Hier
besteht deshalb ein groéBerer gesetzge-
berischer Gestaltungsspielraum (BVerfG
NJW 1989, 972, 973), und die Sozialbin-
dung des Eigentums gebietet hier besonde-
re Rucksichtnahme auf den Nichteigenti-
mer, der der Wohnung zu seiner Freiheits-
sicherung und verantwortlichen Lebensge-
staltung bedarf (BVerfG NJW 1992, 361).
Solche Ricksichtnahme kann durch eine
Abwagung im Rahmen des Kindigungsgrundes
besser verwirklicht werden als nit einem
befristeten Widerspruchsrecht, das noch
dazu in erster Linie nur eine zeitlich
begrenzte Vertragsverldngerung erlaubt.

Ferner soll in Absatz 2 Nr. 3 die Rege-
lung, daB sich der Vermieter nicht auf
die beabsichtigte oder widhrend des Miet-
verhdltnisses erfolgte Begrindung von
Wohnungseigentum berufen kann (Satz 3),
durch einen neuen Satz 4 auf Umgehungs-
maBnahmen wie Bildung von Bruchteilsei-
gentum oder Kellereigentum erstreckt
werden.
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19. Zu Artikel 4 Nr. 3 (§ 564 c Abs. 2 BGB)

Artikel 4 Nr, 3 ist zu streichen.

Begriindung:

Der Bundesrat lehnt die :m Gesetz
vorgesehene Méglichkeit b, fir
Werkwonnungen Zeitmietvertrige ohne
Verlangerungsméglichkeit zu schliefen.
In diesem Bereich den Mieterschutz so
weitgehend abzuschaffen, ist nicht
vertretbar.

Ebensoweniqg ist es vertretbar, wenn bei
Zeitmietvertrigen ohne Verlangerungs-
anspruch die Verpflichtung des Vermie-
ters, drei Monate vor Ende der Mietzeit
dem Mieter das Fortbestehen der Verwen-
dungsabsicht mitzuteilen, in der Rechts-
folge abgeschwidcht werden soll. Zur
Verhinderung von Mifbriduchen ist es
unverzichtbar, an die Unterlassung
dieser Mitteilungspflicht einen unbefri-
steten Fortsetzungsanspruch des Mieters
zu knipfen.

Wegen der Mifbrauchsgefahr muB ferner

§ 564 c Abs. 2 Satz 2 letzter Halbsatz
beibehalten werden.

20. Zu Artikel 4 Nr. 4 (§ 565 ¢ Satz 1 Nr. 1 BGB)

Artikel 4 Nr. 4 ist zu streichen.

Begriindung:

Der Bundesrat hédlt es im Interesse der
betroffenen Mieter fiur nicht akzeptabel,
hinsichtlich der Kindigung von Werkwoh-
nungen in § 565 ¢ Satz 1 Nr. 1 den "drin-
genden Betriebsbedarf" durch einen "ein-
fachen Betriebsbedarf" zu ersetzen. Die
damit verbundene Verlangerung der Kiundi-
gungsfrist fir einen Teil der Fille ist
kein hinreichender Ausgleich.
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21. Zu Artikel 4 b - neu - (Gesetz ilber eine Sozialklausel in

Gebieten im gefidhrdeter Wohnungsversorgung)

Nach Artikel 4 a ist tolgender Artikel 4 b einzutiigen:

'Artikel 4 b

Anderung des Gesetzes uUber eine
‘ Sozialklausel

in Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung
Das Gesetz iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefihrdeter
Wohnungsversorgung vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466, 487)

wird wie folgt gedndert:

1. Der bisherige Wortlaut wird § 1.

2

Folgender § 2 wird angefiigt:
H§ 2
§ 1 ist nicht anzuwenden, wenn der auf die VerduBerung

des Wohnungseigentums gerichtete Vertrag vor dem
1. August 1990 abgeschlossen worden ist.''

Begrindung:

Es ist zweckmdllig, zu dem Gesetz iber
eine Sozialklausel in Gebieten mit
gefdhrdeter Wohnungsversorgung klar-
zustellen, fiir welche Fidlle die 1in diesem
Gesetz geregelte zehnjdhrige Sperrtrist
gelten soll.

Die verlidngerte Frist kann nicht aut
alle in der Vergangenheit erfolgten
Umwandlungen und VerduBerungen ange-
wendet werden. Eine solche unechte
Riickwirkung dber einen Zeitraum von
zehn Jahren, in manchen Fdllen auch
dariber hinaus, wdre mit dem gebote-~
nen Vertrauensschutz nicht zu verein-
baren. Ein geeigneter Stichtag ist
der 1.8.1990. An diesem Tag ist das
Gesetz zur Verbesserung der Rechts-
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stellung des Mieters bei Begrindung
von Wohnungseigentum an vermieteten
Wohnungen vom 20.07.1990 (BGB1. I

S. 1456) in Kraft getreten, mit dem
erstmals eine Verlangerung der Kiindi-
qungsfrist fir Gebiete mit besonders

ggféhrdeter Wohnungsversorgung einge-
guhrt wurde, und zwar fir die Ver-
auberungsfdlle ab 1.8.1990. Jeden-
falls seit diesem Zeitpunkt konnte
niemand darauf' vertrauen, daR es auch
angesichts zunehmender Wohnungsknapp-
heit und angesichts sich verstirken-
der Verdrangungstendenzen bei der
einmal festgelegten Dauer der Sperr-
frist bleiben werde. Die &ffentliche
mietrechtspolitische Diskussion ist
seither u.a. von Erdrterungen iber
langere Sperrfristen bestimmt worden.
Andererseits kommt ein weiteres
Zurtlickverlegen des Stichtags nicht in
Betracht, weil der Gesetzgeber 1990
entschieden hat, daf alle vor den
01.08.1990 liegenden VeriduBerunasfille
nicht unter die langere Sperrfrist
fallen sollten; fur die dlteren Fille
ist damit ein schutzwirdiger Ver-
trauenstatbestand entstanden.
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Empfehlungen
der Ausschiisse

Zum

Vierten Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften

(Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)

o™
gi; Punkt 6 der 658. Sitzung des Bundesrates am 18. Juni 1993
=
=
b |
s Ziffer 2 der Empfehlungsdrucksache 396/1/93 erhidlt folgende
— Fassung:
2.

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

Artikel 5 Abs. 01 - neu ~ (Ubergangsvorschritten)

a) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a ist wie tolgt zu tassen:

'a) In Satz 1T Nr. 3 wird die Angabe 30 vom Hundert" durch die
Angabe 15 vom Hundert" ersetzt.

b} In Artikel 5 ist vor Absatz 1 tolgender Absatz 01 elnzutUgen:*

"(01) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a ist aut Erhéhungsverlangen,
die dem Mieter vor dem ... (lnkratttreten des Gesetzes) zuge-
gangen sind, nicht anzuwenden."

Ausgeliefertam

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im vermittlungsausschul’

ggf. redaktionell zusammenzutithren.

AHeinvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Postfach 20 13 63, HerderstraBe 56, 5300 Bonn 2
Teleton (02 28) 36 35 51, Telefax (02 28} 361275
IS5N 0720-2946
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Begrindung:

Zu a):

Die im Gesetz vorgesehene teil-
weise Herabsetzung der Kappungs-
grenze von 30 % auf 20 % ist
nicht ausreichend. Ler Bundes-
rat hidlt eine Halbierung aut

15 % fir ertorderlich.

Schon der Satz von 20 % entspricht nicht
dem Bediirfnis. Vor allem aber iliberzeugen
die Einschrédnkungen des Anwendungsbe-
reichs dieser Absenkung nicht.

Die Begrenzung auf bis zum Jahre 1980
fertiggestellte Wohnungen ist nicht zu
rechtfertigen. Die Mietenentwicklung ist
fir Wohnungen, die vor und nach dem
Stichtag errichtet worden sind, nicht
unterschiedlich. Auch in der wirtschaft-
lichen Situation auf der Vermieter- und
der Mieterseite bestehen insoweit keine
Abweichungen. Ebenso iberzeugt eine
Unterscheidung zwischen dem vorhandenen
Wohnungsbestand und den kinftig 2zu
errichtenden Wohnungen nicht. Vermieter,
die schon gebaut haben, sollten nicht
schlechter behandelt werden als diejeni-
gen, die erst noch bauen wollen. Eine
entsprechende Differenzierung kénnte das
Vertrauen in die Stetigkeit der Gesetzge-
bung nicht starken.

Abzulehnen ist auch eine Befristung der
Regelung auf finf Jahre. Dieser Zeitraum
wird nicht ausreichen, um die gegenwarti-
gen Probleme des Wohnungsmarktes zu
beseitigen.

Wenn der Entwurf bei Mieten bis zu

8,00 DM je Quadratmeter héhere Steige-
rungsraten hinnehmen will als bei teure-
ren Wohnungen, so ist das sozial unausge-
wogen.
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(noch Ziff. 2)

Eine uneingeschridnkte Kappungsgrenze von
15 % ist nach den Erfahrungen der letz-
ten Jahre notwendig, um eine fihlbare
Dampfung des Mietpreisanstiegs zu errei-
chen. Den Vermietern wird nicht die
Moéglichkeit genommen, die Mieten an die
Marktentwicklung heranzufithren. Es wird
nur zur Wahrung der berechtigten Interes-
sen der Mieterinnen und Mieter die
Méglichkeit der Vermieter begrenzt, den
groptméglichen wirtschaftlichen Nutzen
aus der Vermietung zu erzielen.

Zu b)

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Anderung
ist es sachgerecht, daB die Zulassigkeit
von Erhéhungsverlangen, die vor dem
Inkrafttreten gestellt sind, noch nach
dgrdbisherigen Rechtslage beurteilt
wird.



