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Antrag

der Lander Hamburg und Nordrhein-Westfalen

Vierten Gesetz Zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften

(Viertes Mietrechtsdnderungsgesetz)

Punkt 6 der 658. Sitzung des Bundesrates am 18. Juni 1993

Der Bundesrat mdge beschlieBen:

Zu Artikel 1 Nr. 1 a (§ 2 Abs, 1 a MHG) und Nr. 3 a {§ 10 Abs. 3 Nr. 1 MHG)

Der Bundesrat verlangt 4ie Rindberufung des Vermittlungsausschusses
gem. Artixel 77 Abs. 2 das Grundgesetizes aus folgandem Grund:

Artixel 1 Nr. 1 a und Nr. 3 a ist zu streichen.

Begrindungi

Das mit der Regelung verfolgts Anliegen ist an sich berechtigt:

Ea aeracheint nicht plausibel, wenn iz Bereich des Sffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus nach Wegfall der Sffentlichen Bindungen
Misterinnen und Xister, die bis su diesem Seitpunkt zualitxliech szur
Miete eine Fehlbelegerabgabe gezahlt haban, durch daren Wegfall
eine nicht unerhebliche finansiells Entlastung erfahren, weil dia
Xappungsgrenee des § 2 Abs. 1 8. 1 Nr. 3 MEG eine entaprechende
Anpassung der Miete regelmafig nicht sofort sulist.

Im Grundsatez besteht daher ¥inigkeit {iber das 2iel, die mit dem
Auslaufen Sder Sffentlichen Bindungen verbundsenen finanziellen
vorteile der ehesaligan Pehlbelagar absuschépfen, ux disse Xittel

- ebenso vie die Fehlbelegaradgabe - fiir den soxialen Wohnungabau
nutgtbar su machen.

Die vorgeschlagene Regelung ist jedoch systesatisch falscﬁ und
fUhrt su nicht akxseptablen Ergebnissen:

Das Miethéherecht knlipft prinsipiell nicht an die individuelle
wirtachaftliche Leistungsfihigkeit des XMieters an. Das Miethihe-
racht billigt den Vermieter vielmehr ganarell einen Anspruch auf
grhebung dar Marktalete zu, sofern eine hisrxu erforderliche Xiet-
anpassung in angemessenen Schritten erfeolgt.
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¥enn dam Goset:r nummelr hingichtlieh einer begreniten Gruppe ven
Hiestern die Hihe dar bislang gesahlten Tehlbelegarabgade xuz Maf-
stab der Brhdbungsméglichkeit macht unmd danit praxtisch sine
einmalige Besugnahte auf deren Einkoxmen rulift, werdaen in
unsachyeniSer Waige Plements degs Sffentlicherschtiich Geregselten
Arzauz dar Fahlsukventienierung systemvwidrig mit den privatrecnt-
lichen Rechtsbezielungen swischen Vermieter und Mieter vsrmengt.

Auf Grund dessen xann durch die Regelung voder dis angestrebte
Nutsung der zusitilichen Einnahmen des Vermieters fir 2vecke deos
¥ohnungsbaus sichergsstellt verden, nockt lagsen sich unplausible
Ergebnisse hinsichtlieh der Hietenbalastung vermeiden.

86 argeben sich Ungleichbehandlungen bsreita dadurch, dag aine
einmalige Besugnahme auf die "“gulatgt U entrichtende Aus-
gleichszahlung sugelassen vird. Anders als im Recht sum Abbau der
Fehleubventionierung ist eins xilnftige Anpassung der Xliete an die
tatsiachliche Zinkomnmensentwicklung damit selbst dann nieht mehr
mSglich, wenn der Xieter unmittelbar nach Auslaufen dar &ffent-
lichen Pindurgen eine gravierendas Anderung seiner Einkommensver-
haltnisse erfinrt.

Die Regslung erfaft damit nicht nur die eigentliche 2ielgruppe,
sondern auck ehemalige Fehlbelegar, dersn Bubventicnsvorteil d&urch
dis Pehlbelegungsabgabe in der Vergangenheit bersits abgeachdpft
worden ist, dis aber auf Grund {hrer akxtuellen Einkommsnentwick-
lung eine Pehlbslegungsadbgade xiinftig nicht mehr hitten gahlen
zissen. Umyekehrt werden disjenigen nicht erfaBt, deren - erst
nach Auslaufen der Bindungen arfeolgte - Einkormenssteigarung die

Erhedung einer Fehlbelagungsadbgabe Xiinftiq an sich gugelassen

Eine weiterse Unglaickbehsndlung ergibt sich aus der Tatsache, das
die Regelungen der Landar gur Felhlbalegungsabgabs erheblich ven-
einander abwaichen. Im Hinblick auf dis Fehllbslagungsabgabe beste-
hen hisrgegen keine Baedenken, vaeil das Recht sum Abbau der FPehl-
subventionierung in dis jeweilige - von Land su Land ebenfalls
stark differierende - Wohnungshbaufdrderung eingedbunden ist,

Zine Bezugnahse des bundesgssetglichen Miethoherechts auf einen
Bestandtell des jeveilligen Pérderrechts der Linder fihrt jedoch
dayu, das - aus 8icht des Miethoherechts - gleiche Sachverhbalte
unterschiedliok behandelt verden. Dies gilt vor allem in bexug auf
die Hdhe und die Staffelung dsr geforderten Pehldbelegqungsabgabe

und dazmit auf die kinftigen Xieterhdhungsrdglichkeiten das
Vermiaters.

Weiter ist 3u bariicksichtigsn, 4aB die Landesregierungen {iberwie-
gend von der Ermichtigung des Art. 21 § 4 Bteusrreformgesets 1990
vom 25, Jull 1988 (BGBl. &. 1093, 1136} Gebrauch gaaaqht haben.
Durch disse Regelung werden dis Landesregierungsan ermlichtigt, .
durch Rechisverordnung die Rappungsgrente fir dies Wohnungsbestlnds
shexals gameinniitiiger Wohnungsunternehmen in bestimmten Gebleten
bis gum 31, Dszember 1995 auf 5% 4déhrlioh su begrensen. Dies gilt
nicht nur fdr die sog, “freifinanzierten™ Wohnungsbsatinds,
sondern auch fir Offentlich geférdarte ¥ohnungen, deren Bindungen
vor dem 31, Desszber 1995 auslaufen und bei denen daher eins
Fehibelegungsabgabe, an die die neus Regelung ad dem 1. Januar
1596 ankxniipfen kénnte, nicht mehr gefordert werden kann,
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Der Gesstzgeber bat sich damit im Zereich der eheraligen gemein-
nutxigen Wokrungsuntarnehmen aus arinden des Vertrauvensschutzes
fugunsten der Mieter dafir entschiedon, den Cbergang von der
Fosten~ zur ortsiblichen Verglei{chsmiote - ohng RUcksicht auf die
Zizkormmensvertiltnisses der MXiatgr - moderater 3u gestslitern,

Ein sachlicher Grund fir d4ie unterschiedliche Bebardlung der
Sachverhalte bei Auslaufen dar Eostenmietbidung iat nieht
erxennbar, sumal die Xiater Zffentlich gefdrderter Wohnungen, <ie
nicht ia Pigentuz ehemals Gemeirniutziger Wohnungsunternehmen
stehen biv. von diesen verwaltet varden, ebenfalls auf eine
verscégerte Anpassung der bisherigen Kosten=miets an 4i{s ortse
Ubliche Vergleichemiate vertraut haben.

Badenklich ist auch, dapd aie vorgesehene Erhdhungsmdglichreit gu
siner zusitzlichen Belastungy der Sffentlichen Haushalte fikren
kann. Dies ist der Pall, wernn snecalige Fehlbelager auf Grund von
Zipkommensverluasten bei Jlaichieitiqger erhedlichen Mietanatieg
Anspruch auf die Zaklung ver Wotngeld arlangen. Die suzétszlichen
Einnahmen der Verzmister wverdan 4ann auch mit 8ffentlichen Xitteln
finanziert, was angesichts der Tatsache, 228 daren Reinvestierung
in den Wohnungsbau durch dias Regeluny nicht sichergestellt ist,
besonders predlematisch erscheine.

FUr einzelne Gexzeinden, &ie einen bescorders hohen Bestand an
cffentlich-geférderten Wohnraur baben, kanan ferner nicht aus-
Jeschlossen verdern, da8 dis Regslung zu einer merklichen Achebung
des allgemeinen Mietenniveaus und damit zu eiper Exhoéhung der
ortsiblichen Vergleichosmiete fihrt., Die Vorschrift wiirds damit den

Benlbungen um eine motvendiga DAxpfung der allgemseinen Mietpreis-
entwickluns sntigegsnwirken.

§chlieBlich ist su bsriicksichtigen, das das in der Regelung vor-
Cesehene Verfahrsn xu einar erheblichen allgemsiren Verunsicha=-
Tung der Mister von (ehemaligen) Bozialvonnungen fiUhrt. Zur Aus-
schopfung der Xieterhdhungsmoglichkeiten ist Adar Vermietar rimliech
§ezwungen, von samtlichen Mieterr Auskunft Uber die gesahlts Fehl-
belegungsabgabe und damit indirext {ber ihre Rinkommensvarhilte
nisse 2u verlarngten. Zur Vervirklichung Zes cesetzlichen Ausxunfta-
angpruchs des Termieters bestsht gegebenanfalls auch ein Anspruch
auf vVorlage 4des entsprachenden Bescheids.

Abgesehen davor, das hierdurchk der Persdnlichkxeitsschuts des
Misters barlinrt wird, da Xein effeXtiver Schutx vor sinem even-
tuellen Mifbrauchk dsr srlanjten Information durch den Verzieter
besteht, e¢racheint es bsesondaers Ledenklich, daB ein Personenkreis
mit einer derartigen Verpflichturng belastet vird, dezm gageniiber
die Regelung gar nicht zur Geltung Rommsn soll,

Insgesamt scllts die Vorschrift daher gestrichen und geprift wer-
dan, ob kunftig nickt eirs Regeiuns gesfunden werdsn kann, die
unter gleichzeitiger Vermeidung dar aufgeseigten Nachteile sichar-
stellt, dag zusitzliche Fordarmittel fir daer wohnungsbau bereitge-
Btellt werden, und dle Aamit 2U einer winschenswerten Entlastung
der cffentlichen Bausbhalte Deitridgt. Eine solche Regelung list
sich iz Rahmen des vorliegenden Gesetzes jedoch nicht erraichen,



