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Drucksache 396/93

Viertes Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften

(Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1

Anderung des Geselzes zur Regelung
der Miethohe

Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe vom 18. De-
zember 1974 (BGBI. 1 8. 3603, 3604), zuletzt geandert
durch Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il Nr.7 des
Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbin-
dung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBI. IT S. 885, 1126), wird wie folgt gean-
dert:

1. §2 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

a) Dem Satz 1 Nr. 3 werden folgende Satze ange-
tagt:

»Der Vomhundertsatz betragt bei Wohnraum,
dervordem 1. Januar 1981 fertiggestellt worden
ist, 20 vom Hundert, wenn

a) das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter
vor dem 1. ., . [fGnf Jahre nach dem Inkraft-
treten} zugeht und

b) der Mietzins, dessen Erhdhung verlangt
wird, ohne Betriebskostenanteil monattich
mehr als 8,00 Deutsche Mark je Quadratme-
ter Wohnflache betragt. Ist der Mietzing
geringer, so verbleibt es bei 30 vom Hundent;
jedoch darf in diesem Fall der verlangte
Mietzins ohne Betriebskostenanteil monat-
lich 9,60 Deutsche Mark je Quadratmeter
Wohnflache nicht iibersteigen.*

él Satz 2 erhait folgende Fassung:

-Vondem Jahresbetrag des nach Satz 1 Nr. 2
zulassigen Mietzinses sind die Kirzungsbe-
trige nach § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 abzuziehen,
im Fall des § 3 Abs. 1 Satz 6 mit 11 vom
Hundert des Zuschusses.”

2.

Nach § 2 Abs. . wird folgerder neuer absarz - s

3

eingellige:
e Tt ]

— .

3 L5t hicht anzuwen-

" {1 -

der,

1) Absatz ! Sacz 1 Nr.

L. Wenn eine VerpfZlichiung des Misters zur Aus-

e TR BEE Dleters Zur Al
gieichszaniung nach den Vorsehriften dber den
:}pbau_der Fenlsubventionierung ;ﬁﬂﬁoiagiqSWe—

sen wegen des Heq:alI;-Ei;-afEenclzchen 3ix-
dung erloschen ist und o T

2. sowelt die Zrhdhung den Becrag der zuletzt zu

sntrichtenden Ausgleichszahlung nicht Sber-
Alelgr.

Jer Mieter hat dem Vermieter ay’f dessen verlan-
gen. das frihestens vier Monate vor dem Wegfali
der dffentlichen 3Jindung gestellr werdan xarn,

innernalb eines Mcnats Gher die V;;Eilichtunq ur
Ausgleichszahlung und dber deren Hohe Ausxunsc i:

srtellen.” T
Srcéi-en.

. § 3 wird wie folgt gedndert:

a; In Absatz 1 Satz 1 werden nach dem wort “Heizenergle~
die woérter "oder wasser" elngefdge.

b) Absatz 2 wird aufgehoben.

€] Absatz 4 erhdlt folgende Fassung:

“(4) Die Erklérung des Vermieters hat die Wirkung, dag
von dem Beginn des auf die Erkldrung folgenden tber-
niachsten Monats an der erhéhte Mietzing an die Stelle
des bisher- zu entrichtenden Mietzinses tritt. Diege
Frist verlangert sich um drei Monate, wenn der Ver-
mieter dem Mieter die zy erwartende Erhdhung des Miet-
2inses nicht nach & S41 b Abs. 2 Satz 1 des Birger-
lichen Gesetzbuchsg mitgeteilt hat oder wenn die tat-
sdchliche Mieterhdhung gegeniber dieser Mitteilung um
mehr als zehn vom Hundert nach oben abweicht, "



4,

§ 10 wird wie folgt geédndert:
a) In Absatz 2 wird Satz 4 durch
folgende Satze ersetzt:

.Der Evljetzins mub jeweils mindestens ein Jahr
u‘nvgram'it_-:rt bleiben. Der jeweilige Mietzins oder
dJ_e jeweilige Erhhung muB betragsmabig ausge-
wiesen sein.”

b} Absatz 3 Nr. 1 erhdlt foldende
Fassung:

"i. lber prelsgebundenen wWonnraum.

scweit nichz 0§

2

296[%=,

Ardkel 2
Anderung des Wirtschaitsswraigesetzes 1954

Sas Wirischaitssiraigesetz 1954 in der Fassung
Zer Sekanngmacnung vom 3. Junmi 1575 (3G3L [
3. 1313). das zuietz: durcn Ardie! 8§ Nr. 5 des
Casaczas vom 15. Mai 1986 (BGaL ! 5. 721)

einder: wordea isi, wird wie joigt gedndert:

(

[Ta]

1. § 3 erpdlt folgende Fassung:.

Abs. 1 a 5acz I etwas anderes HDesTcimmT i1sT. .

5. Nach § 10 wird folgender § 10a eingefagt:

.§ 10a

(1) Abweichend von § 10 Abs. 1 kann schniftlich
vereinbart werden, dad die weitere Entwicklung des
Mietzinses durch den Preis von anderen Gitern oder
Leistungen besummt werden soil AMigtanpassungs.
vereinbarung). Die Vereinbarung ist nur wirksam,
wenn die Genehmigung nach § 3 des Wihrungsgeset-
2es oder entsprechendea wihrungsrechtlichen Vor-
schriften erteilt wird.

{2) Wihrend der Geltungsdauer einer Mietanpas-
sungsvereinbarung mub der Mietzins, von Erhéhun-
gen nach 4§ 3 und 4 abgesehen. jeweils mindestens
ein Jahr unverandert bleiben Eine Erhéhung des
Mietzinses nach § 3 kann nur verlangt werden. soweit
der Vermieter bauliche Anderungen auf Grund von
Umstinden durchgefihrt hat. die er nicht zu verireten
hat. Eine Erhéhung des Mietzinses nach den §§ 2und
S ist ausgeschiossen. .

{3) Eine Anderung des Mietzinses aw Grund einer

33
Mietpreisiioerndnung

{1) Ordnungswidng handelt. wer vorsidtzlicn oder
je;cnatferdg fir die Vermierung voc Riumea zum
woanea oder damut veroundene Nedealeisiungen
unangemessen hohe Eatgeite fordert, sicn verspre-
cnen (&0 oder aruUlUTIIC

(2} Unangemessen zoc2 sind Zotgelte, die infoige
der Ausquzung eines gesingen Angeools an ver-
gieicnbaren Riumen die dbliczen Zaigeite um mens
ais 20 vom Hundert dbersteigen. die in der Geme:nae
oder (a vergie:chbarea Gemeindes ilr die Vermue-
wuag von Riunfen vergleichnarer Art. GréBe, Ausstat-
wung, Beschailenneit uad Lage oder darmut verpun-
dene Nepenieiscungen in den ietzten drei Janhrea
verewnbart oder, von Eradhiungen der Serienskosten
1bgesenen. geindert worces sind. NicAtunangemes-
san noca sina Zatgeite. die zur Decxung der laufen-
den Auiwendungen ces Venmueters ariorderiic sind.
sofern sie .

1. unter Zugrundelegung der nacz Sau | madgebii-
chen Zatgeite rucht i einem aulfdiligen Midver-
nditmis -u der leistung des Vermieters stenen
und

9. Hir Rdume entricate: werden,

Vere_i.nba.mng nach Absatz 1 muf durch schnftliche
Erklirung geltend gemacht werden, die auch die

Andenung der pach der Mietanpassungsvereinbarung

t Der gednderte Miezins

ist vom Beginn des auf die Erklirung folgenden:

dbemadchsten Monats an zu zahien. "

aj die naca dem i.,aauvar 1991 {zrugcestellt wus-

den cder
237 die dag Smeogig vor dem 1, . 1993 (T3 Jes -
qzafrsrecang] lber Zer i3 323 L SeZelchnaten Jrenze
Liegen durlse.
(3) Die Ordnungswidrigkeit kaon mit einer Gaig-

sufle bis zu eingundarttausend Deuwssche Marx

geanndet werden.”

2l

6. In §11 Abs 3 Nr. 3 wird die Verweisung .§ 10 -
Abs. 2" durch .§ 10 Abs. 2 und § 10a* ersetzi.

5. § 6 wird aufgehoben.




Artikel 3

Anderung des Geselzes zur Regelung
der Wohnungsvermittlung

Das_ Gesetz zur Regelung der Wohnungsver-
mitthung vom 4. November 1971 (BGBIL. [ S. 1745,
1747), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17. De-
zember 1990 (BGBL I S. 2840} geandert worden ist,
wird wie folgt geandert:

1. § 3 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz | wird folgender Absaz 2

emgefﬁgt: v
.[1) Der Wonnungsvermiltier dali vom Woh-

nurigssuchenden fir die Vermittlung oder den
Nachweis der Gelegenbeit zum AbschiuB von
Mietvertrigen {ber Wonnrdume kein Entgelt or-
dem. sich versprechen lassen oder annehmen. das:
zwei Monatsmueten zuziglich der gesetzlichen:
Umsatzstever dbersteigt Im raile einer Vereinba.-.
rung, durch die der Wohnungssuchenge verpilich-
tet wird, ein vom Vermieter geschuldetes Vermitt.
tunigsentgeit zu zahien, darf das vom Wohnungssi-
chenden insgesamt zu zahlende Eatgeit den in
Satz | bestimmien Betrag nicht dbersteigen.
Nebenkosten, Uber die gesoadert abzurechnen ist,
bleiben bei der Berechnungy der Monatsmiete
unberﬁcksichﬁqt.'

b) Die_ bnshenqen Absitze 2 und 3 wenien

Absirze J ung 4

2. § 5 wud wie {oigt gedndert:

a} Der bisherige Text wird Absatz 1.

by Es wird folgender Absatz 2 angefigt:

.{2) Soweit Lexstungen au Grund von
Veremnbarungen erbracht worden sind, die

1. § 541 b Abs.

'&'153155 - datz 7 unwuk-

oder nichi wirksam geworden
smd ist Absatz | entsprechend anzuwen-

den.”,

—-—-q—-
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3. § 8 wird wie ‘olgt gedndert:

4l [n Absatz 4 wird nach Nummer 4 foigende
~ummer Z aingefugt: no
. .2einE dert, sich

.2. entgegen j 3 Abs. 2 ein Exrgelt forde
versprecen oder rraay e

dort gerannten Setrag dbersteigt, .

b} In Absatz { erden die bishengen Nummnern 2
und 3 Nummerm J und {.

¢} Absatz 2 erhdlt {olgeade rassung:
«{2} Die Qrdaungswidngke:t nach Absatz -
Nr. 2 kanp zut einer Geicbude pis zu fundzig-
tausend Deutsche Mark. die Crdnungswidity-
ket nach Absatz { Nr. T, 7 UAd { mut amer
Geidbufle bis 2u 5000 Deutsche Mark geanndet

wgzdem

Y. §9 Abs. 2 wird aufgehoben.’

Artikel 4
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Birgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil I1I, Ghederungsnummer 400-2, verdf-
fentlichten bereinigten Fassung,

das 2uietst durch Artikel 1 des Geserzes
ARril 1853 (BGBL. I 8§, 509; geinder: worden isc, w-=d

vom 27.
wie folgt geander::
" T ——" e ————T

m—

1 erhdlt folgende

Fassung:

(1] MaBnahmen zur Verbesserung der gemiete..

sen F.Jume oder soastiger Teile des Geb3udes. zur
Einsparung von Heizenergie oder Wasser oder zur:
Schaiffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu

dulden, es seidean, dad die MaBnahme firihn oder
seine Familie eine Harte bedeuten wiirde, die auch
unter Wiirdigunq der berechtigten Interessen des
Vemmieters und anderer Mieter in dem Gebdude
nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind insbesondere
die vorzunehmenden Asbeiten, die baulichen Fol-
gen. vorsusgegangene Verwendungen des Mie-
ters und die zu erwartende Erhdhung des Mietzin-
ses zu benicksichtigen. Die Erhéhung des Mietzin-

ses bleibt auBer Betracht. wenn die gemieteten
Raume oder sonstigen Teie des Gebiudes lediq-
lich in_einen Zustand versetzt werden. wie er
allgemein Golich ist.*




L Beons

i, § 550 h Abs. 2 Satz 1 erhdlt folgende Fassung: ' ’ sind, an einen anderen zur Dienstleistung
. Verpflichteten vermieten will und

"Ist bel einem Mietverhdltnis Ober Wohnraum eine als Si-

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei

cherheit bereitzustellends Geldsumme dom Vermieter 2u Vertragss chluB schriftlich mitgeteill hat.
tberlassen, 80 hat et. ale_von. seinea Vermbgen gatrennt.bel _ ‘ . L
einem Kreditipstitut zy dem {0 Spareinlagen mit dreime- Verzdgert sich die vom Vemnetef beabsichtigte
miqer Kﬂndj___g_uqisﬂ:r&st Oblichen Zinssatz anzulegen." Verwendung der Riume ohne sein Verschulden

oder teilt der Vermieter dem Mieter nicht drei
Monate vor Ablauf der Mietzeit schriftlich mit, daB
seine Verwendungsabsicht noch besteht, so kann
der Mieter eine Verlangerung des Mietverhaltnis-
ses um einen entsprechenden Zeitraum verlan-

3, § 564b Abs. 2 Nr. 4 erhdlt folgende Fassung: gen.”

-4 :Ter Vermieter nicht zurn Wohnen bestimmie 5. § 565¢ Satz 1 Nr. 1 erhélt folgende Fassung:
ebenrdume oder Teile ei ¥ )
d e emnes Grundsticks .1. bei Wohnraum, der weniger als zehn Jahre
azu verwenden will, e _
. uiberlassen war, spitestens am dritten Werktag
3} Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen gder - eines Kalendermonats fiir den Ablauf des

a) Giberndchsten Monats, wenn der Wohnraum
fiir einen anderen zur Dienstleistung Ver-
pflichteten bendtigt wird;

b) nachsten Monats, wenn das Mietverhdltnis
vor dem ... [Inkrafttreten des Gesetzes]
eingegangen worden ist und der Wohnraum
fir einen anderen zur Dienstleistung Ver-
pflichteten dringend bendtigt wird: *,

b) den neu zu schaffenden und den vorhandenen ‘Wohnraum mit
Nebenrdumen und Grundstdcksteilen auszustatten,

die Kindigung auf diese Rdume oder Grund-
stiicksteile beschrankt und sie dem Mieter vor
dem 1. Juni 1995 mitteilt. Die Kindigung ist
spdtestens am dritten Werktag eines Kalender-
monats fir den Ablauf des Ubemaichsten
Monats zuldssig. Der Mieter kann eine ange- (6._Nach § 570 a wird folgender § 570 b eingetige:
messene Senkung des Mielzinses verlangen.
Verzdgert sich der Beginn der Bauarbeiten, so
kann der Mieter eine Verlingerung des Miet-
verhaltnisses um einen entsprechenden Zeit-
raum verlangen.”®

" S7T0 b
—

(1] Werden vermietete Wohnriume, an denen nach der Gber-
lassung an den Mieter Wohnungseigentum begrindet worden
ist oder hegrindet werden soll, an einen Dritten verkaufr,

= 30 15t der Miecer zum Vorkauf berechtigt. Dies gllt nicht,
q' § 564c Abs. 2 erhalt folgende Fassung: Wenn der Vermister dis Wohnrdume an eine zu seinem Haus-
«(2) Der Mieter kann keine Fonsetzung des stand gehdrends Person oder an einen Pamilienangshdrigen
Mietverhdltnisses nach Absatz 1 oder nach § 556 b verkauft.

verlangen, wenn

1. das Mietverhaltnis fiir nicht mehr als fiinf Jahre
eingegangen worden ist,

{2} Die Mitteilung des Verkdufers oder des Dritten dber
den Inhalt des XKaulvertrages isc mit einer Unterrichtung
des Mleters dber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.

2. der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit .
{3) Stirbt der Mieter, so gsht das Vcorkaufsrecht auf den-

a) die Raume als Wohnung fir sich, die zu jenigen Gber, der das Mistverhiltnls nach § 569 & ADS. 1
seinem Hausstand gehdrenden Personen oder % fortseczct.
oder seine Familienangehdrigen nutzen will
oder

(4) Eine zum Nachteil des Mletars abweichende Vereinbarung

b) in zuldssiger Weise die Riume beseitigen Lsc unwirksam.
oder so wesentlich verandern oder instand-
setzen will, daB die MaBnahmen durch eine
Fortsetzung des Mietverhaltnisses erheblich
erschwert wirden, oder

¢) Rdume, die mit Ricksicht auf das Bestehen
eines Dienstverhaltnisses vermietet worden



Artikel S

Anderung des Heimgeset:zes

§ 14 Abs. 4 Satz 2 des Heimgeset~
zes in der Fassung der Bekanntma-
_chung vom 23. April 1990 (BGBl. I
S. 763, ber. S. 1069) erhalt fol-

gende Fassung:

"Der Trager hat die Geldsumme von

seinem Vermogen getrennt bei einem

Kreditinstitut zu dem fir Sparein-

einlagen mit dreimonatiger Kindi-

gungsfrist Ublichen Zinssatz anzu-

legen. ™

Artikel €

Ubergangsvorschriften

(1) Artikel 4 Nr. 2 und Artikel
5 sing hinsichtlich der Verzin-
sung nicht anzuwenden, wenn die

Sicherheit aufgrund einer Verein-
barung zu leisten ist, die vor dem
1. Juli 1993 getroffen worden ist.
Insoweit verbleibt es bei den bis

dahin geltenden Vorschriften.

(2) Artikel 4 Nr. 6 ist nicht an-
zuwenden, wenn der Kaufvertrag mit
dem Dritten vor dem 1. 1993
[Tag des Inkrafttretens des Geset-
zes] abgeschlossen worden ist.

Drucksache 396/93

Artikel F
Inkrafttreten

(1) Artikel 4 Nr. 32 und Artikel

_ &S treten am 1., Juli 1993 in
Kraft.

(2) Im Gbrigen tritt dieses Gesetz am ersten Tag des
zweiten auf die Verkindung folgenden Kalendermo-
nats in Kraft.
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18.06.93 A7 Toile.,

Anrufung des Vermittlungsausschusses

durch den Bundesrat
Zum

Vierten Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Viertes Mietrechtsidnderungsgesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 658. Sitzung am 18. Juni 1993
beschlossen, zu dem vom Deutschen Bundestag am 17. Juni
1993 verabschiedeten Gesetz zu verlangen, daB der Vermitt-
lungsausschull gemdfl Artikel 77 Abs. 2 des Grundgesetzes
aus den in der Anlage angegebenen Griinden einberufen wird.
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Anlage

Grinde

fiir die Einberufung des Vermittlungsausschusses

Zum

Vierten Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vor-
schriften (Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)



P 3943,

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

a) In Artikel 1 Nr. 1 ist vor Buchstabe a tolgenaer
Buchstabe a, einzutigen:

'ao) In Satz 1 Nr. 2 wird das Wort "drei" durch das Wort
“"Zehn'" ersetzt.'

Als Folqe ist

in Artikel 2 Nr. 1 in § 5 Abs. 2 Satz 1 das Wort “drei"
durch das Wort '"zehn" zu ersetzen. ‘

b) In Artikel 6 ist vor Absatz 1 tolgender Absatz 01 einzutigen:®
"{01} Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a, 1st aut Erhohungsverlan-

gen, die dem Mieter vor dem ... (Inkratttreten des (e-
setzes) zugegangen sind, nicht anzuwenden."

Begriindung:

Zu a):

Die Entwicklung des Mietpreisanstiegs,
der aus der Anpassung der Bestandsmieten
an die ortsiibliche Vergleichsmiete
resultiert, erfordert eine stidrkere
Dampfung. Wenn nach der gegenwartigen
Rechtslage nur die in den letzten 3
Jahren vereinbarten oder geidnderten
Entgelte die Grundlage der ortsublichen
Vergleichsmiete darstellen, so haben die
Neuabschliisse, die angesichts der heuti-
gen besonderen Enge am Wohnungsmarkt
Uberproportional hoch liegen, einen

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungsausschul}

get. redaktionell zusammenzutiihren.
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2 -

allzu starken Einfluf auf die ortsub-
liche Vergleichsmiete. Es ist deshalb
notwendig, durch Ausweitung des maBgeb-
lichen Zeitraums den Einfluf der deut-
lich niedrigeren Bestandsmieten, die
seit langerer Zeit unveradndert sind, zu
verstdrken. Damit wird nicht das Prinzip
der Marktorientierung der Vergleichsmie-
te verlassen. Es wirde nur im Ergebnis
die bis 1982 geltende Regelung wiederher-
gestellt, die sich seinerzeit durchaus
als funktionsfdhig 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 13554
Ubereinstimmend abgegrenzt sein muf. Es

ist deshalb auch fir den Tatbestand der
Mietpreisiiberhdhung notwendig, den fur

die Vergleichsmiete maBgeblichen Zeit-

raum auf die letzten 10 Jahre auszuwei-

ten.

Zu bj:

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

der bpisherigen Rechtslage beurteilt wird.

Zu Artikel 1 Nr. 2 a - neu - (§ 2 Abs. 2 Satz 4 MHG)

a)

und Artikel 6 Abs. 01 - neu - {Ubergangsvorschritten)

In Artikel 1 1st nach Nummer 2 folgende Nummer 2 a
einzutiigen:

'Za. Iin § 2 Abs. 2 Satz 4 werden nach den Wértern 'drei
Wohnungen' die Wérter ‘'anderer Vermieter' einge-
tugt.’



(noch Ziffer 2)

b) In Artikel 6 ist vor Absatz 1 folgender Absatz (1

einzuiligen:™*

"(01) Artikel 1 Nr. 2 a ist auf Erhshungsverlangen,

die dem Mieter vor dem
3 "
setzes) zugegangen sind, nicht anzuwenden."

(Inkrafttreten des Ge-

Begriindung:

zZu a):

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine
Beschrankung auf Wohnungen anderer
Vermieter geboten. Wenn, wie bisher
zuldssig, eigepe Wohnungen des Vermie-
ters benannt werden, so bietet das fir
den Mieter keine hinreichende Méglich-
keit, sich iiber die Marktsituation zu
orientieren und abzuschidtzen, 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 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 Richtigkeit
der Angaben iberzeugen kéniizan.

zu b}:

Soweit die vorgeschlagene Regelung Ande-
rungen gegeniiber dem bisherigen Rechts-

‘zustand enthidlt, ist es sachgerecht, dal

die Zuldssigkeit von Erhdhungsverlangen,
die vor dem Inkrafttreten gestellt sind,
noch nach der bisherigen Rechtslage be-~
urteilt wird.

* Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im

vermittlungsausschuli ggt.

zutiihren.

redaktionell zZusammen-
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3. Zu Artikel 1 Nr. 2 b - neu - (§ 2 Abs. 5 MHG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2 a- neu - folgende
Nummer 2 b einzufiigen:

2b - § 2 Abs. 5 erhilt folgende Fassung:

"(5) Gemeinden sollen, soweit hierfiir ein Bedurfnis besteht
Mietspiegel aufstellen. Die Landesregierungen werden ermach-
tigt, durch Rechtsverordnung Gemeinden zur Aufstellung von
Mietspiegeln zu verpflichten, in denen dies wegen erhéhten
Wohnungsbedarfs, wegen der Hoéhe der ortsublichen Entgelte inm
Sinne des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 oder wegen der Grofe der
Geneinde erforderlich ist. Die Mietspiegel sollen im Abstand
vecn 2Zwel Jahren der Marktentwicklung angepapt werden. Die
Bundesregierung hat durch Rechtsverordnung nit Zustinmung
des Bundesrates Vorschriften iiber den naheren Inhalt und das
Vertahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu

erlassen. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sind éffent-—
lich bekanntzumachen."'

Begriindung:

Mietspiegel sind nicht nur am besten fiir
die Begrindung von Mieterhéhungsverlan-
gen geeignet, auch als Beweismittel im
Rechtsstreit kommen sie in Betracht und
kénnen vielfach schon einen Prozef
vernmeiden helfen. Ebenso kénnen sie
Mietern wie Vermietern kei Neuabschliis-
sen die Orientierung erleichtern.
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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 erwiinscht
waren. Auch existierende Mietspiegel
kénnen 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 zuriickzufih-
ren, daB die Bundesregierung die in § 2
Abs. 5 Satz 4 MHG enthaltene Verordnungs-
ermdchtigung nicht ausgenutzt hat.

[ 4
Der Bundesrat hdlt deshalb eine Regelung
fiur erforderlich, die es erméglicht, die
Gemeinden, soweit notwendig, zur Aufstel-
lung von Mietspiegeln zu verpflichten.
Da nicht in allen Gemeinden der mit der
Aufstellung eines Mietspiegels verbunde-
ne Aufwand gerechtfertigt ist, sollen
die Landesregierungen ermidchtigt werden,
die Gemeinden zu bestimmen, die einen
Mietspiegel haben miissen. Mafstab flir die
Entscheidung der Landesregierung kénnen
ein erhohter Wohnungsbedarf, die Hohe
der in einer Gemeinde gezahlten ortsib-
lichen Entgelte oder die GroBe der
Gemeinde sein.
Die Verordnungsermachtigung fur die
Bundesregierung wird so umgestaltet,
daB eine Pflicht besteht, Regeln iber
den Inhalt von Mietspiegeln und das
Verfahren zu ihrer Aufstellung und
Fortschreibung festzulegen.
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4. Zu Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe b und c (§ 3 Abs. 2 und 4
Satz 2 MHG) und

Artikel 6 Abs. 01 - ney - (Ubergangsvorschriften)

a) Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu iindern:
aa) Buchstabe b ist wie fclgt zu fassen:

'b) Absatz 2 erhilt folgende Fassung:

"(2) Hat der Vermieter den Mieter die-zu erwartende
Erhéhung des Mietzinses nicht cder nicns cranungsgeman
nach § 541 b Abs. 2 des Burgerlichen desetzespuchs
mitgeteilt, so steht den Vermieter der Anspruch nacn
Absatz 1 nur insoweit zu, als der Mleter azle !Masnanne
gemal § 541 b Abs. 1 des Burgerlichen Uesetzbucns hdtte
dulden missen. Das gleiche g1it, scweit die geltend
gemachte Erhéhung die Mitteilung um menr als 10 vom
Hundert Gbersteigt.™!

bb) In Buchstabe ¢ sind in § 3 Abs. = satz 2 nacn dem Wort
nicht® die Wérter "eder nicht ordnungsgemaf" einzufigen.

b) In Artikel § ist vor Absatz 1 folgender Absatz 21 einzufiigen: *

"(01) Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe b ist nicht inzuwenden, wenn
mit der baulichen MaRfnahme spdtestens irnerhalb von twel
Monat=n nach dem ... {(Inkrafttreten des Gesetzes) begonnen
worden ist.,"

Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermittlungs-
ausschufl ggf. redaktionell zusammenzufithren.
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Begriindung:

Zu a):

Bei ModernisierungsmaBnahnen werden die
Mieter vielfach nicht ordnungsgemif, vor
allem nicht fristgerecht, iiber die
MaBnahme und die auf Grund der MaBnahme
Zu erwartende Mieterhdhung unterrichtet.
Das ist in besonderem MaRe bei solchen
MaBnahmen der Fall, bei denen die Moder-
nisierung dber den allgemein Ublichen
Zustand hinausreicht (§ 541 b Abs. 1
letzter Halbsatz BGB). Sie kénnen die
Mieter lbermdBig stark belasten und zur
Mieterverdriangung fihren. Eine nicht
crdnungsgemaBe Mitteilung zieht bislang
nur eine verhdltnismaBig schwache Sank-
tion nach sich, ndmlich eine Verschie-
bung der Mieterhéhung um drei Monate.
Wenn die Mieter eine nicht vorschriftsge-
mdB angekindigte BaumaBnahme tatsidchlich
dulden, braucht der Vermieter nur einen
geringfigigen wirtschaftlichen Nachteil
in Kauf zu nehmen.

Zum angemessenen Interessenausgleich
hdlt es der Bundesrat deshalb fiir erfor-
derlich, die Mieter durch eine verschari-
te Sanktion zu schiitzen. Die Mieterho-
hung nach § 3 MHG soll in vollem Umfang
nur moéglich sein, wenn der Vermieter die
Mieter pflichtgem&f und zutreffend
unterrichtet hat. Bei unterbliebener
oder nicht fristgerechter Information
soll die Erhéhungsmdglichkeit nur soweit
reichen, wie die Mieter nach § 541 b
Abs. 1 BGB zur Duldung verpflichtet
gewesen wdren. Die Mieter sollen also,
auch wenn sie die MaBnahme tatsichlich
geduldet haben, eine nachtragliche
Interessenabwigung im Sinne von § 541 b
Abs. 1 BGB erreichen kénnen. Soweit eine
Duldungspflicht nicht bestanden hatte,
sollen die hoéheren Konsten im Verfahren
nach § 3 MHG unberiicksichtigt bleiben.

Wenn die zu erwartende MieterhShung zu
niedrig mitgeteilt worden ist, soll die
gleiche Sanktion gelten, soweit die
verlangte Erhéhung dan mitgeteilten
Betrag. um mehr als 10 % ibersteigt.

In tibrigen bleibt dem Vermieter - in den
alten Lindern - die Mdglichkeit

einer Anpassung an die ortsibliche
Vergleichsmiete gemdB § 2 MHG.
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Zu b):

Hinsichtlich der Anderung ist es sachge-
recht, daB sie nur fiir MaBnahmen greift,
die erst zwei Monate nach Inkrafttreten
des Gesetzes begonnen werden.

S5+ Zu Artikel 1 Nr. 3 a - neu - (§ 4 Abs. 5 - neu - MHG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 3 folgende Nummer 3a einzufiigen:

'3a. In § 4 wird nach Absatz 4 folgender Absatz 5 eingefiigt:

"{5) Soweit der Vermieter berechtigt ist, die Kosten der
Wasserversorgung auf die Mister umzuiegen, und der Was-
serverbrauch, der mit der Gblichen Benutzung der Wohnun-
gen ZzZusammenhdngt, 'fir alle Wohnungen eines Gebiudes
durch Wasserzdhler erfaBt wird, sind dis auf die
Wohnungen entfallenden RKosten der Wasserversorgung nach
.Wahl des Vermieters : :

1. mach dem erfa@ten unterschiedlichen Wasserverbrauch
der Wohnparteien umzulegen oder

2. im Falle des Einverstindnisses des Wasserversorgungs-
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 gegeniliber
Mietern berechtigt ist, von dem mietver-
traglich liberwiegend vereinbarten Flichenmaf-
stab auf eine verbrauchsabhingige Abrechnung
Uberzuwechseln, nachdem er Wohnungswassqrzéh—
ler installiert hat.

Nach der derzeitigen Rechtslage 1ist vielmehr.
im Regelfall eine Einzelvereinbarung mit ja-
dem einzelnen Mieter erforderlich, wenn die
Abrechnung der Wasserverbrauchskosten. {tber
Wasserzdhler rechtlich ejinwandfrei durchge-
fihrt werden soll. ~Brfahrungsgemdfl ist aber
fir den Vermieter ~ gerade auch bei gréfieren
Wohnanlagen - eine Zustimmung sdmtlicher Mie—
ter nicht zu erreichen. '
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b)

- 10 -

Daf die -Rechtsprechung im Hinblick auf die
neugefafiten § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG und

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

LT In der Vergangenhelt hat die Rechtsprechung

nur in seltenen EBxtremfidllen eine Anderung
des =  ‘Abrechnungsmafstabes vorgenommen.
Insbesondere hat das OLG Hamm in seinem
Rechtsentscheid (RE v. 27.9.1983 - 4 REMiet
14/82, _in- DWW 1983, S. 278) den Flichen-
maﬂstab nicht schlechterdings fir unbillig
- im Slnne der 8§ 315, 316 BGB gehalten. ,

-'Auch stehen fiir prelsgebundenen Wohnraum
mit § 21 Abs. 2 Satz 3 Neubaumieten-
verordnung und fiir die neuen Lénder

% mit § 3 Abs. 2 Satz 2 Betriebskostenum-

d)

lageverordnung entsprechende ausdriickliche
Vorschriften zur Verfiigung. Aus dem Fehlen

~einer entsprechenden Vorschrift -fiir den
freifinanzierten Wohnraum in den alten
Lindern ergibt sich demnach im Um-
kehrscnlul, dap hier keine Berechtigung des
Vermieters bestehen soll, den Vertellungs— '
mafistab elnseltlg zu andern. ’ : '

bhne -dlese Hﬁgllchkelt hat dia Abrechnung -

gelbst nach erfolgtem Einbau von Wohnungswas-
serzdhlern - weiter nach dem alten, im Zwei-
fel mnicht verbrauchsabhingigen Verteilungs-
schlissel zu erfolgen. -~ FUir den Mieter
besteht damit keine Notwendigkeit, Wasser
einzusparen, da selbst (bermdfiiger Wasserver-
brauch nicht sanktioniert werden Xkann und
auf alle Hleter eines Objekts umgelegt wird.

Um ,dle Probleme und Un51cherhe1ten, " die die
gegenwdrtige 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 EBrgidnzung 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 Fall
Rechnung zu tragen, daf das zustindige Was-
serversorgungsunternehmen bereit ist, eine
Direktabrechnung mit den Mietern vorzunehmen.
Bei dieser Xonstellatiom entledigte sich der
Vermieter einer Haftung filr die mit der (ibii-
chen Benutzung der Wohnungen einhergenenden
Wasserkosten seiner - Mieter,. 'wodurch fiir
ihn ° ein  erheblicher - Anreiz besteht,
Wohnungswasserzdhler einzubauen. Mieter kdan-
ten dagegen ggfs. enstehende Mehrkosten durch
Wassereinsparungen auffangen.

6. Zu Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a (§ 3 Abs. 2 Satz 1 WoVermG)

in Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a sind in § 3 Abs. 2 Satz 1
die Worter "zwei Monatsmieten"
durch die Wérter "eine Monatsmiete"

Zu ersetzen.

Begrindung:

Die im Gesetz vorgesehene

Begrenzung der von Wohnungsuchenden zu
zahlenden Maklercourtage auf zwei Monats-
mieten zuzliglich Mehrwertsteuer ist unge-
nigend. Der Bundesrat hdlt eine Begren-
zung auf eine Monatsmiete fUr sachage-
recht. Der Arbeiltsaufwand fir die zugun-
sten der Wohnungsuchenden erbrachte Lei-
stung ist im Durchschnitt gering. Dafur,
daB eine Mconatsniete fur diese Leistung
kein ausreichendes Entgelt ware, gibt es
keinerlei Beleg. Im Gegenteil bewelsen
die jahrzehntelangen Erfahrungen nit der
geltenden Berliner Regelung, die durch
Artikel 3 Nr. 4 aufgehoben Wwird,

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

Geradezu unertridglich wire es, wenn
jetzt fir die Wohnungsvermittlung in
Berlin die zuldssige Vergitung verdop-
pelt wirde.



i

7. Zu Artikel 3 Nr. 1 a - peu - {(§ 4 a - neu - WovermG) und
Nr. 2 Buchstabe b (§ 5 Abs. 2 WoVermG )

Artikel 3 ist wie folgt zu i4ndern:
a) Nach Nummer 1 ist folgende Nummer 1 a einzufiigen:

‘1 -a. Nach § 4 wird folgender § 4 a eingefiigt:

l!§ 4 a

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

{2) Ein Vertrag, durch den der Wohnungsuchende sich im
Zusammenhang mit dem Abschlug eines Mietvertrages uber
Wohnriaume verpflichtet, von dem Vermieter oder dem
bisherigen Mieter eine Einrichtung oder ein Inventarstiick
2u erwerben, ist im Zweifel unter der aufschiebenden
Bedingung geschlossen, daB der Mietvertrag zustande
komnt. Die Vereinbarung tber das Entgelt ist unwirksam,
soweit 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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(noch Ziffer 7)

Begrindung:

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

(z.B. Gardinenstangen, Lampen - vgl.

§ 258 BGB) oder Inventarstiicke (insbeson-
dere Mdbel) zu lberhéhten Preisen verkau-
fen. Gegen solches Ansinnen kénnen sich
Wohnungsuchende kaum wehren. Fs ist
deshalb sachgerecht, Vereinbarungen iber
Abstandszahlungen fir unwirksam zu erkla-
ren, weil ihnen keine Leistung gegeniber-
steht. Dariber hinaus ist es geboten,

die Mieter hinsichtlich das Erwerbs wvon
Gegenstanden davor zu schutzen, daf

ihnen Uberhohte Preise abverlangt werden
and sle auch bei Nichtzustandekommen des
Mietvertrages an dem Faufvertrag restage-
halten werden.

Entsprechend ist die Rickabwicklunasvor-
schrift des § 5 zu erganzen.,

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

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

" a . In § 549 wird nach Absatz 3 folgender Absatz 4
angefigt:

""(4) Soll der Mieter nach dem Inhalt des Mietvertrages den
gemieteten Wohnraum gewerblich einem Dritten weiterver-
mieten und schlieBt 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 Mietverhaltnis zwischen dem Mieter

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

Nach der Entscheidung des Sundesverfas-
Sungsgerichts vom 11. Juni 1291 - I 2vR
538/90 = (NJW 1991, 2272) verstéfit es
gegen Artikel 3 Abs. 1 des Gru indgeset-
zes, einem Mieter, der Wohnraum von
einem gewerbllchen Zwischennmieter und
nicht unmittelbar von Eigentimer gemie-
tet hat, den Kindigungsschutz des
sozialen Mietrechts zu versagen. Inshe-
sondere die Mieter von Wohnungen, die im

.Bauherrenmodell errichtet worden sind,

haben damit zwar gegeniber den hchnungs-
eigentimern den gleichen Kirndigungs-
schutz erlangt, der grundsitzlich allen
Wohnunqsmletern zustent. Damit sind
jedoch nicht alle recntlichen Probleme
ausgeraumt. Der Mieter Xkann in <er Woh-
nung bleiben, zwischen ihm und den Eigen-
timer bestant jedeccn Kein Vertragsver-
haltnis. Das ist tir beide Seiten nacn-
teilig (vgl. im einzelinen Derleaer WuM
1991, 641, und Gather, DWW 1392, 37,
48).

Um die Preobleme und Unsicherheitan, die
die Gegenwartige Rechtslage mit sich

bringt, azuszuriumen, emprianlt sich eine
ausdruicklicha geseczliche Regeliuvng, die
den Interessen des Zigenztimers unc des
Wohnungsinhapers Rechnung Trzgt. Fir den
Fall der Beend1gu1q des Hietverhaltnis-
ses zwischen dem Eigentlmer und dem

gewerblichen Zwischenmietar =¢il der
Eigentumer die Mégiichkeit erna lcen,

einen neuen uglachenr;euer eiizuschal-
ten, cder dann in c¢ie Rechte vnc ?flich-
ten aus dem bisherigen Catermietvertrag
eintritt. Im Falle einer 2rsatzlcsen
Beendigung des Haup;niefve*trages soll
der Vermieter selbst in dis Posi<ion des

bisherigen Cwischenmiorers aus dem Unter-
mietvertrag einrdckan. Diese Regeiung
orientiert sich am Mocell des § 571 Z=GB,
wobei dia «q 272 - 576 BCB fur entsvre-
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Zu Artikel 5 a - neu - (Gesetz iiber eine Sozialklausel in

Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung)

Nach Artikel S ist folgender Artikel 5 a einzufiigen:
'Artikel s g
Anderung des Gesetzes ilber eine
Sozialklausel

in Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorcung

Das Gesetz iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit tihrdeter

Wohnungsversorgung vom 22. April 1993 (BGB1. I S. 4§Z, 1879
wird wie folgt gedndert:
1. Der bisherige Wortlaut wird § 1.
2. rolgender § Z wird angefiigt:
"y 2
§ 1 ist nicht anzuwenden, wenn der auf die Veriuterung

des Wohnungseigentums gerichtete Vertrag vor denm
1. August 1990 abgeschlossen worden ist.”’

Pegriinduneg:

Es ist zweckmidllig, zu dem Geset:z iber
eine Sozialklausel in Gebieten mit
gerdhrdeter Wohnungsversorgung klar-
tustellen, flir weiche Fille die in diesem
Gesetz geregelte zehnjihrige Sperrtrist
celten scoll.

Die verliingerte Frist kann nicht aut
alle in der Vergangenheit erfolgten
Cnmwandlungen und Ver&uferungen ange-
wendet werden. Eine solche unechte
Ruckwirkung iiber einen Zeitraum von
zehn Jahren, in manchen Fillen auch
daruber hinaus, ware nit 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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- 16 - 3% (4,

stellung des Mieters bei Begrundung
von Wohnungseigentum an vermieteten
Wohnungen vom 20.07.1990 (BGB1. I

S. 1456) in Kraft getreten, mit dem
erstmals eine Verldngerung der Kiindi-
gungsfrist fiur Gebiete mit besonders
ggféhrdeter Wohnungsversorgung einge-
fihrt wurde, und zwar fir die ver-
duBerungsfidlle ab 1.8.1990. Jeden-
falls seit diesen Zeitpunkt konnte
niemand darauf vertrauen, daf es auch
angesichts zunehmender Wohnungsknapp-
heit und angesichts sich verstiarken-
der Verdrdngungstendenzen bei der
einmal festgelegten Dauer der Sperr-
frist bleiben werde. Die 6ffentliche
mietrechtspolitische Diskussion ist
seither u.a. von Erdrterungen lber
langere Sperrfristen bestimmt worden.
Andererseits kommt ein weiteres
Zuriickverlegen des Stichtags nicht in
Betracht, weil der Gesetzgeber 1990
entschieden hat, daf alle vor dem
01.08.1990 liegenden VeriuRerunssfille
nicht unter die langere Sperrfrist
fallen sollten; fir die dlteren Fidlle
ist damit ein schutzwirdiger Ver-
trauenstatbestand entstanden.



