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Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschaftsraum
- Antrag der L.ander Berlin und Brandenburg -

1. Der Wirtschaftsausschuf} und
der AusschuB fiir Stidtebau, Wohnungswesen und Raumordnung
empfehlen dem Bundesrat, den Gesetzentwurf gema8 Artikel 76 Abs. 1 des Grund-

gesetzes in folgender Fassung beim Deutschen Bundestag einzubringen:

"Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschaftsraum in den Lindem
Berlin und Brandenburg

A. Zielsetzung

Es sollen die Mieter von Geschifisrdumen in durch Rechtsverordnung bestimmten
Gebicten der Léinder Berlin und Brandenburg vor existenzgefiahrdenden
Kindigungen und extremen Mieterhéhungen geschiitzt werden. ohne daB die
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes und das verfassungsmaBige Recht des
Vermieters  gefihrdet werden, sein Eigentum in einem am Gemeinwohl
ausgerichteten Rahmen zu nutzen und dariber zu verfiigen.
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B. Losung

In Anlehnung an die Schutzvorschriften fir Wohnraummieter st fur die
Kindigung ein berechtigtes Interesse des Vermieters erforderlich, das allerdings
weiter gefaBt wurde als im Wohnraummietrecht. Mieterhohungen kinnen in
einem dem MiethGhegesetz entsprechenden Verfahren durchgesetzt werden. Dem
uberproportionalen  Mietzinsanstieg wird bei der Neuvermietung mit ciner
Kappungsgrenze von 30 v.H. begegnet. Um die Investitionshereitschaft zur
Schatfung zusitzlichen Geschiftsraumes zu  fordern, ist die  Micte  bei
neugeschatfenem bzw. umfassend modemisiertem Geschiftsraum frei vereinbar.
Das Gesetz ist als Ermachtigungsnorm ausgestaltet, nach der die dort getrottenen
Regelungen erst dann und nur in den Gebieten durch Rechtsverordnung bestimmt
werden. Da zu erwarten ist, daB der Markt mit der Schaftung neuer
Geschiftsriume auf die erhdhte Nachfrage reagicren wird. soll das Gesetz nur fir
eine Ubergangszeit gelten.

C. Alternativen

Keine.

Die Verlingerung der im Einigungsvertrag  getroffenen Regelungen  fir
Geschaftsraummietverhiltnisse ist nicht hinreichend. Die Regelung hat nicht
vermocht. den weit Gberdurchschnittlichen Mietanstieg im Ostteil des Landes
Berlin und in cinigen Stidten des Landes Brandenburg zu bremsen. Die
Regelungen des Einigungsvertrages sehen Schutzvorschriften nur fir vor dem
03.10.1990 abgeschlossene Verrige vor: der Westteil des Landes Berlin mit
seinen drastischen Erhohungen der Geschiifisraummieten ist nicht einbezogen.

D. Kosten

Keine.
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Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschiaftsraum in den Lindern Berlin
und Brandenburg

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

§1

(1) In Gebieten der Linder Berlin und Brandenburg, in denen das Angebot an
Geschiftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt und hierdurch das Gemeinwohl
gefihrdet ist, gelten die folgenden Vorschriften zum Schutz der Mieter von

Geschiftsriumen. Die Gebiete werden durch Rechtsverordnungen der Landesregicrungen
bestimmt.

(2) Die Rechtsverordnung kann fir die Dauer von bis zu fiinf Jahren erlassen werden. Sie
kann einmalig, langstens jedoch bis zum Zeitpunkt des AuBerkrafttretens dieses Gesetzes
verlingert werden, wenn sich die Marktsituation fiir Geschéiftstiume in dem betroffenen
Gebiet nicht verbessert hat.

§2

(1) Geschiftsrdume im Sinne dieses Gesetzes sind Raume, die nach ihrer baulichen Anlage
und Ausstattung auf Dauer gewerblichen, beruflichen, sozialen oder kulturellen Zwecken
zu dienen bestimmt sind und solchen Zwecken dienen.

(2) Wohnungen, bei denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche den in Absatz 1 genannten
Zwecken dient, stehen bei Anwendung dieses Gesetzes Geschaftsriumen gleich.

§3

(1) Der Vermieter kann das Mietverhaltnis nur kindigen, wenn er ein berechtigtes

Interesse an der Beendigung des Mietverhiitnisses hat. Die Kindigung bedarf der
schriftlichen Form.

(2) Als ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhiltnisses
ist es insbesondere anzusehen, wenn

1. ein Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur Kindigung ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist berechtigt ist,

2. der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt
hat,

3. der Vermieter die Geschiftsraume bendtigt, um einen eigenen Gewerbebetrieb oder
einen Gewerbebetrieb seiner Familienangehdrigen auszuweiten oder zu griinden oder
um die Riume als Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen
oder seine Familienangehdrigen zu nutzen,

4. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhalinisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundsticks gehindert und dadurch erhebliche
Nachteile erleiden wiirde, wobei die Moglichkeit, im Falle einer anderweitigen
Vemmietung eine hohere Miete zu erzielen, auBer Betracht bleibt,

5. der Vermieter in zulassiger Weise die Riume beseitigen oder so wesentlich verindem
oder instandsetzen will, daB die Mafnahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhiiltnisses erheblich erschwert wirden oder,
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6. dem Vermicter die Fortsetzung des Mictverhaltnisses aus anderen Grinden nicht
zugemutet werden kann.

(3) Als berechtigte Interessen des Vermieters werden nur die Griinde bericksichtigt, die in
dem Kiindigungsschreiben angegeben sind. soweit sie nicht nachtriglich entstanden sind.
In den Fillen des Absatzes 2 Nr. 3 bis 6 kann sich der Vermieter auf ein berechtigtes
Interesse nicht berufen, wenn der Kindigungsgrund bei AbschluB des Mietverhiltnisses
bestand oder erkennbar war und der Mieter nicht darauf hingewiesen wurde.

§4

(1) Ist ein Mietverhiilinis ber Geschiiftsraum auf bestimmte Zeit eingegangen. so kann der
Mieter spitestens zwei Monate vor der Beendigung  des Mietverhiltnisses  durch
schriftliche Erklirung gegeniiber dem Vermiceter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses auf
unbestimmte Zeit verlangen, wenn nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhaltnisses hat. § 3 gilt entsprechend.

(2) Der Mieter kann keine Fortsetzung des Mictverhiltnisses verlangen, wenn
1. das Mietverhiltnis tir nicht mehr als funt Jahre cingegangen ist,
2. der Vermieter

a) bestimmte Verwendungsabsichten fir dic Riume hat oder

b) in zuldssiger Weise die Raume beseitigen oder so wesentlich serindern oder
instand  setzen  will, daB die MaBnahmen durch eine Fortsetzung  des
Mietverhiltnisses erheblich erschwert wirden,

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei VertragsabschluB schriftlich mitgeteilt hat
und

4. der Vermieter dem Mieter drei Monate vor Ablauf der Mietzeit schriftlich mitgeteilt
hat. daB diese Verwendungsabsicht noch besteht.

(3) Verzogert sich die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung der Riume chne sein
Verschulden, kann der Mieter eine Verlingerung des Mietverhiltnisses um  einen
entsprechenden Zeitraum verlangen; wirde durch diese Verdngerung die Dauer des
Mietverhiitnisses zehn Jahre Gbersteigen, kann der Mieter die Fortsetzung  des
Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit verlangen.

§5

(1) Ist ein Mietverhiltnis auf bestimmte Zeit eingegangen und ist vereinbart. da@ es sich
mangels Kdndigung verlingert, so tritt die Verlingerung ein, wenn es nicht nach den
Vorschriften des § 565 des Biirgerlichen Gesetzbuches gekiindigt wird.

(2) Ist ein Mietverhiltnis unter einer auflésenden Bedingung geschlossen, so gilt es nach
Eintritt der Bedingung als auf unbestimmte Zeit verlangert.
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§6

Die Kindigung zum Zwecke der MicterhGhung ist ausgeschlossen. Der Vermieter kann
eine Erhdhung des Mietzinses nach MaBgube der §§ 7 bis 9 verlangen. Das Recht steht
dem Vermieter nicht zu. soweit und solange eine Erhéhung durch Vereinbaruny
ausgeschlossen ist oder der AusschluB sich aus den Umstinden. insbesondere der
Vereinbarung eines Mietverhéltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins ergibt.

§7

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu ciner Erhdhung des Micizinses verlangen,
wenn

1. der Mietzins, von Erhéhungen nach den §§ 8 und 9 abgeschen, seit einem Jahr
unverindert ist,

]

der verlangte Mietzins die Gblichen Entgelte nicht Gbersteigt, die in der Gemeinde fir
Geschinsraum vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung, Beschaftenheit, Aufteilung

{Haupt- und Nebenflichen) und Lage in den letzten funf Jahren vereinbart oder
gedndert worden sind und

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren, von Erhdhungen nach
den §§ 8 und 9 abgesehen, nicht um mehr als 30 vom Hundert erhoht. Bei
Geschattsraum, der im Gebiet des Landes Brandenburg oder in dem Teil des Landes
Berlin, in dem das Grundgesetz vor dem 3. Oktober 1990 nicht galt, belegen ist und
dessen Mietzins mehr als 50 vom Hundert unterhalb des orntsiblichen Entgelts fiir
vergletchbare Geschiftsraume liegt, ist eine Jihrliche Anhebung um 20 vom Hundent
solange zulidssig. bis der Mietzins die Hohe des ortsiblichen Entgelts fur vergleichbare
Geschidftsraume erreicht hat.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Micter gegentber geltend zu machen und zu
begriinden. Dabei kann insbesondere Bezug genommen werden auf ¢ine Ubersicht Gber die
iblichen Entgelte nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 in der Gemeinde, soweit die Ubersicht von
der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Jer Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist (Mietspiegel); enthilt die Ubersicht Mietzinsspannen. so
genlgt es, wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ferner kiinn auf ein mit
Grinden  verschenes  Gutachten cines  offentlich  bestellten  oder  vereidigten
Sachverstindigen verwiesen werden. Begrindet der Vermieter sein Erhohungsverlangen
mit dem Hinweis auf entsprechende Entgelte fiur einzelne vergleichbare Geschaftsriume,
so gentgt die Benennung von drei Geschiftsraumen.

(3) Stimmt der Mieter dem Erhohungsverlangen nicht bis zum Ablauf des zweiten
Kalendermonats zu, der auf den Zugang des Verlangens folgt, so kann der Vermieter bis
zum Ablauf von weiteren zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist die
Klage erhoben worden, jedoch kein wirksames ErhShungsverlangen vorausgegangen, so
kann der Vermieter das Erhohungsverlangen im Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht
auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Satz 1 zu.
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(4 Ist die Zustimmung erteilt, so schuldet der Micter den erhéhten Mietzins von dem
Beginn des dritten Kalendermonats ab. der auf don Zugang des Erhehungsverlangens tolgt.

(5) Gemeinden kénnen Mictspiegel erstelien. Die Mictspiegel sollen im Abstand von zwei
Jahren der Marktentwicklung angepallt werden.

(61 Die Umliage von Betrichskosten wird von den vorstehenden Regelunven nocht herihrt

g R

(1) Hat der Vermicter bauliche Malinahmen durchgetinrt, die den Gebraachswert der
Mietsache nachhaluy erhohen oder nachhaluy Einsparung von Hewzenergie oder Wasser
bewirken (Modernisicrung), oder hat er andere bauliche Anderungen autyrund von
Umstinden. dic er nicht zu vertreten hat. durcheetihrn, so kann er cine 1 thehung der
Jahrlichen Micte um elt vom Hundert der von i fr dee Geschutin sume aivow e ndeten
Kosten verlangen.

Sind die baulichen Anderungen tGr mearere Gesenittistiume durchpcibrtweorden <o wind
div datur aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemessen aut G conzelnen
Geschattsriume autzuteilen.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1ist vom Vermicter durch schriftliche Erkliruag gegenuber
dem Mieter geltend zu machen. Die Erkbirung ist nur wirksam, wenn in thr Jie Frhobung
autgrund der entstandenen Kosten bercchnet und entsprechend den Vorsussetzungen nich
Absatz | erfiutert werd.

(3) Die Erklirung des Vermicters hat dic Warkung, Ja vom Beginn des auf dic Eralarung
tolgenden dberniichsten Monats an der erhohte Mictzins an dic Stelle dos Bisher zu
entrichtenden Mictzinses tritt. Diese Frist verlingert sich um sechs Monie, wenn der
Vermieter dem Micter dic zu enwartence Frhohung des Mictzinses nicht nach § 40 b Ak
2 Sz 1 odes Birgerlichen Gesetzbiaches mugeteilt bat oder wenn die titsachliche
Micterhdhung vegendber dieser Mitteslung um mehr als zehn vom Hundest nach cben
abweicht,

§Y

(1) Der Vermicter ist berechtigt, Erhshungen der Kapitilkosten, dic nach Inkrattreten
dieses Gesetzes infolge einer Erhéhutg des Zimssatzes aus einem dinglich gesicherten
Darlehen Hilig werden, durch schriftl che Erklatung anteitig aut den Mictes dmzuicgen,
wenn

I die Erhohung auf Umstinden beruat. die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und
2. das Darlehen  der Finanzierung  Jes  Neubaues,  des Wicderauthaues,  der
Wiederherstellung. des Ausbaues. der Erwerterung oder des Erwerbs des Gebitudes
oder des Geschittsraums oder von baulichen Malnahmen im Sinne des § 8 Abs. |
gedient hat.

(2) § 8 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz | gilt entsprechend.
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(3) ErmaBigt sich der Zinssatz nach ciner Erhéhung des Mietzinses nach Absatz 1, so ist
der Mietzins vom Zeitpunkt der ErméiBigung an entsprechend, hichstens aber um die
Erhéhung nach Absatz 1, herabzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist der Mietzins um
den Erhohungsbetrag herabzusetzen. Die Herabsetzung ist dem Mieter unverziglich
mitzuteilen.

{4) Geht das Eigentum an dem vermieteten Geschiftsraum von dem Vermieter auf einen
Dritten dber und tritt dieser anstelle des Vermieters in das Mietverhiltnis ein, so darf der
Micter durch die Ausibung des Rechts nach Absatz 1 nicht hoher belastet werden, als dies
ohne den Eigentumsiibergang moglich gewesen ware.

§ 10

(1) Verlangt der Vermieter eine Mieterhohung nach § 7 und erhaht sich dadurch der
Mietzins um mehr ais 20 vom Hundert, so 1st der Micter berechtigt, bis zum Ablauf des
zweiten Monats, der auf den Zugang des Erhéhungsverlangens tolgt, fir den Ablauf des
dberndchsten Monats zu kindigen. Verlangt der Vermieter eine Mieterhéhung nach den §§
8 und 9 und erhoht sich dadurch der Mietzins um mehr als 20 vom Hundert, so ist der
Mieter berechtigt, das Mietverhiiltnis spitestens am dritten Werktag Jes Kalendermonats,
von dem an der Mietzins erhdht werden soll, fiir den Ablauf des ubernichsten Monats zu
kindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die MieterhGhung nicht ein.

(2) Ist der Mieter rechtskraftig zur Zahlung eines erhiéhten Mietzinses nach den §§ 7 bis 9
verurteilt worden, so kann der Vermieter das Mictverhiltnis wegen Zahlungsverzugs des
Mieters nicht vor Ahlauf von zwei Monaten nach rechiskrdftiger Verurteilung kindigen,
wenn nicht die Voraussetzungen des § 554 des Birgerlichen Gesetzbuches schon wegen
des hisher geschuldeten Mietzinses erttllt sind.

SRR
¥ o1

Beim AbschluB eines Mietvertrages dart der vereinbarte Mietzins den bisherigen Mietzins,
dem darin bisher nicht enthaltene Erhdhungsbetrdge nach den §§ 8 und 9 hinzugerechnet
werden dirten, nicht um mehr als 30 vom Hundert tbersteigen. Bei Geschiftsraum, der im
Gebiet des Landes Brandenburg oder in dem Teil des Landes Berlin, in dem das
Grundgesetz vor dem 3. Oktober 1990 nicht galt, belegen ist und dessen Mietzins mehr als
50 vom Hundert unterhalb des ontsiblichen Entgelts fiir vergleichbare Geschiftsriume
hegt, dart der vereinbarte Mietzins den bisherigen Mietzins um weitere 20 vom Hunden
dbersteigen. Satz 1 und 2 gilt nicht fir die erstmalige Vermietung von Geschifisriumen,
die neu ypeschaften wurden oder durch umfassende Umbau-, Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen in ihrer jetzigen Form neu zur Verfiyung gestellt werden.
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§12

(1) Vereinbarungen. die zum Nachteil des Micters von den Vorschriften der 3% 3 his 1]
abweichen. sind unwirksam. Dies gilt nicht fir Vereinharungen nach den §8 7 bis 9, wenn
der Micter wihrend des Bestehens des Mictverhiltnisses ciner Micterhohung um cinen
bestimmien Betrag zugestimmt hat.

{2) Abweichend von den 88 7 bis 9 kann Jer Mictzins fir bestimmie Zeitrivme in
unterschicdlicher Hohe schriftlich vereirbart werden. Die Vereinbarung cines gestattelten
Mietzinses dart nur einen Zeitraum von Jewells tunt Jahren umfassen, wober die Erhohung
des Mictzinses in dem vercinbarten Zetrium 30 vom Hundert der Antangsmicte micht
ibersteigen darts Withrend dieser Zeit st eine Erhohung des Mietzinses nich den §§ 8 und
9 ausgeschbosson, e M vving mul eweils mindestens ¢in Jahr unverandert Bleiben, Der
jewethige Micians - don 0w ee Erbohung ml hetrugsmaBig ausgew iosern e,

§ 13

(1) Abweichend von € 52 Abs 1 kana ~chrittheh verembart werden, dall die weitere
Entwicklung des Mictzinses durch den Preis von anderen Giitern oder Leistungen
bestimmt werden soll Mictinpassungsyereinbarung, Die Verembarung ist nur wirksam.
wenn die Genehmigung nach § 3 des Wihrungsgesetzes  oder entsprechenden
wihrungsrechtiichen Vorsehnitten entedt wird,

(2} Wihrend dor Geltungsdauer einer M etinpassungsvereinbarung mus der Mictzins, von
Erhéhungen nich § & und der Umlage von Betriehskosten abgeschen. Jeweds mindestens
ein Jahr unveriindert bletben. Eine Erhithung des Mietzinses nach § 2 kann nur verlangt
werden,  soweit  der Vermicter bauiche  Anderungen  auferund  von Umstinden
durchgetiuhrt hat. die e2 nicht zu vertrewen hat. Fine Erhdhung des Mietzinses nach den
§§ 7 und Y istausgeschlossen.

(3) Eine Anderung des Mictzinses aufgrund einer Vereinbarung nach Absatz 1 muB durch
schriftliche Erklirung geltend gemacht werden. die auch die Anderung der nach der
Mictanpassung maBBgebenden Preise nennt. Der peinderte Mietzins ist vom Beyinn des aut
die Erklirung folgenden Gbernichsten Monats zu zahlen.

T
-
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§ 14

(1) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fiir Mietverhiltnisse, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Verordnung nach § 1 Abs. 1 bereits bestehen (bestehende
Mietverhiltnisse). Vereinbarte Mietpreisgleitklauseln, die an den

Lebenshaltungskostenindex gekoppelt sind, sowie Vereinbarungen iber Staffelmieten und
Umsatzmieten bleiben giltig.

(2) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten nicht fir bestehende Mietverhaltnisse, die auf
bestimmite Zeit eingegangen sind und die vertragsgemiB weniger als sechs Monate nach
[nkrafttreten der Verordnung nach § 1 Abs. | enden sollen. Fiir andere bestehende
Mietverhaltnisse, die auf bestimmte Zeit eingegangen sind, gilt § 4 Abs. 2 Nr. 3 mit der
Malgabe, da der Vermieter seine Absicht dem Mieter innerhalb von zwei Monaten nach
Inkrafitreten der Verordnung nach § 1 Abs. 1 mitgeteilt haben muB.

§15

Dieses Geserz tritt am Tag nach der Verkindung in Kraft. Es tritt mit Ablauf des zehnten
aut' den Tag der Verkindung folgenden Kalenderjahres auBer Krafi.
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A.  Allgemeines

Begrindung

. Ausgangsiage

1.

Rechtslage

a)

Frihere Rechtslage

Micterschutz fiir alle Geschiftsriume gab es im Zweiten Weltkrieg und
spater durch das Geschiftstaummietengesetz (GRMG) vom 25, Juni
1952 (BGBIL. | S. 338). Das Geschiftsraummietengesetz ist stufenweise
zusammen mit dem Mieterschutzgesetz am 31. Dezember 1967 und am
31. Dezember 1968 auBer Kraft getreten. Im Land Berlin trat der
Mieterschutz tiir Geschaftsraume erst Mitte der 70er Jahre auBer Kraft.

Gegenwartige Rechtslage

Fir = Geschiftsraume  gelten  die  allgemeinen  Vorschriften  des
Birgerlichen  Gesetzbuches  (BGB), falls  nicht  im Mictvertrag
cinvernchmlich eine andere Regelung getroffen wird. Nach § 565 Abs. |
BGB wird den Venragspanteien eine Kindigungstrist von knapp drei
Monaten  zum  Quartalsende  eingeraumt.  Im Gegensatz  zur
Wohnraumkiindigung bedart es bei der Geschéftsraumkundigung keiner
Begrindung. Femer gibt es keine gesetzlichen Vorschriften zur
Miethohe. Im gewerblichen Bereich ist somit nur die Wuchergrenze
gemdl §§ 134, 138 BGB. § 302 a StGB zu beachten.

Fir dic neuen Bundeslinder leygt Artike] 232 § 2 Abs. S EGBGB fest,
dall bis zum 31. Dezember 1994 Geschafisraummietverhiltnisse nur
eingeschrankt kindbar sind. Mieterhdhungen sind unter bestimmten
Voraussetzungen nur soweit miglich, wie die gefordente Miete die
ortsiibliche Miete nicht tbersteigt.
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2.

Situation auf dem Markt fur Geschiaftsriume

a)

Entwicklung der Geschiftsraummieten

In den letzten Jahren waren insbesondere in den Toplagen der dicht
besiedelten  Ballungsriume  drastische Steigerungsraten bei
Geschiftisraummieten zu beobachten. Nach einer Untersuchung des
Ringes Deutscher Makler vom September 1992 zeichnet sich bei neu
abgeschlossenen  Mietvertrigen  Gber  Einzelhandelsflichen  im
Bundesdurchschnitt eine Abflachung der Steigerungsrate auf 3 - 4 % ab.
[n Berlin hingegen sind Steigerungen in Hohe von ca. 50 % im Vergleich
zum Vorahr zu verzeichnen. Berlin nimmt bereits  jetzt die
Spitzenposition bei den Ladenmieten ein.

Das Institut far Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH hat im Auftrag
der Senatsverwaltung fur Wirtschaft und Technologie eine Untersuchung
aber die Entwicklung der Mieten- und Gewerbestruktur in Berlin
durchgefiihnt, die im Mai 1992 vorgelegt worden ist.

In strukturell zusammenhangenden Untersuchungsgebieten der Bezirke
Steglitz, Moabit, Spandau, Kreuzberg 36, Kreuzberg 61, Neukdlln,
Tempelhof, Mitte, Kopenick und Prenzlauer Berg wurden in den
Monaten November und Dezember 1991 und Januar 1992 Befragungen
von Einzelhandels-, konsumnahen Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben in ErdgeschoBlage vorgenommen.

Bei den im folgenden angegebenen Mietpreisen pro gm handelt es sich
um den Median-Wert.

Die Spannbreite der ortsiiblichen Miete wird - nach Lagen oder
Flichenqualititen differenziert - iber die Ober- und Untergrenze sowie
den Median, als mittlere Miete, charakterisiert.

aa) Entwickiung der Gewerbemieten im Westteil der Stadt

Bei der Auswertung aller Betriebe - d.h. Betriecbe mit und ohne
MieterhGhungen - im Westteil Berlins, die Angaben zur Miete
machten, ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (Median) pro qm
von 18,00 DM auf 20,00 DM zwischen dem 01.01.1990 und dem
31.12.1991 festzustellen; das entspricht einer Erhéhung von 11,1 %.

Die zunichst nicht besonders auffallende prozentuale Steigerung von
11,1 % relativiert sich, wenn man nur die Betriebe mit einer oder
mehreren Mieterhdhungen im gleichen Zeitraum betrachtet: So ist
fir diese Gruppe ein Anstieg von 16,86 DM auf 21.03 DM
festzustellen, was einer Erhohung von 24,7 % entspricht.
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Die prozentualen Steigerungen dieser Gruppe weichen in dJen
Untersuchungsgebieten zum Teil deutlich von diesem Wert ab. In
Kreuzberg 61 liegt sie mit 46,7 % signitikant Uberdurchschnittlich,
Unterdurchschnittlich waren dagegen die Steigerungen in Neukiilln
mit 5.1 %. wobei jedoch das Ausgangsniveau der Micten in diesem
Gebiet mit 30,00 DM  bereits hoch war.  Ebenso deutlich
unterdurchschnittlich lag die Steigerung in Tempelhof mit 5.9 ;.

im Zusammenhang mit der Gesetzesinitiative zum Schutz der Micter
von Geschéftsraum gebihren dem oberen Sechste! bzw. dem oberen
Zehnte! der Mieten besondere Beachtung, da es im wesentlichen
darum geht, Spitzenmicten zu kappen. Ein Sechstel alier Betriche
hatte Mieten von 51,43 DM pro gm und mehr. ein Zehntel der
Betriebe 85,90 DM pro gm und mehr zu bezahlen.

Eine differenzierte Auswertung der Mietenentwicklung innerhalb
des  2-Jahres-Zeitraumes  zeigt, dal Betriebe mit langfristigen
Vertrigen lediglich Mietsteigerungen von 18.6 € autweisen. bei
Neuverhandlungen im Jahr 1990 wurden im Durchschmitt 45 %
hohere Mieten ausgehandelt, bei Neuvermietung im Jahr 1991 sogar
98 %.

Bei den langfristigen Vertragen stiegen die Micten von 16.86 DM
aut 20,00 DM, bei Neuverhandlungen im Jahr 1990 von 16,50 DM
auf 24.00 DM und bei Neuverhandlungen im Jahr 1991 von 11,25
DM aut 22.23 DM. Die hohe Steigerung bei Neuverhandiungen im
Jahre 1991 wurde demnach im wesentlichen dadurch verursacht, daB
sie verstarkt Mieter mit relativ niedrigen Ausgangsmieten betrat, In
dieser Gruppe hatten Ende 1991 ein Sechstel aller Betriebe Micten
iber 65,00 DM und ein Zwiilfte] der Betriebe iiber 104,03 DM.

Ein besonders hohes aktuelles Mietniveau weisen die Betriehe auf,
die nach dem 01.01.1990 am jetzigen Standort erétfneten: fir alle
Bezirke ergibt sich ein Preis von 25,90 DM pro gm. lasbesondere
sind in den Bezirken, in denen das Ausgangsniveau aller Micten am
01.01.1990 niedrig war, relativ hohe Preise bei der Neuvermietuny
festzustellen: In Kreuzberg 36 (Ausgangsniveau 10.25 DM) waren
13,78 DM, in Kreuzberg 61 (Ausgangsniveau 11,34 DM) 17,36 DM,
in Moabit (Ausgangsniveau 1562 DM) waren 31,33 DM bei
Neuvermietung  zu  zahlen. [In  Neukdlln  signalisicren  die
Neuabschliisse einen starken Nachfrageiiberhang: dort werden bei
Neuvermietung in der Karl-Marx-StraBe mittlerweile mit 52.00 DM
tar frei werdende Gewerbetlichen im Durchschnitt hihere Mieten
gezahlt als in der Nebenzentrum la - Lage Steglitz mit 43,02 DM,
Bei den neueriftneten Betrieben hatten Ende 1991 ¢in Sechstel
Mieten dber 56,32 DM und ein Zwilfte] Gber 86,67 DM.
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Bei der Ditferenzierung der Bestandsmieten (ohne Neuerdttnungen)
nach Branchen hatten die Einzelhandelsbetriebe mit 23,1 % in etwa
einen Anstieg in Hoéhe des Durchschnitts von 24,7 %,
Handwerksbetriebe lagen mit 41,6 % und Gastronomicbetriebe mit
31,2 % iber dem  Durchschnitt,  die konsumnihen
Dienstleistungsbetriebe mit 12,8 % darunter.

Differenziert nach Lagen betrigt dic  durchschnittliche
Mietsteigerung im Nebenzentrum 1a - Lage Steglitz 24.4 %, in den
Nebenzentren 1b - Lagen (Moabit, Neukdlln, Tempelhot) 23,3 %. In
den Gebieten mit Aufwertungstendenz (Spandau, Kreuzberg 36)
betrug die Steigerungsrate 47,7 %. Uberdurchschnittlich hoch war
auch die Steigerungsrate in Wohngebieten (Kreuzberg 61), die
gerade fir die Nahversorgung der Bevdlkerung von  hoher
Bedeutung sind, mit 46,8 %.

Entwicklung der Gewerbemieten im Ostteil der Stadt

Die Betriebe im Ostteil der Stadt sind von einem gravierenden
Strukturwandel betroffen, der sich an der hohen Fluktuationsrate
ablesen 1aBt: 44 % der befragten Betriebe hatten erst nach dem
01.01.1990 erdoffnet (demgegeniber sind es im Westteil lediglich
21%).

Ein Vergleich der Mieten von 1990 mit denen von 1991 st
problematisch, da die im Jahr 1990 gezahlten Mietpreise
iberwiegend in Mietvertriigen vereinbart worden sind. die noch zu
DDR-Zeiten abgeschlossen wurden. Es sind jedoch Aussagen iiber
das derzeitige Mietniveau sowie ein Vergleich der Mieten in Ost und
West moglich.

Bei der Auswertung aller Betriebe - d.h. Betriche mit und ohne
MieterhGhungen - im Ostteil Berlins, die Angaben zur Miete
machten, ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (Median) pro gm
von 2,50 DM auf 9,10 DM zwischen dem (1.01.1990 und dem
31.12.1991 festzustellen. Im Untersuchungsgebiet Mitte stiegen die
Mieten von 5,37 DM auf 10,98 DM, in Kdpenick von 2.16 DM auf
12,00 DM, im Bezirk Prenzlauer Berg von 1,86 DM auf 5,11 DM.

Das insgesamt betrachtet niedrige momentane Niveau ist bedingt
durch die Betriebe, die bisher keine Mieterhihungen hatten.
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Ein anderes Bild ergibt sich bei der Untersuchung der Betricbe mit
einer oder mehreren Mieterhdhungen: So ist fiir diese Gruppe ein
Anstieg von 2.16 DM auf 15,48 DM festzustellen. In Mitte stiegen
die Mieten von 5,03 DM auf 20,34 DM - das entspricht in etwa dem
Niveau von Tempelhof -, in Kopenick von 2,09 DM auf 16,50 DM -
somit schon dber dem Niveau von Kreuzberg 61 - im Bezirk
Prenzlauer Berg von 1.87 DM auf 13,39 DM - damit Gber dem
Niveau von Kreuzberg 36. Ein Sechstel der Betriche hatte Mieten
von 2190 DM pro gm und mehr, ein Zwolftel der Betriebe
30,90 DM pro ¢m und mehr zu bezahlen.

Bei den Handwerksbetricben mit Mieterhhungen stieg der Preis von
1,58 DM auf 12,00 DM und liegt damit bereits tber dem Niveau in
den  westlichen  Staduteilen (11,33 DMy, Fur  die
Einzelhandeisbetriebe istein Anstieg von 2,16 DM aut 18,74 DM zu
verzeichnen, womit drei Viertel des Niveaus in den westlichen
Stadtteilen (25,00 DM erreicht sind.

Das Mietniveau der Betriebe, dic nach dem 01.01.1990 am jetzigen
Standort erotfneten. sieht tolgendermaBen aus: Fir alle Bezirke
ergibt sich ein Preis von 19.64 DM pro gm. In Mitte mubten die
neuerffneten Betriebe 28.05 DM, in Kopenick 15,22 DM, im
Bezirk Prenzlauer Berg 15,83 DM Micte bezahlen. Damit liegt das
Niveau bei den Neuerdffnungen in den dstlichen Bezirken noch
deutlich unter dem der westlichen. Ein Sechstel der neuerdfineten
Betriebe in den ostlichen Bezirken weisen Mieten tber 35,00 DM
und ein Zwolftel der Betriebe dber 45,00 DM auf.

Entwicklung der Gewerbemieten im Land Brandenbury

Das  Minchener  Institut  fir  Markt-,  Regional-  und
Wirtschaftsforschung  hat  im  Auftrag  des  Ministeriums  fir
Wirtschaft, Mitteistand und Technologie des Landes Brandenburg
eine Untersuchung iber die Entwicklung der Gewerberaummieten in
Brandenburg durchgetihri, deren Ergebnisse im Mai 1993 vorgelegt
wurden.
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Der untersuchte Einzugsbereich umfaBt Stidte und Gemeinden der
folgenden  sechs  Regionstypen:  Oberzentrum {Potsdam),
Mittelzentrum mit Funktion eines Oberzentrums (Cottbus), voll
ausgebildete Mittelzentren (Brandenburg, Frankfurt (Oder)),
unvollendete Mittelzentren - mit Grundzentrumsfunktion - (z.B.
Eisenhitenstadt, ~ Wittenberge,  Neuruppin),  Mittel-  und
Grundzentren im Berliner Umland (z. B. Oranienburyg, Nauen,
Ludwigsfelde) und Grundzentren sowie tindliche Zentren (z. B. Bad
Freienwalde, Angermiinde, Luckau, Seelow).

Die Auswahl der 1.553 befragten Mieter erfolgte nach dem
Zufallsprinzip, wobei der Schwerpunkt auf die Branchengruppen
"Handwerk/Kleinbetriebe des produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes”, "Handel” und "Freiberufler, Arzte, private und beratende
Dienstleistungen" gelegt wurde.

Im April 1993 betrug der Mietpreis (Kaltmiete) in Brandenburg
bezogen auf alle Regionen, Branchengruppen und Nutzungsarten im
Durchschnitt 12,11 DM/m<. Der Mietpreis fir Lager- und
Produktionsflichen  bezogen auf alle  Regionen  und
Branchengruppen lag dabei im Mittel bei 10,69 DM/m2, wihrend
fir Baroflachen schon 12,22 DM/m2 zu zahlen waren. fiir Verkaufs-
und Ausstellungsflichen ergab sich sogar ein Mietpreis von
14,96 DM/m2.

Bezogen auf alle Regionen und Nutzungsarten betrug  der
durchschnittliche Mietpreis fiir Betriebe der Branchengruppe Handel
im April 1993 14,03 DM/m2, fiir Freie Berufe, Arzte, private und
beratende Dienstleistungen 12,71 DM/m?2 und im Handwerk sowie
bei Kleinbetrieben des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes
10,04 DM/m?2.

Diesen landesweiten Durchschnittswerten liegt eine starke regionale
Streuung der Mietpreise zugrunde. So waren die Gewerbemieten im
Oberzentrum Potsdam mit 16,75 DM/m? knapp doppelt so hoch wie
in den Grundzentren und lindlichen Zentren (8,72 DM/m<), wobei
im Maximum in Potsdam teilweise Uber 55,-- DM/m-> gezahlt
wurden. Der Durchschnittsmietpreis in den Mittelzentren lag bei
12,47 DM/m2. Hier wurden im Handel allerdings teilweise
Spitzenmieten gezahlt, die Gber denen von Potsdam liegen.
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Von 1990 bis April 1993 entwickelte sich der Mietpreis bezogen auf
alle  Nutzungsarten,  Regionen und  Branchengruppen  von
7,94 DM/m2 auf 12.11 DM‘m2. was ciner Gesamtsteigerung von
52,5 % beziehungsweise einer durchschnittlichen Mietsteigerung
von 15.1% pro Jahr cntspricht. Dabei  verzeichnete  dje
Branchengruppe Handwerk Kleinbetricbe des produzicrenden und
verarbeitenden Gewerbes innerhalb dieses Zeitraums mit 64,3 % die
starkste Gesamisteigerung.

Die durchschnittlichen Mietpreissteigerungen im Land Brandenburyg
fallen in den einzelnen Regionen sehr unterschiedlich aus. So war im
Oberzentrum Potsdam die Gesamitsteigerung von 1990 bis April
1993 mit 81,1 % fast viermal so hoch wie in den unvollendeten
Mittelzentren mit 20.6 %. Die hohen Steigerungsraten in Potsdam
werden allerdings  noch  Ubertroffen  von  den  Mittel-  und

Grundzentren im Berliner Umland mit einer Gesamtsteigerung von
105,2 %.

Die Untersuchungsergebnisse des Minchener Instituts zeigen, dal
Klein-  und  Mittelbetriebe  in  Brandenburg  durch  hohe
Gewerberaummieten  betroffen  sind.  Durch  Erhéhungen  der
Gewerberaummieten besteht die Gefahr, daB insbesondere kleine
und mittlere Untemnehmen aus Handel. Handwerk und dem
Dienstieistungsbereich aus den Innenstidten verdringt werden. Eine
aktuelle Umfrage der Handwerkskammer Potsdam (Mirz 1993)
bestitigt diese Tendenz. Sic ergab, daB Mieterhdhungen zu einer
Gefihrdung  der  Existenz  und  zur  Aufgabe  von
Handwerksunternchmen fuhren.

Auswirkungen

Durch die drastischen Erhdhungen der Geschiftsraummieten besteht die
Gefahr, daB insbesondere kleine und mittlere Unternehmen aus Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe aus den Innenstidten verdrangt
werden. Klein- und Mittelbetriebe sind durch hohe Geschiftsraummieten
besonders betroffen, da ein groBer Anteil der Betricbe ihre Fliche als
Mieter nutzt (zu ca. 80 - 90 %). Beobachtungen der Handwerkskammer
Berlin ergaben z. B., daB immer hiufiger Mieterhdhungen zu einer
Gefahrdung  der Existenz  und  zur  Aufgabe  mittelstindischer
Handwerksunternehmen fihren. Fir viele Handwerksbetriecbe und
Einzelhandelsgeschifte sind preisginstigere Lagen am Stadtrand oder
anderen peripheren Standorten keine Alternativen. denn neben einer
festen Stammkundschaft benétigen viele Einzelhandelsgeschifte eine
groBere Laufkundschatt. die nur in stidtischen dichten Lagen vorhanden
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ist. Nach Einschitzung der Handwerkskammer Berlin ist es daher
absehbar, daB Handwerksbetriebe aufgeben miuissen. wodurch sowohl
Arbeits- als auch Ausbildungsplitze gefihrdet werden. Preisginstigere
Lagen fir Handwerksbetriebe am Stadtrand fithren cinerseits zu einer
nicht gewollten Verkehrserzeugung und zu zusitzlichen Fuhrtkosten fiir
die Betriebe.

{nsbesondere die Mischung von unterschiedlichen Betrieben {Buro,
Einzelhandel, Handwerk, Gewerbe), sozialen und kulturellen Projekten
und Wohnnutzung in Innenstadibereichen schaftt im besonderen MaBe
Urbanitit. Diese Urbanitit bringt den Bewohnern der Stidte cine
spezifische stidtische Lebensqualitit und st andererseits fur die
wirtschaftliche Entwicklung als Umfeldqualitit und Lagegunst eine
wesentliche Voraussetzung. Der  Erhalt  dieser urbanen
Funktionsmischung liegt sowohl fir die derzeitigen Bewohner und
Nutzer der Stidte als auch fir die kinftigen im besonderen offentlichen
Interesse. Eine lebendige Zentrenstruktur dirfte ebentalls dazu beitragen,
daB8 die Bevolkerung in die Stidte eingebundene Einkaufsbereiche
gegeniiber isolierten groBflichigen Hypermirkten hiher bewertet.

Im Zuge der Verdringungs- und Erosionserscheinungen besteht die
Gefahr, dal ganze Stadtriume mit verbrauchernahen Waren und
Diensten nicht mehr ausreichend oder gar nicht versorgt werden. Der
Aufbau einer differenzierten wohnungsnahen Versorgungsstruktur im
Land Brandenburg und im Ostteil des Landes Berlin wird - trotz des
enormen Nachholbedarfs an Einzelhandelsgeschiiften und
Handwerksbetrieben - durch das schon vorhandene Mietniveau erheblich
gehindert.  Die in  westdeutschen Groistidien gegenwirtiy  noch
gewihrleistete Versorgung der Bevilkerung wird sich somit hier nur
schwer entwickeln.

Es besteht die Gefahr, daB im Verdringungswettbewerb inshesondere
kleinere und mittlere selbstindige Unternehmen den Kostendruck nicht
in dem MaBe auffangen konnen, wie dies bei groBeren (Filial-)
Unternehmen der Fall ist, so daB der ohnehin problematische
KonzentrationsprozeB zusitzlich forciert wird.

Die Gefahren fiir Existenzgriinder sind besonders gravierend. Sie haben
eine nicht unerhebliche Bedeutung fiir die Schaffung neuer Arbeitsplitze
und sind in der Startphase im besonderen MaBe auf preisginstigere
Geschiftsraumflichen, nach Maoglichkeit in  zentralen Lagen,
angewiesen. Hohere Geschiftsraummieten erhdhen das unternehmerische
Risiko und schaffen Finanzierungsprobleme. Dies wirkt sich dimpfend
auf die Zahl von Existenzgrindungen aus und damit nachteilig auf
innovative Ansitze in der Wirtschaft.
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¢} Ursachen

Ursache des zu beobachtenden Anstiegs der Mieten in den Lindern
Berlin und Brandenburg ist dic Aufwertung dieses Wirtschaftsraumes
nach der @ffnung der Mauer. die  gewachsene Bedeutung  des
Wirtschaftsstandorts Berlin fir das Umland und dic gunstige Lage der
Stadt fir den wirtschaftlichen Austausch mit den osteuropiischen
Landern. Die Nachfrage nach Geschiftsraum wird dariiber hinaus durch
die mit der Ausfullung der Hauptstadtfunktion verbundenen neuwen
Aufgaben  Berlins  erhéht.  Dieser  erhohten Nachfrage  nach
Geschiftsriumen steht kein ausreichendes Angebot gegeniber.

Im Ostteil Berlins und in den Stidten des Landes Brandenburg besteht
starker Nachholbedarf an Handels- und Dienstleistungstunktionen; ein
funktionstahiger Markt fiir Grundsticke und Geschiftsriume existiert
noch nicht. Unklare Rechtsverhiltnisse und schlechte  Bausubstanz
verschirfen die Situation im ibrigen.

Zum Teil dberrichene Preisvorstellungen  von  Anbietern von
Geschiftsriumen und unrealistische Prognosen im Hinblick auf die
weitere  Entwicklung  wirtken zusitzlich preistreibend.  Nach  einem
Eigentimerwechsel wird hiufig der Versuch unternommen. iberhéhte
Kaufpreise durch berhahte Mieten nachtriglich zu decken.

. Erforderliche MaBnahmen

1.

Schaffung zusitzlichen Geschiftsraums und preisdimptende Mallnahmen

Vorrangiges Ziel der Politik muB es sein. private Investitionen zur Erhohung
des Angebots an Geschiftsraumflichen zu unterstistzen. Die Linder fordern
deshalb die Schaffung neuer Geschiiftstaumflichen  durch vielfaltige
MaBnahmen.

Die Schaffung von zusitzlichem Geschiftsraum, z. B. durch staatliche
Forderung von Gewerbehofen, kann wegen der Planungs- und Bauzeiten
kurzfristig keine ausreichende Verbesserung des Angebots bewirken. Jeder
Neubau von Geschiftsriumen setzt das Vorhandensein geeigneter und rasch
vertgbarer Grundsticke voraus. Diese sind nur selten verfligbar. Eine
Erweiterung dieser Potentiale ist kurztristtg auch bei der Uhcrarhcitung der
Flichennutzungspline nicht maglich.
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Die Errichtung zusitzlicher Gewerbebauten konnte dann auch erst mittel- und
lingerfristig  Auswirkungen auf das  Mietniveau  haben.  Die
Geschiftsraumflichen, insbesondere fir Ladengeschifte, sind gerade in den
Zentren nicht beliebig vermehrbar.

Preisdimpfende MaBnahmen wie die Vermietung von bundes-, landes- oder
gemeindeeigenen Geschiftsraumen am unteren Rand der ortsiblichen Miete
konnen das starke Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage in der
Regel nicht beseitigen.

Trotz gebindelten Einsatzes dieser MaBnahmen wird das Angebot an
Geschiftsraumflichen nicht sofort der Situation angepaBBt werden kinnen.

Eine befristete gesetzliche Regelung ist fiir eine Ubergangszeit daher
erforderlich.

2. Kernpunkte des Gesetzentwurfes

Das Gesetz schiitzt die Micter von Geschiftsraumen in den Lindern Berlin
und Brandenburg. Der raumliche Geltungsbereich des Gesetzes ist begriindet
in der dargestellten Entwicklung der Geschiftsraummicten im Land Berlin
und seinem Umland. Die Einbeziehung des Landes Brandenburg in den
Regelungsbereich des Gesetzes ist aufgrund der wirtschaftlichen
Vertlechtung des Landes Berlin mit seinem Umland geboten.

Das Gesetz hat folgende finf Kernpunkte:

a) Ein Mietverhdltnis iber Geschaftsraum kann vom Vermieter nur
gekiindigt werden, wenn der Vermieter ein berechtigtes interesse an der
Beendigung des Mietverhiltnisses hat. Dies ist insbesondere dann
gegeben, wenn

- ein Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur Kindigung ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist berechtigt ist, oder

- dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses aus anderen
Grinden nicht zugemutet werden kann.

Eine Kiindigung zum Zweck der Mieterhohung ist ausgeschlossen.

Gleichzeitig berucksichtigt die Regelung das von Verfassungs wegen zu
beachtende berechtigie Interesse des Vermicters, beim  Vorliegen
anerkennenswerter Grinde dber den Eigentumsgegenstand verfigen zu
konnen. Ein Interesse des Vermieters, die Geschaftsrdume anderweitig zu
einem héheren Mietzins zu vermieten, bleibt dabej unbericksichtigt.
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Der Vermicter kann eine angemessene Micterhdhung und die Umlegung
der  Betricbskosten,  erhohte Kapitalkosten SOwWle  einen
Modermisierungszuschlag von 11 % verlangen. Eine Mieterhihung ist
angemessen, wenn

- der Mietzins seit einem Jahr unverindert ist,

- die  geforderte Miete die orsiblichen Entgelie.  die  for
Geschiftsriume gleicher Art und Lage verlangt werden, nicht
lbersteigt. Dabei kann auf cinen noch zu erstelienden Mictspiegel
Bezug genommen werden:;

- der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums von drer Jahren nicht
um mehrals 30 v. H. erhéht hat,

Bei Neuvermietungen darf der vereinbarte Mietzins den bisherigen
Mietzins nicht um mehrals 30 v, H. ubersteigen (Kappungsgrenze).

Bei  Erstvermietungen. d. h. einer erstmaligen Vermictung  der
betreffenden Riumlichkeiten als Geschitisraum nach Neubau  oder

umfassender Umgestaltung oder Instandsetzung. kann die Micthohe frei
vereinbart werden.

Damit werden nachteilige Auswirkungen auf die Investitionsbereitschaft
im Hinblick auf die Schaffung zusitzlichen Geschiftsraumes verhindert.

Um den unterschiedlichen Verhiltnissen auf dem  Markt far
Geschiftsraum mit bundesgesetzlichen Vorschriften gerecht zu werden,
werden die vorgeschlagenen Regelungen nur in solchen Gemeinden oder
in Teilen von Gemeinden gelten. in denen das Angebot  an
Geschiftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt und hicrdurch das
Gemeinwohl  gefihrdet ist.  Diese  Gebiete  konnen durch
Rechtsverordnung  der Landesregierungen der Linder Berlin und
Brandenburg fir die Dauer von jeweils hichstens finf Jahren bestimmt
werden. Damit liegt die Entscheidung und Begriindung fur die
Notwendigkeit des Eingriffs in die Rechte der Vermieter bej der
jeweiligen Landesregierung.

Die Regelungen gelten. begleitet durch Uberlcitungsvnrschriftcn, auch
fir bestehende Vertrige, unabhingig davon. ob sic befristet oder
unbetristet abgeschlossen worden sind.
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II. Verfassungsrechtliche Fragen

Artikel 14 Abs. 1 GG gewihrleistet das Eigentum. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmt. Absatz 2 bestimmt, daB Eigentum verpflichtet und
sein Gebrauch zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Dem
Gesetzgeber obliegt es, den unterschiedlichen Gewihrleistungsinhalt  der
Eigentumsgarantie fir die jeweiligen Eigentumsformen herauszuarbeiten. Dabei
stthen ihm im Hinblick auf Artikel 14 Abs.2GG umso groBere
Eingriffsbefugnisse zu, je mehr das Eigentum in einem sozialen Bezug und einer
sozialen Funktion steht (BVerfGE 42, 263 (294); 52, 1 (32)). Das
Bundesverfassungsgericht hat insbesondere die besondere soziale Gebundenheit
des Bodeneigentums hervorgehoben. Der "unvermehrbare und unentbehrliche”
Boden diirfe nicht "dem Spiel der freien Krifte und dem Belieben des einzelnen
uiberlassen (bleiben); ... die Interessen der Allgemeinheit (sind) in weit stirkerem
MaBe zur Geltung zu bringen als bei anderen Vermbgensgitern” (BVerfGE 21,
73 (82 t.)). Die Sozialpflichtigkeit zieht deshalb der umfassenden Gebrauchs- und
Verfiigungsbefugnis des Eigentimers im Interesse des Gemeinwohls allgemein
geltende Grenzen (vgl. zuletzt BVerfGE 71, 246 f.). Die am Gemeinwohl
ausgerichtete  Nutzung des Privateigentums umfaBt u. a. das Gebot der
Ricksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitbiirger, die auf die Nutzung der
betreffenden Eigentumsgegenstinde angewiesen sind (BVerfGE 38, 348 (370))

Zu beriicksichtigen ist jedoch, daB das so definierte, also auch die Interessen
anderer Mitbiirger beriicksichtigende, Wohl der Allgemeinheit gleichzeitig auch
die Grenze fiir die Beschrinkung des Eigentimers darstellt. Es missen stets
solche gewichtigen Griinde des Allgemeinwohls fir die Inhaltsbestimmung des
Eigentums vorliegen, daB eine grundlose Beeintrachtigung der Interessen der
Beteiligten vermieden wird (vgl. BVerfGE 25, 118; 50, 340; 52, 29: 79, 198).

Die wichtigsten Grenzen fir den den Inhalt des Eigentums bestimmenden
Gesetzgeber liegen deshalb in dem Gleichheitssatz, dem
VerhaltnismaBigkeitsprinzip und dem Vertrauensschutz.

Im Rahmen der VerhiltnismaBigkeitsprifung muB wiederum die Erforderlichkeit
einer gesetzlichen Regelung dargelegt werden und die Geeignetheit der
MaBnahme im Rahmen der gesetzgeberischen Zielsetzung iberprift werden. Die
ibermibige Belastung Einzelner oder einzelner Personengruppen muB dabei
vermieden werden (vgl. von Minch-Bryde, Kommentar zum Grundgesetz, 3.
Auflage, Bd. I, 1985, S. 655).
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Es liegt zunichst nahe, die verfassungsrechtliche Zuldssigkeit  von
Schutzvorschrifien  fiir  Geschifisraummieter mit  der Rechtsprechung  des
Bundesverfassungsgerichts zum Bereich des Wohnraummietrechts zu vergleichen.
Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner grundlegenden Entscheidung vom
23. April 1974 (BVerfGE 37, 132 ff.) die Regelungen des Ersten
Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes fiir verfassungsgemaB erachtet. Das Erste
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz sah ein Verbot der Kiindigung zum Zweck der
Mieterhdhung und einen Anspruch des Vermieters auf Zustimmung  zur
Mieterhdhung  bis  zur  onsiiblichen  Vergleichsmiete  vor.  Das
Bundesverfassungsgericht hat darauf hingewiesen, daB das Privateigentum sich in
seinem rechtlichen Gehalt durch die Privatnitzigkeit und grundsitzliche
Verfugungsbefugnis dber den Eigentumsgegenstand auszeichne. Sein Gebrauch
solle aber zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen. Die schutzwurdigen
Interessen aller Beteiligten miBten deshalb in einem gerechten Ausgleich erfolgen
und in ein ausgewogenes Verhiltnis gebracht werden. Eine einseitige
Bevorzugung oder Benachteiligung einzelner Gruppen stche mit  den
verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums
nicht im Einklang. Aufgrund der iberragenden Bedeutung der Wohnung im
sozialen Rechisstaat hat das Bundesverfassungsgericht eine Beschrankung des
freien Kindigungs- und Beendigungsrechts des Vermielers aufgrund der
Sozialbindung fiir gerechtfertigt erachtet. Es hat dabei darauf hingewiesen, daB
auch das Sozialstaatsprinzip der Verfassung eine Beriicksichtigung der Interessen
des  Wohnraummieters gebiete, da groBe Teile der Bevilkerung  auf
Mietwohnungen unausweichlich angewiesen seien und durch eine Kindigung der
engere personliche Lebenskreis des Mieters betroffen sei.

Wenn man die vorstehenden Grundsiitze des Bundesverfassungsgerichts zum
Wohnraummietrecht auf das Geschiftsraummietrecht Ubertragt, ergeben sich
bereits Mdglichkeiten des Gesetzgebers, durch Mieterschutzvorschriften Inhalt
und Schranken des Grundeigentums des Vermieters zu bestimmen. Dabei muB
jedoch beriicksichtigt werden, daB das Bundesverfassungsgericht  hier
insbesondere auf die soziale Funktion des Eigentums abgestellt hat. Allein unter
diesem Gesichtspunkt konnte der Schutz des Geschiftsraummieters nicht so weit
gehen wie der Schutz des Wohnraummieters. Denn dem Geschiftsraummieter
droht im Regelfall bei der Verteuerung oder dem Verlust der Mietriume kein
Eingriff in den persdnlichen Lebensbereich. Er erleidet vielmehr eine im Rahmen
der Marktwirtschaft hinzunechmende und mit den Mitteln  unseres
Wirtschaftssystems auszugleichende Minderung des Gewinns.
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Dort, wo iiber diese Folgen hinaus der Verlust der augenblicklichen
Existenzgrundlage droht und wo dariber hinaus sogar die Gefahr besteht, daB
eine neue berufliche Existenz nicht mehr aufgebaut werden kann, mu8 - dhnlich
wie bei Kiindigungsbeschrinkungen im Arbeitsrecht - die soziale Funktion des
Eigentums auch in bezug auf Geschiftsriume Bedeutung erlangen, ohne da8
allerdings das wirtschaftliche Interesse des Vermieters an einer hohen Rentabilitit
des Mietobjektes vollig zuriickgedringt werden darf.

Die nur auf den Vergleich mit der Schutzbedirftigkeit des Wohnraummieters
abstellende Betrachtungsweise greift jedoch zu kurz. Es ist zu beriicksichtigen,
daB Artikel 14 GG auch eine institutionelle Garantie des Eigentums enthilt. Zum
Eigentum im Sinne des Artikels 14 GG geh6rt auch das "Recht am eingerichteten
und ausgeibten Gewerbebetrieb”. Zur Erhaltung dieses Eigentums kann der
Gesetzgeber daher bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Grundeigentums des Vermieters um so mehr in dessen Rechte eingreifen, je mehr
diese Einwirkung der Sicherung und Wahrung des durch Artikel 14 GG
geschitzten "Rechts am eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb” dient.
Wenn in Ballungszentren der Markt fiir Geschaftsriume nachhaltig gestort ist und
wenn Vermieter die daraus resultierende Marktstellung miBbrauchen und dadurch
in groBerem Umfang Geschiftsbetriebe vernichten, ist der Gesetzgeber berufen,
durch Normen den Fortbestand des gefihrdeten Eigentums zu gewihrleisten. Als
Beispiel ist in diesem Zusammenhang die dem Bund durch Artikel 74 Nr. 16 GG
eingeriumte konkurrierende Gesetzgebungskompetenz auf dem Gebiet der
Verhitung des MiBbrauchs wirtschaftlicher Machtstellung zu nennen. Hier wird
dem Gesetzgeber durch das Grundgesetz ausdriicklich das Recht eingeriumt, zum
Schutz der wirtschaftlich schwacheren Eigentdmer in das Eigentum
ubermichtiger Unternehmen einzugreifen. Der hier zu entscheidende
Interessenkonflikt zwischen Geschiftsraummietern und Grundstiickseigentiimern
liegt - soweit er der VerhGtung von existenzvernichtenden MiBbriuchen der
Vermieter dient - durchaus in der Nahe einer solchen Regelung.

Dabei sind jedoch auch Grenzen zu beachten. So ist beim Enteignungsrecht
anerkannt, daB die Enteignung kein Instrument des Staates sein kann, Konflikte
zwischen Privaten und ihren Interessen zu schlichten. Das "Recht am
eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb” kann also nicht zur
Rechtfertigung von Eingriffen in die Eigentumsrechte der Vermieter
herangezogen werden, wenn es (nur) um eine Art Gewinnverteilung zwischen
Gewerbetreibenden und Vermietern geht. Bei widerstreitenden Privatinteressen
darf der Gesetzgeber deshalb das Eigentumsrecht einer Seite nicht allein deshalb
beschrinken, weil er die Interessen der anderen Seite als gewichtiger oder
schutzwiirdiger erachtet. Der Gesetzgeber darf daher unter dem Gesichtspunkt der
institutionellen Eigentumsgarantie des Artikels 14 GG nur dann in das
Eigentumsrecht eines anderen Privaten eingreifen, wenn dies zum Schutz der

Eigentumsform "Recht am cingerichteten und ausgeibten Gewerbebetrieb”
erforderlich ist.
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Iv.

Diese  Voraussetzungen sind  dann  gegeben, wenn  das  Fehlen  cines
tunktionierenden Marktes fiir Geschiftsriume dazu fihrt, daB beispiclsweise
klcinere Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe. soziale und kulturelle Projekte aus
den Ballungszentren tast vollig verdringt werden.,

Um die verfassungsrechtlichen Grenzen fir einen Eingritt in das Eigentum der
Vermieter, bei dem nicht allein auf den Schutz der Interessen  des
Geschiftsraummieters abzustellen ist, testzulegen. ist zu beachten, dall nach
Artikel 14 Abs. 2 GG der Gebrauch des Eigentums zugleich auch dem Wohl der
Allgemeinheit dienen soll. Nach Artikel 14 Abs. 3 GG ist sogar die vollige
Enteignung zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Aus diesem Grund ist bei
Regelungen zum Schutz der Geschiftsraummieter auch zu beriicksichtigen, da8
gewichtige Grunde des Allgemeinwohls derartige Regelungen erfordern. Dadurch
wird die Eingriffsbefugnis des Gesetzgebers erweitert. Bereits oben wurde
dargestellt, daB gewichtige Griinde des Allgemeinwohls einen gesetzlichen Schutz
der  Geschiftstaummieter erfordern. Die Mifistinde auf dem Markt  fur
Geschiftsraume fihren zu einem Verdringungswettbewerb. dem kleine und
mittlere Gewerbetreibende nicht standhalten konnen. Dies fihrt dazu, daB ganze
Stadtrdume mit verbrauchermnahen Waren und Dienstleistungen nicht mehr
ausreichend oder gar nicht versorgt werden. Dies bringt fir die Stadtbewohner
cinen erheblichen Verlust an spezifischer stidtischer Lebensquatitit. Die oben
naher dargelegte, dem Allgemeinwohl zuwiderlaufende Entwicklung ist daher
cbenfalls bei der Beurteilung der verfassungsrechtlichen  Zulissigkeit von
Eingriffen in die Vermieterrechte zu bericksichtigen.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Es wird erwartet, daB die vorgeschlagene Regelung zum Schutz der Micter von
Geschiftsraum insgesamt beruhigend auf die Mietenentwicklung in den vom
Landesgesetzgeber festgelegten Problemgebieten wirken wird. Damit wird
insbesondere den kleinen und mittleren Gewerbetreibenden Gelegenheit gegeben,
sich allmahlich an die veranderte Marktsituation anzupassen.

Die Bindung an die Ortsiiblichkeit 13Bt andererseits zu, daB Geschitisraum, der
durch die Verinderung des Umfeldes oder planerische Entwicklungen wenvoller
wird, im Preis angemessen steigen kann,

fn die unternehmerische Dispositionstreiheit des Eigentimers wird nicht
unangemessen eingegritten: Die Kindigungsrechte des Eigentiimers sind weiter
als die im Wohnungsmietrecht zuldssigen Griinde. Mit der Moglichkeit. betristete
Mietvertrige bei bestimmten Verwendungsabsichten abzuschlieBen., kann der
Eigentimer flexibel planen.



Empfehlungen, 758/93 - 25 -

(noch Ziffer 1)

Grundsitzlich schafft die Regelung fir den Geschiftsraummieter Sicherheit fir
den unbefristeten Verbleib in den Geschaftsriumen. Liegen auf seiten des
Vermieters berechtigte Interessen nicht vor, so hangt dic Beendigung des
Mietverhiltnisses ausschlieBlich vom Willen des Geschiftsraummieters ab.
Existenzgrinder, die haufig nach einiger Zeit feststellen, daB sie den falschen
Standort gewihlt haben, bleiben nicht gegen ihren Willen an den Mietvertrag
gebunden.

Da die Miete bei neuen und umgestalteten Geschifisriumen frei vereinban
werden kann, ist nicht damit zu rechnen, daB die Investitionstitigkeit
beeintrichtigt  wird. Eine mogliche geringfiigige Umlenkung  der
[nvestitionstitigkeit auf Nebenzentren, die auBerhalb des vom Landesgesetzgeber
festgelegten Geltungsgebietes liegen, wird die Innenstidie entlasten und ist
deshalb positiv zu bewerten.

V. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes ergibt sich aus Artikel 74 Nr. 1 GG
i.V.m. Artikel 72 GG.

B. Zuden einzelnen Vorschriften

Zugl

Der Anwendungsbereich des Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschiftsraum wird
dadurch bestimmt, daB die jeweilige Landesregierung durch Rechtsverordnung die
betreffenden Gebiete festlegt. Voraussetzung fir den ErlaB der Rechtsverordnung sind
rechtstatsichliche Feststellungen, die zu dem Ergebnis fihren, daB in den betreffenden
Gebieten das Angebot an Geschiftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt und
dadurch das Gemeinwohi gefahrdet ist.

Unausgewogen ist der Markt fir Geschiftsrdiume, wenn zum Beispiel folgende
Anzeichen festgestellt werden konnen: Geschiftsriume werden iberwiegend zu einem
Mietzins angeboten, der 30 vom Hundert iber den durchschnittlichen Mietzinsen fur
vergleichbare Geschiftsriume liegt; die durchschnittliche Erhéhung des Mietzinses
fir Geschiftsraum im betreffenden Gebiet liegt deutlich Gber 10 vom Hundert im
Jahr; der Anteil des Mietzinses an den Betriebskosten steigt im Verhiltnis zu dem
Absatz uberproportional an.



226 - Emptehlungen. 75893
(noch Zitter 1)

Die Mistinde aut dem Markt tir Gewerberiume missen zu einer Getihrdung des
Gemeinwohls  fihren. Dies ist  Jann geeeben,  wenn  bedingt  durch  einen
iberproportional  steigenden  Mictzins  inshesondere Einzelhandelsgeschiitte,
Handwerksbetriebe und soziale Projekte aus den Innenstadibereichen verdringt
werden und dadurch die Gefahr besteht, daB sich die gewachsene Struktur des
Gebietes zum Nachteil der derzeitigen Bewohner und Nutzer verindert. Die Mischung
von Einzelhandel-, Handwerk-, Gewerbe-, Biro- und Wohnnutzung bringt dem
Bewohner der Stadt eine spezifische Lebensqualitat, deren Erhalt im besonderen
offentlichen Interesse liegt. Durch Strukturverinderungen besteht die Gefahr, da
Stadtriume mit verbrauchernahen Waren und Diensten nicht mehr ausreichend
versorgt werden.

Das Gemeinwohl ist auch dann gefihrdet. wenn sich nur noch groBe Unternehmen
oder Filialbetriebe in den Ballungsgebicten halten kinnen, wihrend kleine und
mittlere Betriebe den Kostendruck nicht auttangen konnen und abwandern oder
aufgeben missen. Insbesondere kleine und mittlere selbstandige Unternehmen sind
aut Mietriiume  fir  jhren  Gewerbebetrieh angewlesen.  Eine  gesunde
Wirtschaftsstruktur ertordert deshalb hesonders den Schutz dieser Betriche,

Die mit diesem Gesetz vorgesehenen Einschrinkungen der Eigentumscechte der
Vermieter knnen aus verfassungsrechtlichen und ordnungspolitischen Griinden nur
als duBerstes Mittel und auch dann nur voribergehend und nur, solange es das Fehlen
eines funktionierenden Marktes erfordert, cingetihrt werden. Deshalb soll die
Rechisverordnung nur fiir eine Ubergangszeit gelten, da zu erwarten ist, daB der Markt
mtt der Schaffung never Geschiftsriume aut die besondere Nachfrage reagiert. Dabei
wurde im Hinblick auf notwendige Planungs- und Bauzeiten ein Zeitraum von bis zu
S Jahren mit einmaliger Verlingerungsmoglichkeit festgelegt. Dic Landesregierung,
die von der Verlingerungsmiglichkeit Gebrauch machen will, muB diese
Notwendigkeit begriinden, indem sie die aktuelle Situation in den betroffenen
Gebieten darlegt.

Zud

tJ

Die Vorschrift umschreibt den Begrift des Geschiftsraumes.

Die Schutzvorschriften fiir Mieter von Geschiftsriumen sollen im zeitlichen und
ortlichen Geltungsbereich beruhigend auf den gesamten Markt fir Geschiiftsriume
wirken. Deshalb wurde darauf verzichtet, den Umfang des Schutzes auf bestimmte
Nutzungen, wie z. B. auf mittelstindische Handwerks- und Handelsbettiebe, zu
beschrinken. Durch eine solche Privilegierung  cinzelner Gruppen  wirden
Marktverzerrungen entstehen, die letztlich dazu tihren konnten, daB diese Betriehe be]
der Anmictung von Geschiftsriumen diskriminiert wiirden. Gleiche rechtliche
Regelungen fir alle Mieter von Geschaftsriumen sichern gleiche Chancen tur den
Markteintritt.
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Ein Raum ist dann ein Geschiftsraum im Sinne dieses Gesetzes. wenn er die
folgenden drei Voraussetzungen kumulativ erfillt;

1. eine entsprechende bauliche Anlage und Ausstattung vorweist (Eignung),

2. auf Dauer dazu bestimmt ist, gewerblichen, beruflichen, sozialen oder kulturellen
Zwecken zu dienen (Widmung) und

3. solchen Zwecken auch dient (Nutzung).

Absatz 2 stellt kiar, daB in den Fillen, in denen der iberwiegende Teil der vermieteten
Fliche etwa wegen seines riumlichen oder wirtschaftlichen Zusammenhangs den in
Absatz 1 genannten Zwecken dient, die vermietete Fliche insgesamt  als
Geschiaftsraum gilt.

Damit soll eine praktikable Handhabung von sogenannten Mischmietverhiltnissen
sichergestellt werden.

Zu§3

Die Vorschrift entspricht im wesentlichen dem § 564 b BGB. Durch diese Regelung
wird der vertragsireue Mieter vor willkiirlichen Kindigungen geschiitzt.

Das Erfordernis der Schriftform fiir die Kiindigung dient dem Schutz der betroffenen
Parteien, indem sie Rechtssicherheit schafft.

§ 3 Abs. 2 enthilt eine beispielhafte Aufzihlung der Umstinde, die als berechtigte
Interessen des Vermieters anzuerkennen sind.

Nach Nummer 1 der Vorschrift liegt ein Kiindigungsgrund dann vor, wenn der
Vermieter zur Kindigung ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist nach den §8 553 bis
554 a BGB berechtigt ist.

Nach Nummer 2 der Vorschrift kann der Vermieter bei einer nicht unerheblichen
schuldhaften Verletzung der Vertragspflichten durch den Mieter kindigen. Dies wird
nicht nur der Fall sein, wenn Grinde vorliegen, die den Vermieter nach den §§ 553 bis
554 a BGB zur fristlosen Kindigung berechtigen, sondern auch bej schuldhaften
Venragsverletzungen geringeren Gewichts. Nach Absatz 2 Nr. 3 wird als berechtigtes
Interesse Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdrigen anerkannt.

Ein berechtigtes Interesse liegt nach Absatz 2 Nr. 4 vor, wenn der Vermieter in
anderer Weise an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks
gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde. Wie im
Wohnungsmietrecht reicht es dabei grundsitzlich nicht aus, daB bei dem Verkauf
eines entmieteten Geschaftshauses ein hoherer Verkaufserlds erzielt werden kann. Es
soll verhindert werden, daB ein Gebiaude oder ein Gebaudekomplex insgesamt nicht
wirtschaftlich genutzt werden kann, weil ein im Vergleich zur gesamten Fliche
geringfugiger Teil vermietet ist.
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Um grundlegende Umbau-, Instandhaltungs- und ModemisierungsmaBBnahmen nicht
durch bestehende Mietverhiltnisse zu verhindern. ist das Vorhaben des Vermicters,
welches er belegen muB (in Absatz 2 Nr. 5). als berechugtes Interesse. den
Mietvertrag zu beenden, anerkannt.

Die Nummer 6 des § 3 Abs. 2 enthilt eine Generalklausel, da Kindigungsgrinde
denkbar sind. die in der Aufzihlung nicht enthalten sind; es sind jedoch nur solche
Interessen in Betracht zu ziehen, die ein den in den Nummern 1 - § aufgetihrien
Grinden dhnliches Gewicht haben.

Nach der in Absatz 3 getroftenen Regelung konnen zum Schutz des Micters als
berechtigtes  Interesse  des  Vermieters  grundsitzliche nur die in  seinem
Kindigungsschreiben angefGhrten Grinde beriicksichtigt werden. Nachgeschoben
werden dirfen jedoch ausnahmsweise Grinde. die ermst nach Abgabe der
Kiindigungserklirung entstandva sind, da sic bei der Kindigung noch nicht
berticksichtigt werden konnten.

Dic in Absatz 3 Satz 2 getroftene Regelung erweitert den Schutz des Mieters im
Vergleich zu § 564 b Abs. 3 BGB. Der Mieter soll insbesondere davor geschiitzt
werden, daB er im  Vertraven auf cinen unbefristeten Mietvertrag  in die
Geschiftsraume investiert und sich diese Investitionen nach miglicherweise nur
kurzer Zeit als sinnlos erweisen. Der Vermieter wird durch diese Einschriinkung
seines Kiindigungsrechts nicht GbermiBig belastet, da er fir den Fall, daB der
Kindigungsgrund bereits bei VertragsschluB zumindest erkennbar war, einen
befristeten Mietvertrag abschlieBen kann.

Zud d

Die Vorschrift ist der in § 564 ¢ BGB fir das Wohnraummietrecht getrotfenen
Regelung nachgebildet.

Zeitmietvertrige dirfen nicht zur Umgehung der Schutzvorschriften dicses Gesetzes
abgeschlossen werden. Deshalb kann der Mieter unter den Voraussetzungen des
Absatzes ] die Fortsetzung des Mietverhidltnisses verlangen.

Absatz 2 schlieBt fir zwei Fallgestaltungen den in Absatz 1 vorgesehenen Anspruch
auf Verlingerung des Mietverhiltnisses aus. Dabei ist Voraussetzung, daB der
Zeitmietvertrag fir nicht ldnger als fint Jahre geschlossen wird. Wenn die
Verwendungsabsicht des Vermieters erst in weiterer Zukunft als den nachsten finf
Jahren verwirklicht werden soll, wird sie regelmaBig noch sehr wenig konkret sein.
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Gegen die Zulassung eines Zeitmietvertrages auf eine langere Zeit spricht, daB der
Mieter nicht mehr unter den erleichterten Voraussetzungen des Zeitmictverhiltnisses
den Geschiftsraum verlieren sollte, weil er in der Umgebung schon stark verwurzelt
ist. Das gilt insbesondere fir Ladengeschifte und Handwerker, dic sich in diesern
Zeitraum eine Stammkundschaft aufgebaut haben.

Der Fall der beabsichtigten Eigennutzung wird in Nummer 2 Buchstabe a
umschrieben. Im Unterschied zur Regelung des Eigenbedarfs in § 3 Abs. 2 Nr. 3 ist
hier nicht erforderlich, daB der Vermieter die Riaume bendtigt, ausreichend ist
vielmehr, daB er den Willen hat, sie selbst zu nutzen. Dabei ist der
Gestaltungsspielraum des Vermieters bewuBt sehr viel weiter gezogen als im
Wohnraummietrecht, in dem er ausschlicBend ge:rd machen kann, daB er die Riume
als Wohnung fur sich, die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen oder seine
Familienangehérigen nutzen will, vgl. § 564 ¢ Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a BGB. Der
Vermieter ist frei darin, wie er die Riaume nutzen will, soweit die von ihm
beabsichtigte Nutzung veminftig und billigenswert ist; dic Absicht, im Falle einer
anderweitigen Vermietung eine hohere Miete zu erzielen, bieibt auBer Betracht.

Der Vermieter kann neben der Arnt der Nutzung auch den Kreis der
Nutzungsberechtigten bestimmen. Dadurch wird dem aus Artikel 14 GG
resultierenden Anspruch, iber das Eigentum verfiigen zu konnen, Rechnung getragen.

Die im Wohnraummietrecht mit dem Gesetz zur Erhéhung des Angebots an
Mietwohnungen nachtriglich eingefigte Regelung, das Fortsetzungsverlangen des
Mieters auszuschlieBen, wenn der Vermieter die Raume anderweitig verwenden oder
BaumaBnahmen durchfiihren will, ist in Absatz 2 Nr. 2 Buchstabe b Gbernommen
worden. So wird dem MiBstand begegnet, daB Eigentimer die Riumlichkeiten eher
leerstehen lassen als die Last auf sich zu nehmen, am Ende der Mietzeit ihre
"berechtigten Interessen an der Beendigung des Mietverhaltnisses™ darlegen und
beweisen zu miissen.

Fir die beabsichtigten BaumaBnahmen kommen der vollstindige AbriB sowie
bauliche Anderungen oder Instandsetzungen in Betracht, die so wesentlich sind, daB
die Ausfiihrung durch einen Fortbestand des Mietverhiltnisses erheblich erschwen
wirde. Um dem in Artikel 14 GG verburgten Recht, daB der Eigentimer Gber sein
Eigentum grundsatzlich frei verfiigen kann, hinreichend Rechnung zu tragen, spielt es
keine Rolle, ob die BaumaBinahme wirtschaftlich sinavoll ist. Erforderlich ist jedoch,
daB die beabsichtigten MaBnahmen zulissig sind, insbesondere die erforderlichen
offentlich-rechtlichen Genehmigungen, wie z.B. die Baugenehmigung, vorliegen.
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Um Zweifel dber die Verwendungsabsicht des Vermieters auszuschlieBen. ist gemit
Absatz 2 Nr. 3 ferner Voraussetzung, daB der Vermieter dem Mieter bei AbschiuB des
Mietvertrages diese Absicht schriftlich mitteilt. Aus dem gleichen Grunde wird durch
Absatz 2 Nr. 4 eine weitere schriftliche Mitteilung drei Monate vor dem Ablauf des
Mietverhiltnisses verlangt. Wenn eine der Voraussetzungen des Absatzes 2 nichi
gegeben ist, insbesondere die Verwendungsabsicht des Vermieters entfallen ist, kann
der Mieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit nach Absatz 1
verlangen. Die Beendigung des Mictverhiltnisses ist dem Vermicter dann nur noch
unter den schirferen Voraussetzungen des § 3 méglich.

In Absatz 3 wird jedoch eine Sonderregelung fir den Fall getroffen, da8 sich die
beabsichtigte Verwendung der Rdume ohne ein Verschulden des Vermieters erst zu
einem spiteren Zeitpunkt verwirklichen 1aBt. Beispielsweise kann sich die Erteiluny
einer Baugenehmigung aus nicht vorhersehbaren Griinden verzogern. Umstinde, auf
die der Vermiceter keinen EinfluB hat. konnen ihn dazu zwingen. eine beabsichtigie
Nutzung zu verschieben. In solchen Fillen erscheint ein Anspruch des Mieters auf
unbetristete  Fortsetzung des Mietverhdlinisses in der Regel nicht angemessen:
vielmehr soll der Mieter dann grundsitzlich nur eine Verlangerung auf Zeit verlangen
kénnen. Sobald allerdings eine Frist von zehn Jahren seit dem Beginn des
Mictverhiltnisses Gberschritten wird, lebt das Recht des Mieters nach Absatz | wieder
auf. Bei so langfristigen Verzogerungen wiegt das Interesse des Mieters, Klarheit Gher
einen weiteren Verbleib in dem Geschiftsraum zu erlangen, schwerer als das Interesse
des Vermieters an der erleichterten Beendigung des Vertrages.

Zu§s

Der Wortlaut entspricht der in § 565 a Abs. | und 2 BGB getroffenen und fir das
Wohnraummietrecht bewihrten Regelung.

Bei Mietverhiltnissen uber Geschéttsriume, die auf bestimmte Zeit mit einer
Verlangerungsklausel eingegangen sind, tritt die jeweils vertraglich vorgesehene
Verlingerung des Mietverhiltnisses ein, wenn es nicht gekiindigt wird. Der Vermieter
muB ttr die Kiindigung ein berechtigtes Interesse im Sinne von § 3 Abs. 2 haben. Bei
der Kindigung ist der Vermieter an die Kindigungsfristen des § 565 BGB gebunden,
um auch bei solchen Mietverhilinissen dem Mieter eine hinreichend lange
Abwicklungszeit zu geben.

Nach Absatz 2 wird cin Mietverhiltnis iber Geschiftsraum, das auflosend bedingt ist,
nach den Bestimmungen dieses Gesclzes fortgesetzt.
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Zud b

Die Vorschrift entspricht § 1 MHG.

Mieterhohungen  miissen in  angemessenem  Rahmen zur  Erhaltung  der
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes und zur Anpassung an die allgemeine
Marktentwicklung moglich sein, ohne daB deshalb das Mietverhiltnis in seinem
Bestand in Frage gestellt wird. Mieterhdhungen diirfen nicht unter dem Druck einer
drohenden Kindigung zustande kommen; die Kiindigung zum Zwecke der
Mieterhohung muB ausgeschlossen werden. Denn der Mieter wird einer Micterhohung
unter dem Druck einer drohenden Kiindigung wegen der Kosten und der anderen
Unzutriglichkeiten, die ein Verlust der Geschiftsriume mit sich bringt, meist selbst
dann zustimmen, wenn die Mieterhdhung ungerechtfertigt hoch ist. Dies gilt umso
mehr, wenn durch die Kindigung der Geschiftsriume die Geschiftliche bzw.
wirtschaftliche Existenz des Mieters in Frage gestellt wird.

Um den Interessen des Vermicters an einer wirtschafilichen Nutzung seines
Eigentums Rechnung zu tragen, kann er die nach den Vorschriften der §§ 7 bis 9
2uldssigen Mieterhohungen auch gegen den Willen des Mieters durchsetzen.

An das Verbot der Anderungskﬁndigung schhieBt sich der Grundsatz an, daB
MieterhShungen wihrend des Bestehens eines Mietverhiltnisses nur nach MaBgabe
der folgenden Vorschriften zulassig sind. Dadurch werden Anpassungen der Mieten an
Kostenerhdhungen ermoglicht, ohne daB deswegen der Bestand des Mictverhiltnisses
in Frage gestellt wird. Entsprechend der Regelung in § 1 Satz 3 MHG sind
MieterhGhungen nicht  zulassig, soweit eine Erhohung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist. Eine solche Vereinbarung kann sich auch aus den Umstinden
ergeben; entsprechend allgemeinen Grundsitzen des Vertragsrechts wird aus dem
AbschluB eines Mietverhilinisses auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins regelmaBig
auf den Parteiwillen gefolgert, daB Mieterhdhungen ausgeschlossen sein sollen. Ein
solcher Parteiwille kann nicht unterstellt werden, wenn nach den Vereinbarungen der
Mietzins wihrend der vereinbarten Mietzeit angepaBt werden soll.

Die vorgesehene Regelung bildet keine GbermiBige Einschrinkung., der Interessen des
Vermieters, da er den ortsiiblichen Mietzins verlangen kann.
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Zu§ 7

Die Vorschrift orientiert sich am § 2 MHG. der sich fur den Bereich der
Wohnraummiete bewihrt hat. Es werden Micterhdhungen zugelassen, die im
angemessenen Rahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung der Wirtschaftlichkein
des Hausbesitzes liegen und den Mieter nicht mehr als bis zur ortsublichen
Vergleichsmiete belasten.

Das Recht des Vermieters, die Zustimmung des Mieters zur Erhohung des Mictzinses
zu verlangen, ist an drei Voraussetzungen gebunden.

Die in Absatz 1 Nr. 1 normierte einjihrige Wartetrist bis zur nachsten Mieterhohung
dient dem Schutz des Micters, nicht durch kurz aufeinanderfoigende Mieterhohungen
belastet zu werden, und wird sich mietpreisdimptend auswirken.

In Nummer 2 wird festgelegt, daB dic Grenze fur Mieterhdhungen grundsitzlich die
ortsibliche Vergleichsmiete ist.

Die Bindung an die onsiibliche Vergleichsmicte wirkt mietpreisdimptend. Die
Feststellung ortsiblicher Entgelte orientiert sich an der Vergleichsmicte, die sich im
Wohnraummietrecht bewdhrnt hat und die notwendige Beriicksichtigung  der
unterschiedlichen &rtlichen Verhaltnisse ermaglicht. Die Vergleichsmicte orientiert
sich an den jeweiligen Marktverhiltnissen und bertcksichtigt durch die Auflistung der
wertbildenden Faktoren fur einen Geschiftsraum dessen Marktwert angemessen. Bei
Geschiftsriumen werden zur Bestimmung der Vergleichbarkeit im Unterschied zu den
Wohnriumen eine Reihe zusitzlicher Faktoren Beachtung finden missen, die sich
erheblich aut die Micthéhe auswirken. So ist beispielsweise der Wert eines
Ladengeschiftes von der Lange der Schaufensterfront. der Zuginglichkeit sowie der
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln abhdngig.

Nummer 3 soll verhindern, daB die Mietsteigerung in Einzelfillen ein zu starkes
AusmaB annimmt. Daher wird die Mictsteigerung derart begrenzt, daB die Miete in
jeweils drei Jahren nicht um mehr als 30 v. H. ber der Ausgangsmiete liegen darf.
Obergrenze fiir die Mietsteigerung ist in jedem Full die Vergleichsmiete; die Regelung
erlaubt also keine allgemeine prozentuale Steigerung der Miete. Auf die 30 v. H.-
Grenze werden Erhohungen nach § 9 nicht angerechnet, da der Vermieter auf sie
keinen EintluB hat; die MieterhShungen nach § 8 werden nicht angerechnet, da der

Gebrauchwert des Geschiftsraums sich durch die Modernisierung tatsiichlich erhoht
hat.

Durch einen gegeniiber dem MiethGhegesetz neuen Satz 2 wird fir den Ostteil des
Landes Berlin und das Land Brandenburg eine stirkere Erhohung des Mietzinses fur
den Fall ermoglicht, daB der Mietzins mehr als 50 v. H. unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegt. Diese Regetung ist erforderlich, um den im Einzelfall deutlich
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegenden Mietzins schneller an die ortsiibliche

Vergleichsmiete heranzufithren und dadurch die Wirtschafilichkeit des Hausbesitzes
herzustellen.
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§ 7 Abs. 2 regelt die Form des Micterhdhungsverlangens. Dabei konnte auf die
Regelung des Miethohegesetzes, § 2 Abs. 2 MHG, zuriickgegriffen werden, der in der
Vergangenheit mehrfach gedndert worden ist und sich in seiner jetzigen vereinfachten
Form als praxisgerecht erwiesen hat. Durch die in Satz 2 mit den Worten “... kann
insbesondere .." ausgedrickte Beispielhaftigkeit wird diec Verwertbarkeit aller
Beweismittel sichergestellt. Jedes Beweismitte]l ist zugelassen und unterliegt 1m
Streitfall der freien Beweiswirdigung; Voraussetzung ist lediglich, daB dic Angaben
fir den Mieter nachpriifbar sein missen. Fir die Darlegung durch Sachverstindige
wird jedoch bestimmt, dal diese offentlich bestellt oder vereidigt sein missen, um den
Mietern eine Nachprifung der Eignung zu ersparen. Fir die Fille, in denen die
Darlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch Vergleichsobjekte erfolgt. wird in
Satz 4 die Zahl der Vergleichsobjekte auf drei festgelegt.

In Absatz 3, der § 2 Abs. 3 MHG entspricht, wird dem Mieter eine Ubericgungsfrist
von zwei Monaten eingerdumt, um ihn vor Entscheidungen unter Zeitdruck zu
schiltzen, wie sie sich z. B. bei Urlaubsabwesenheit einstellen konnten. Der Vermieter
kann sich von Anfang an iberlegen, wie er auf die verweigerte Zustimmung reagieren
wird, so daB die Klagefrist von zwei Monaten austeichend ist. Die in Satz 2 getroffene
Regelung, nach der die Mieterhohungserklirung im ProzeB nachgeholt werden kann,
dient zum einen der ProzeBokonomic, um denselben Streitstoff nicht zum Gegenstand
von zwei aufeinanderfolgenden Prozessen zu machen, zum anderen verhindert sie, daB
die Durchsetzung eines berechtigten Mietzinses ausschlieBlich daran scheitert, daB das
Mieterhdhungsverlangen nicht den vom Gesetz geforderten Formalia entspricht.

Nach Absatz 4, der § 2 Abs. 4 MHG entspricht, schuldet der Mieter den erhihten
Mietzins vom Beginn des dritten Kalendermonats ab, damit er die Mieterhéhung nicht
vor Ablauf der Zustimmungsfrist des Absatzes 2 zu zahlen verpflichtet ist.

Dic Gemeinden kdnnen Mietspiegel nach den ortlichen Gegebenheiten aufstellen.

Dieser Mietspiegel muB entsprechend dem im Absatz 2 dargesteliten Verfahren
erarbeitet werden.

In Absatz 6 wird dem Vermieter die Moglichkeit erdffnet, Betriebskostenerhohungen
auf den Mieter umzulegen, ohne an die Formalia des § 7 gebunden zu sein, da der
Vermieter auf die Erhohung dieser Kosten regelmiBig keinen EinfluB hat.
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Zu§8

Die Vorschrift entspricht im wesentlichen § 3 MHG, der es den Vermietern
ermdglicht hat, die Kosten, die sie fir Verbesserungen der Mietsache, besonders fiir
Modernisierungen, aufgewendet haben, in angemessenem Umfang auf die Mieter
umzulegen. Durch diese Regelungen werden Modernisierungen, an  denen
insbesondere im Land Brandenburg und im Ostteil des Landes Berlin ein allgemeines
dringendes Interesse besteht, nicht behindert. Eine Modemisierung ist oft nur bei einer
entsprechenden Mieterhchung mdéglich. Bei einer Erhdhung bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete nach § 7 ist zwar der Marktwert nach der Modemisierung
maBgebend, die danach mogliche Erhohung reicht jedoch zur angemessenen Deckung
der  Modemisierungskosten  nicht aus und vermindert die Bereitschaft  zu
modernisieren.

Nach Absatz 1 soll daher der Vermieter, anstelle ciner Mieterhéhung bis zur
ortsblichen Vergleichsmiete nach § 7, Modernisierungskosten auch dann geltend
machen konnen, wenn dadurch der Mietzins tber die ortsibliche Vergleichsmicte
steigt. Voraussetzung ist, daB durch die Modernisierung eine nachhaltige Erhdbung
des Gebrauchswerts der Mietsache cintrit. Dabei ist notwendig, die durch die
Modernisierung  ermdéglichte  Mieterhohung in Grenzen zu halten. Ohne eine
Begrenzung konnte es zu lbermiBigen MieterhGhungen und zu Verzerrungen des
Mietpreisgefiiges bei Geschiftsriumen mit gleichem Gebrauchwert kommen. Ferner
wdre  es  nicht  selten  moglich, durch  die  vereinfachte  Umlage  der
Modemisierungskosten, wie sie sich aus den Absitzen 2 und 3 der Regelung ergibt,
Mieterhhungen zu erreichen, die bei den gegebenen Marktverhiltnissen nicht zu
erzielen wiren. Daher kann der Vermicter die jihrliche Miete hochstens um 11 v. H.
der fiir den Geschiftsraum aufgewendeten Kosten erhohen.

Durch die Formulierung "der von thm ... aufgewendeten Kosten” wird sichergesteilt,
daBl der Vermieter nicht die staatlichen Baukostenzuschiisse, sondern nur das von ihm
investierte Eigenkapital umlegen kann, dessen Hohe er belegen mug,

Da die Mieterhdhung aufgrund der Erkliarung des Vermieters automatisch nach kurzer
Zeit wirksam wird, muB sichergestelll werden, daB dem Mieter daraus keine
unzumutbaren Nachteile erwachsen. Der Mieter muB ausreichend Gelegenheit haben,
die geforderte MieterhShung auf ihre Berechtigung nachzuprifen. Um  einen
Ausgleich der Interessen zwischen Micter und Vermieter zu schaffen, sicht der
Entwurt folgende Regelung vor, die den Absitzen 2 und 3 des § 3 MHG entspricht.
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Die schriftliche und begriindete Erklirung des Vermieters hat grundsitzlich zur Folge.
daB die Mieterhdhung automatisch vom lbernichsten Monatsersten an wirksam wird.
Ist der Vermieter seiner Mitteilungspflicht nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB nicht
nachgekommen, so wird die Mieterh6hung erst sechs Monate spiter wirksam. Diese
Zeitspanne soll es dem Mieter nachtraglich ermdglichen, die geforderte Mieterhdhung
auf ihre Berechtigung zu prifen und sich auf den finanziellen Mehraufwand
einzustellen. Eine gleiche Folge tritt ein, wenn die tatsdchliche Erhéhung gegeniiber
der nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB angekiindigten Mieterhdhung um mehr als 10 %
abweicht, da dann die Ankindigung des Vermieters fiir den Mieter ohne praktischen
Wert ist. Soweit die Anwendung von § 541 b Abs. 1 BGB venrtraglich ausgeschlossen
ist (vgl. § 541 b Abs. 4 BGB), wird dic MieterhGhung unabhingig von einem
vorangegangenen Hinweis des Vermieters nach § 8 Abs. 3 Satz | wirksam.

Zu$9

Diese Vorschrift entspricht im wesentlichen der in § 5 MHG fir das
Wohnraummietrecht getroffenen und bewahrten Regelung.

Durch diese Regelung wird dem Vermieter ermdglicht, eine Erhdhung der
Kapitalkosten auf den Mieter umzulegen. Hierdurch soll die Wirtschaftlichkeit des
Hausbesitzes in einer Zeit starker Bewegungen auf dem Kapitalmarkt in dem
vorhandenen Umtang gewahrt werden.

Aus der in Absatz 2 enthaltenen Bezugnahme auf die entsprechenden
Verfahrensregeln fir die Modemisierungskosten ergibt sich, daB der Vermieter die
Erhohung der Kapitalkosten dem Mieter in der Erhohungserklirung dariegen und
erliutern muBl. Er muB auch belegen, in welcher Hohe er Eigenkapital investiert hat.

Die in Absatz 4 getroffene Regelung ist erforderlich, damit die Kosten fiir einen
iiberhdhten Kaufpreis nicht an den Mieter weitergegeben werden konnen.

Zu & 10

Die Vorschrift, die dem Mieter ein Sonderkindigungsrecht fur den Fall einer
Mieterhdhung gibt. entspricht im wesentlichen § 9 MHG.

Entsprechend den unterschiedlichen Zeitpunkten, zu denen eine Mieterhohung nach
§ 7 einerseits und den §§ 8 und 9 andererseits wirksam wird, mu8 auch der Beginn der
Kiindigungsfrist unterschiedlich geregelt werden.

Bei einer Mietzinserhohung wegen gestiegener Betriebskosten wird keine vorzeitige
Kindigungsmdglichkeit vorgesehen. denn diesen Kostenerhéhungen, die in aller
Regel im Gegensatz zu Erhohungen wegen Modernisierungskosten oder Kapitalkosten
unabhidngig vom einzelnen Mietobjekt regional auftreten, wird sich der Mieter nicht
durch einen Umzug entziehen kénnen.
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Um sicherzustellen. daB der Mieter geringfigige Erhdhungen nicht dazu miBbraucht,
sich von einem Mietvertrag, der sich fir ihn als unginstig herausgestellt hat. zu losen.

besteht das Sonderkiindigungsrecht erst dann, wenn der Mietzins sich um mehr als 20
v. H. erhoht.

Da der Mieter in seinen EntschlieBungen, ob er einer geforderten Mieterhdhung
zustimmen will, auch nicht mittelbar durch eine drohende Kindigung beeinfluBt
werden soll, sieht Absatz 2 eine § 9 Abs. 2 MHG enisprechende Regelung vor.

Zu g tl

In Satz 1 der Regelung wird fir den NeuabschluB eines Mietvertrages eine
Kappungsgrenze von 30 v. H. eingefithrt. Diese Kappungsgrenze ist erforderlich, um
extreme Mietpreissteigungen. die z. T. dber 100 v. H. - in Einzelfillen bis 500 v, H. -
liegen, zu verhindern. Damit wird dem Millstand entgegengewirkt, daB die
Mangellage am Geschifisraummarkt ausgenutzt wird und unverhaltnisma8ig hohe
Mieten gefordert werden, die sich durch Erhohung des Vergleichsmietenniveaus
insgesamt preistreibend auswirken. Den Interessen des Vermieters wird Rechnung
getragen, indem der Anfangsmiete sowohi die Kapitalkosten- als auch die
ModemisierungskostenerhShungen hinzugerechnet werden und darauf eine Erhohung
des Mietzinses um 30 v. H. gefordert werden kann.

Satz 2 schafft, ebenso wie § 7 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2, eine abweichende Regelung fiir das
Land Brandenburg und den Ostteil des Landes Berlin, um den im Einzelfall deutlich
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegenden Mietzins schneller an die ortsiibliche

Vergleichsmiete heranzufithren und dadurch die Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes
herzustellen.

Satz 3 eroffnet die Moglichkeit, bei der erstmaligen Vermietung von Geschiftsriumen
die Miete frei zu vereinbaren. Der Mietzins ist auch dann frei vereinbar, wenn der
Geschiftsraum umfassend neu gestaltet oder verbessert wurde. Dadurch wird
verhindert, daB der Gesetzentwurf sich investitionshemmend auswirkt. Die Schaffung
zusitzlichen Geschiftsraums wird durch diese Regelung unterstitzt.

Zug 12

Diese Vorschrift entspricht der in § 10 Abs. 1 und 2 MHG und § 564 b Abs. 6, § 565 a
Abs. 3 BGB getroffenen Regelung. Ein wirksamer Kiindigungsschutz fiir den Mieter
kann nur durch zwingende Regelung verwirklicht werden.
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Absatz 1 Satz 2 steilt klar, daB freiwillige Vereinbarungen iber Micterhohungen
zuldssig sind, auch wenn sie von den gesetzlichen Vorschriften far Micterhdhungen
abweichen. Da die Parteien den Mietvertrag durch freie Vereinbarung autheben und
einen neuen Vertrag schlieBen konnen, bei dem sie lediglich an die in § 11
niedergelegten Grenzen gebunden sind, ware es nicht sinnvoll, Vereinbarungen Gber
MieterhGhungen, die sich im Rahmen von § 11 halten, nicht zuzulassen.

Der Mieter soll in seiner Entscheidung frei sein, ob er einer verlangten Mieterhohung
zustimmen will, die von der Regelung des Gesetzes abweicht. Daher sind - abgesehen
von Wertsicherungsklauseln nach § 13 - Mietgleitklauseln unwirksam. Denn der
Mieter muB andemfalls - vor allem bei nicht ausgeglichener Lage auf dem
maBgebenden Geschédftsraummarkt - damit rechnen, daB ihm ein gewiinschter
Geschiftsraum nicht vermietet wird, wenn er sich einer entsprechenden Kiausel nicht
unterwirft. Soweit nach § 13 Wensicherungsklauseln zuldssig sind, wird durch das
wihrungsrechtliche Genehmigungserfordernis deren Angemessenheit sichergestellt.

Bei Mietvertragen auf bestimmte Zeit haben die oben genannten Klauseln in jedem
Fall die Bedeutung, daB der Mietzins fiir die vereinbarte Vertragsdauer nicht als fest
vereinbart angesehen werden kann.

Als Ausnahme wird in Absatz 2 die Vereinbarung zeitlich gestaffelter Mielzinsen in
betragsmiBig unterschiedlicher Hihe (Staffelmiete) zugelassen.

Die Vermieter konnen dann bereits bei VertragsschluB mit bestimmten Steigerungen
der Mieteinnahmen kalkulieren und die Micter bereits im voraus Hohe und Zeitpunkt
der kiinftigen MieterhGhung beurteilen. Dariber hinaus entfillt fir die Laufzeit der
gestaffelten Mietzinsen die Notwendigkeit. das fur beide Seiten mit Unsicherheiten
verbundene Erhohungsverfahren durchfiihren zu mussen.

Die unterschiedlichen Stufen des Mietzinses missen jeweils betragsmiBig
ausgewiesen sein, um insbesondere dem Mieter die auf ihn zukommende
Mietbelastung zu verdeutlichen. Die Staffelmietabsprache muB schriftlich erfolgen.
Die Schriftform ist fiir Mietvertrge, die fir mehr als ein Jahr Daver abgeschlossen
werden, zwar bereits gem. § 566 BGB vorgeschrieben. Da sich aus § 566 Satz 2 BGB
jedoch nicht zweifelsfrei ergibt, daB bei fehlender Schriftform auch die
Staftelmietabsprache unwirksam wire, wird das Schrififormerfordernis wiederhoht.

Nach Ablauf der Zeitspanne, fiir die gestaffelte Mieten vereinbart worden sind, gilt
der am Ende erreichte Mietzins in dieser Hohe weiter, bis eine Mieterhdhung gemaB
§ 7 erfolgt oder eine neue Staffelmietabsprache im beiderseitigen Einvernehmen
getroffen wird.
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Eine hinreichend begrindete Kalkulation der Mietpreisentwicklung Gber den Zeitraum
von funf Jahren hinaus erscheint nicht méglich. so daB kein Bedirfnis tir die
Zulassung einer langeren Zeitspanne besteht.

Durch Staffelmietvereinbarungen sollen insbesondere die mit Mieterhdhungen gem.
§ 7 verbundenen Unsicherheiten ausgeschlossen werden. Um zu verhindern, daB3 durch
die Vereinbarung von Staffelmieten die Vorschriften dieses Gesetzes zur Zulassigkeit
von MieterhGhungen umgangen werden, ist bei Swuffelmietvereinbarungen, die nur fir
einen Zeitraum von finf Jahren abgeschlossen werden diirfen, eine Kappungsgrenze
von 30 vom Hundert vorgesehen. Dariber hinaus wird die Maoglichkeit von
ErhGhungen gemaB §§ 8 und 9 ausgeschlossen. Die Umlage von Betriebskosten bleibt
davon unberihrt. Sowohl die Durchfiihrung baulicher MaBnahmen als auch die
Veranderung der Kapitalkosten ist vom Mieter nicht zu beeinflussen und liegt allein
im Verantwortungsbereich des Vermieters. Der Vermieter, der BaumaBnahmen
durchfihren will und die hierdurch verursachten Kosten nicht in die Kalkulation der
vereinbarten Staffelsitze einbeziehen kann, muB auf die Vereinbarung einer
Staffelmiete fir die Zeit nach Durchfihrung der BaumaBnahme vesrzichten. Auch die
Gefahr, daB Kosten durch bauliche MaBnahmen aufgrund von Umstinden, die er nicht
zu vertreten hat, erforderlich werden, trigt der Vermieter.

Der Vermieter, der variable Kreditkosten zu tragen hat, muB sich entscheiden, ob er
sich die Moglichkeit einer Anpassung nach § 9 erhalten oder eine
Staffelmietabsprache treften will. Im Interesse der Klarheit bei der Staffelmicte wird
von der Kombination beider Erhdhungsméglichkeiten abgesehen.

Zud 13

Durch diese Vorschrift, die sich an § 10 a MHG anlehnt, wird die Vereinbarung
bestimmter Wertsicherungsklauseln zulissig. Die Regelung kommt damit dem
Bediirfnis entgegen, neben den Erhdhungsméglichkeiten nach den §§ 7 bis 9 eine
formal weniger aufwendige Anpassung des Mietzinses an die allgemeine
Preisentwicklung vornehmen zu kdnnen.

Wertsicherungsklauseln sind nach Absatz 1 nur zulissig, soweit sie wihrungsrechtlich
genechmigt werden. Damit werden unangemessen preistreibende Abreden von
vornherein  unterbunden. AuBerdem wird eine laufende Beobachtung der
mietvertraglichen  Praxis in  diesem Bereich emmdglicht. Nach den
Genehmigungsgrundsitzen der Deutschen Bundesbank vom 9. Juni 1978
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(Bundesanzeiger Nr. 109 vom 15. Juni 1978) und der bisherigen Genehmigungspraxis
zu § 3 des Wihrungsgesetzes wird die Regelung darauf hinauslaufen, daB
Gleitklauseln praktisch nur dann genehmigt werden kénnen, wenn

- die Vertrige vom Vermieter vor Ablauf von zehn Jahren nicht ordentlich
gekiindigt werden dirfen und

- wenn die Verinderung der Miethéhe wvon der Entwicklung  des
Lebenshaltungskostenindex abhingig sein soll. Andere BezugsgroBen werden
praktisch nicht in Betracht kommen.

Ausgeschlossen sind jedoch zukinftig Spannenklauseln, Leistungsvorbehalte und
Kostenelementeklauseln.

Neben den durch § 13 zugelassenen vertraglichen Mietanpassungen besteht kein
Bediirfnis mehr fiir die Anwendung der §§ 7 und 9. Diese werden daher durch Absatz
2 ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Anwendung von § 8 wird fir die Fille weiterhin zugelassen, in denen der
Vermieter die baulichen MaBnahmen aufgrund von Umstinden durchgefihrt hat, die
er nicht zu vertreten hat, Dazu zihlen etwa die Kosten der durch Gesetz oder
Behorden verbindlich vorgeschriebenen MaBnahmen zur Energieeinsparung oder zum
Umweltschutz. Nicht beschrankt wird der Vermieter durch Vereinbarung einer

Gleitklausel in seinem Recht, Erhohungen der Betriebskosten auf den Mieter
umzulegen.

Abweichend von den bisherigen Gepflogenheiten in Geschiftsraummietvertrigen soll
nach Absatz 3 die Erhohung des Mietzinses aufgrund der Gleitklausel nicht
automatisch eintreten, da andernfalls der Mieter gezwungen wire. selbst die
Entwicklung des gewahlien Indexes mitzuverfolgen, um - nach Ablauf der Karenz von
einem Jahr - stets auf die Zahlung eines hoheren Mietzinses vorbereitet zu sein.

Absatz 3 bestimmt daher, daB der Vermicter die entsprechende Erhéhung des
Mietzinses durch schriftliche Erklirung geltend zu machen hat. Da die Erhdhung
frahestens zum ersten des auf die Erklirung folgenden Gbernichsten Kalendermonats
wirksam wird, erhilt der Mieter dic Moglichkeit, die Mietzinszahlungen termingerecht
zu erhdhen, insbesondere Dauerauttrige umzustellen.

Mietzinserhohungen aufgrund von Gleitklauseln sollen nur im Abstand von
mindestens einem Jahr zuldssig sein. Dies schlieBt aber nicht aus, daB zwischenzeitlich

MieterhGhungen nach § 8, soweit sie im Absatz 2 zugelassen sind, und wegen der
Betriebskosten vorgenommen werden.
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Zud 14

Die in Absatz 1 getroffene Regelung, daB das Gesetz auch fir bestehende Vertrige
gilt, ist erforderlich, um den Zweck des Gesetzes zu erfiillen.

Bestehende Mietvertrige sind in den Geltungsbereich des Gesetzes einzubeziehen, um
kurzfristig eine Wirkung auf den Geschiftsraummarkt erzielen und den durch
iberproportionalen  Anstieg von Geschiftsraummieten bedingten nachteiligen
Strukturverinderungen begegnen zu konnen. Denn nur eine unmittelbar wirkende
gesetzliche Regelung kann den angestrebten Zweck erreichen, die in der
wirtschaftlichen ﬂbergangsphase unter besonderen Anpassungsdruck geratenen
Mieter von Geschiftsriumen zu schiitzen. Wirde das Gesetz nicht fGr bestehende
Vertrage gelten, liefe es ins Leere, weil gerade die Mieter keinen Schutz erhielten, die
durch Anderungskiindigungen aus den Innenstadtbereichen verdringt werden. Die
Anderungskiindigungen werden regelmaBig mit dem Ziel ausgesprochen, eine
wesentlich hohere bzw. vervielfachte Miete zu erreichen.

Die Regelung ist verfassungsmaBig. Mit der in § 14 getroffenen Regelung wird in
bestehende  Mietverhiltnisse  eingegriffen. Soweit es sich nicht um
Forderungsanwartschaften handelt, liegt keine echte Rickwirkung vor, sondern eine
sogenannte unechte. Die Regelung giit in laufenden Mietvertrigen nur fir die
Zukunft. Eine derartige Regelung ist zulissig, denn es liegen besondere Grinde des
dffentlichen Interesses fir den ErlaB des Gesetzes vor. Demgegeniiber muB das
Vertrauen der einzelnen Vermieter, die Mietvertrige iber Geschiftsraum auch in
Zukunft ohne gesetzliche Einschrinkung fortsetzen oder neu abschlieBen zu kénnen,
zurckstehen. Dies gilt umso mehr, als die Mietzinssteigerungen fir Geschifisriume
zumeist wesentlich hoher sind und hiufig ein Vielfaches der Steigerung der
allgemeinen Lebenskosten und in der Regel auch der Umsatzentwicklung betragen.

Soweit durch die neugeschaffenen Regelungen Rechtspositionen entwertet wiirden,
die nach bisheriger Rechtslage begriindet worden sind, ist der Gesetzgeber
verpflichtet, durch Uberleitungsvorschriften einen schonenden Ubergang vom alten
ins neue Recht zu ermédglichen (BVerfGE 53, 336 (351)).

Durch die in Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 normierten Regelungen wird diesem
Erfordernis Genige getan.

In Satz 2 des Absatzes 1 wird geregelt, daB bestehende Mietpreisklauseln - soweit sie
nicht ohnehin nach § 13 wirksam sind -, Staffelmieten sowie Umsatzmieten im
vereinbarten Umfang giltig bleiben. Dadurch wird gewihrleistet, daB dem Vermieter
bereits begriindete Forderungsanwartschaften nicht riickwirkend entzogen werden.
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Durch die Ubergangsregelung des Absatzes 2 Satz 1 wird dem Umstand Rechnung
getragen, daB die Vermieter von Geschiftsriumen, Gber die befristete Vertrage
abgeschlossen worden sind, oft schon vor Ablauf der Befristung  bestimmte
Dispositionen fiir die Zeit nach Ablauf der Befristung getroffen haben werden.

Sofern die Befristungen in weniger als sechs Monaten nach Inkraftireten der
jeweiligen Verordnung nach § 1 Abs. 1 ablaufen, wird ein schutzwirdiges Verrauen
der Vermieter darauf, daB das Mietverhdltnis entsprechend der vertraglichen
Befristung endet, anzunehmen sein, so daB hier die Interessen der Mieter und des
Aligemeinwohls zuriickstehen sollen. Bei spiter ablaufenden Befristungen kann von
emem gleichermaBen schutzwiirdigen Vertrauen der Vermicter nicht mehr
ausgegangen werden. Den Vermietern kann dann zugemutet werden, sich rechtzeitiy
auf die neue Rechtslage einzustellen, wobei darauf hinzuweisen ist, daB der Zeitraum,
in dem die Vertrauensgrundlage der Vermieter nicht mehr vorhanden ist, erheblich
linger als sechs Monate ist. Spitestens mit der Verabschiedung des Gesetzes im
Bundestag miissen die Vermieter mit dem ErlaB entsprechender landesrechtlicher
Verordnungen rechnen, und von diesem Zeitpunkt wird bereits bis zum [nkrafttreten
der Verordnungen nach § 1 Abs. 1, mit dem der Sechs-Monats-Zeitraum beginnt, eine
geraume Zeit vergehen, in der zunichst das Gesetz in Kraft treten. sodann die
Landesregierung den ErlaB entsprechender Verordnungen vurbereiten und die
Verordnungen schlieBlich erlassen werden und ihrerseits in Kraft treten miissen.

Die Vorschrift des Absatzes 2 Satz 2 tragt dem Umstand Rechnung, daB bei allen
bestehenden Mietverhaltnissen, die auf bestimmte Zeit eingegangen sind, die
Vermieter mangels entsprechender gesetzlicher Vorschrift der in § 4 Abs. 2 Nr. 3
aufgestellten Anforderung, die Mieter bereits bei VertragsabschluB iiber etwaige
eigene Absichlen zu informieren, nicht nachgekommen sein werden.

Die chrgangsregelung gibt Gelegenheit, dies innerhalb von zwei Monaten nach
Inkrafttreten der Verordnung nachzuholen. Die ibrigen Vorschriften des Gesetzes
sollen demgegeniiber uneingeschrinkt gelten.
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Zué§ 15

Das Gesetz solt nur fiir eine Ubergangszeit gelten, da zu erwanten ist, daB der Markt
mit der Schaffung neuer Geschiftsriume reagiert.”

Begriindung gegeniibgr dem Plenum:

In den Sitzungen des federfuhrenden Rechisausschusses , des Wirtschaftsausschusses
sowie des Ausschusses fiir Stidiebau, Wohnungswesen und Raumordnung wurde im
Juni 1992 die Beratung des Gescizesantrages vertagy, da ein Regelungsbedarf fur das
gesamte Bundesgebiet mehrheitlich nicht gesehen wurde.

Der vorliegende, mit dem Land Brandenburg abgestimmte Gesetzentwurf sieht daher
eine Beschriankung des raumlichen Gelungsbereiches auf die Linder Berlin und
Brandenburg vor.

Die hier durchgefithrie Rechistatsachenforschung hat cine dramatische Steigerung der
Geschafisraummieten im Land Berlin und seinem brandenburgischen Umland belegt.
Zumindest in der Region Berlin-Brandenburg muB deshalb in durch
Rechisverordnung bestimmten Gebieten dic Maglichkeil geschaffen werden,
regulierend einzugreifen.

Der Anderungsbedarf gegeniber dem urspringlichen Entwurf ergibt sich aus der
Beschrinkung des raumlichen Geltungsbereiches des Gesetzes sowie der
Aktualisierung des Datenmalerials zur Entwicklung der Geschiftsraummicten in den
Landern Berlin und Brandenburg. Dic in diesem Antrag vorgesehene Neufassung des
§ 1 Abs. | des Entwurfs enthalt die Beschrankung des Geltungsbereichs auf die
Linder Berlin und Brandenburg. Bei den Anderungen des § 7 Abs. 1 Nr. 3 und des

§ 11 handelt es sich um Folgeanderungen.

Dariiber hinaus sicht der Antrag Anderungen der §§ 8 und 12 des Entwurfs vor. Diese
Bestimmungen des Entwurfs, dic entsprechenden Regelungen des Micthéhegeseizes
nachgebildet sind, sollen an die Veranderungen des Miethchegesctzes durch das am

1. Sepiember 1993 in Kraft getretene Vierte Mietrechisinderungsgeselz angepalt
werden. Ferner wird in Anpassung an die Rechislage nach der Neufassung des
Miethihegesetzes ein never § 13 eingefigt.
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Bei den beantragten Anderungen zu § 8 des Entwurfs handelt es sich um cine
Anpassung an die verinderte Fassung des § 3 MHG. Danach ist § 3 Abs. 2 MHG, der
als Soll-Vorschrift die Verpflichtung des Vermicters zur Ankiindigung der
voraussichtlichen Mieterhhung enthielt, im Hinblick auf dic parallcle
Ankundigungspflicht nach § 541 Abs. 2 Saiz 1 BGB gestrichen worden. Als Folge
sind die bisherigen Absitze 3 und 4 zu den Absitzen 2 und 3 geworden. In dem
jeweiligen Absatz 3 sind auBerdem zwei Anderungen vorgenommen worden: Dic
Mieterhohungserklarung wird, auch wenn sie vor dem Funfzchnten cines Monats
abgegeben wird, erst zu Beginn des iibernachsten Monats wirksam. AuBerdem
verlangert sich im Fall einer unterbliebenen oder unzureichenden Mitieilung der zu
erwartenden Mietsteigerung der Zeitraum bis zum Wirksamwerden der Micterhohung
von drei auf sechs Monate. Wegen der engen Anlehnung von § 8 an § 3 MHG ist es
sinnvoll, den Entwurf an der geltenden Fassung des § 3 MHG zu orientieren. Damit
sind auch hier der Absatz 2 zu streichen, die Absatze 3 und 4 als Absatze 2 und 3 7u
fihren und der Absatz 3 ensprechend zu dndern.

Mit der vorgeschenen Anderung des § 12 des Entwurfs erfolgt die Anpassung dieser
Regelung an dic Neufassung von § 10 Abs. 2 MHG. Danach ist ¢s nicht mehr
zwingend erfordertich, daB in den Mietzinsstaffeln der jeweilige Mielzinsendbetrag
angegeben wird. Es reicht nunmehr auch aus, die jeweilige Erhchung betragsmaBig
auszuweiscn. Wegen der engen Anlchnung von § 12 Abs. 2 an § 10 Abs. 2 MHG ist
es sinnvoll, den Entwurf an der geltenden Fassung des § 10 Abs. 2 MHG zu
orientieren.

Mit der Einfiigung von § 13 werden Wertsicherungsklauseln, die in
Geschaftsraummiectverhiltnissen einer weitverbreitelen Gepflogenheit entsprechen, fiir
weiterhin zulassig erklirt, soweit sie nach den wahrungsrechtlichen Vonchriften der
Genchmigung bedurfen und tatsachlich genehmigt worden sind. Damit erhalien die
Mietvertragsparteien die zusitzliche Moglichkeit, angemessence Mieterhohung in
formal wenig aufwendiger Weise umzusetzen.

2. Der federfilhrende Rechtsausschuf

empfiehlt dem Bundesrat, den Gesetzentwurf beim Deutschen Bundestag nicht

einzubringen.
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3.

Begriindung:

a)

b)

Ein Regelungsbedarf fiir das gesamte Bundesgebiet ist nicht er-
kennbar. Der Gesetzentwurf berlicksichtigt in erster Linie die Si-
tuation in Berlin und den neuen Lindern. Die auf die Stadt Berlin
beschrankte Rechtstatsachenforschung durfte keine ausreichende
Grundlage fur den 2Zustand in den alten Landern sein. Es fehlen
aussagekraftige Zahlen fir das gesamte Bundesgebiet, mit denen
sich die Notwendigkeit einer gesetzlichen Regelung fur ganz
Deutschland nachweisen lieBe.

Unabhangig von der Frage aer verfassungsrechtlich erforderlichen
Sestimmtheit der ZErwachtigqung erscheinen die in § 1 verwandten
Generalklauseln ™zu angemessenen Bedingungen™ und "das Gemein-
wohl gefahrdet™ so wenig konkret, daB die Rechtmagigkeit des Er-
lasses einer Rechtsverordnung kaum nachzuprufen ist. Die rechts-
tatsachlichen Feststellungen wurden desweiteren derartige
Schwierigkeiten mit sich bringen, daf nmit einem zugigen ErlaB der
Rechtsverordnung kaum zu rechnen ist. Dabei ist schon fraglich,
ob das Angebot an Geschaftsraum in dem betroffenen Gebiet uber-
haupt einheitlich beurteilt werden kann. So fehlen konkrete An-
laltspunkte dafir, wann in einem bestimmten Gebijet MiSstande auf
a2m farkt Sur Gewerberaum zu einer Gefahrdung des Gemeinwohls
Iuhren und wann und wo eine aus Einzelhandels-, Handwerks-, Ge-
serde-, bBuro- und Wohnnutzung Zusammengesetzte stadtische Struk-
tur so erstrebenswert ist, daf von der Ermachtiqung Gebrauch zu
machen ist. Daruber hinaus ware mit einer nicht wunschenswerten
Rechtszersplitterung auf dem Gebiet des Rechts der Geschafts-
raummiete - zum Teil sogar innerhalb der Grenzen einer Gemeinde -
zu rechnen.
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P

) Durch die vorgesen=nen Regelungen insbesondere der §§ 1 bis 5
wurde das bisher rtelativ einfach strukturierte Geschartsraum-
mietrecht auBerordentlich kompliziert. Die Verwendung unbe-
stimmter Begriffe wie "berechtigtes Interesse" werden der Kon-
kretisierung durch die Rechtsprechung bedirfen. Eine gefestigte
Rechtsprechung kann sich, wie das 2u einem komplizierten Rege-
lungssystem herangebildete Wohnraummietrecht gezeigt hat, erst
Uber mehrere Jahre hinweq bilden. Da der Entwurf jedoch als Uber-
gangsregelung Xonzipieft ist, fuhrt die zunachst bestehende
rechtliche Unsicherheit zu Nachteilen, da wirtschaftliche Ent-
scheidungen zum groBen Teil von einer gefestigten Rechtsgrund-
lage abhangen. Dies zeigt sich im ubrigen derzeit gerade im Zu-

sammenhang mit den ungeklarten Eigentumsverhaltnissen in den neu-
en Landern.

d) Weiterhin ist zu befurchten, daB die in § 7 erwahnte Erstellung
von Mietpreisspiegeln und das Abstellen auf ein ortsubliches Ent-
gelt nur mit kaum uberwindbaren Schwierigkeiten zu bewerkstel-
ligen sein werden. Das sicherlich kostentrachtige Verfahren er-
fordert einen erheblichen burokratischen Aufwand. Die Beschaf-
fung‘der Berechnungsgrundlagen durfte sich zudem schwierig ge-
stalten, da infolge des wirtschaftlichen EKonkurrenzdruckes die
Bereltschaft der Unternehmen zur Offenlegung ihrer Vertragsxon-
ditionen nur gering sein wird. Schon die Ruckfuhrung der unter-
schiedlichen Nutzungen und Ausstattungen von Gewerberaum auf ei-
nen generalisierenden MaBstab, wie ihn ein Mietpreisspiegel und
ein Abstellen auf ein ortsubliches Entgelt erfordern, erscheint
zweifelhaft. So hat etwa ein Mietspiegel fur Wohnraummiete stets
dort versagt, wo sich in besonders beliebten Wohngegenden ortli-
che Teilmarkte herausgebildet haben, die durch generelle Uber-
sichten nur unzureichend erfaBt werden kénnen. Bei gewerblichen
Mieten Qdurften die Unterschiede bereit:s von StraBe zu S-traﬁe,
voraussichtlich scogar von Geschaftshaus zu Geschaftshaus sc er-
heblich sein, daB ein verlaBlicher Mietspiegel nicht angelegt
und ein cortsubliches Entgelt nicht festgestellt werden kann. In
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jedem Fall handelt es sich um ein langwieriges Verfahren mit ei-
nem Aufwand, der in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zu dem le-
diglich befristeten Gesetzentwurf stinde. Nicht nur in der Uber-
gangszeit muBten die Parteien zudem auf kostentrachtige Sach-
verstandigengutachten zurickgreifen. Auch wegen der bereits
erwahnten Unwagbarkeiten eines Mietspiegels fuUr Geschaftsraume

wird auf einen Sachverstandigen im Proze8 kaum zu verzichten
sein,

Die bislang verbreitete Verwendung von Index-Klauseln in
Geschaftsraummietvertragen stellt demgegenuber ein leicht hand-
habbares und interessengerechtes Instrument dar.

2] Die in § 11 Satz 1 vorgesehene Regelung, =2ine Xappungsgrenze an
den bisherigen Mietzins 2zu binden, erscheint -eder »raktikabel
noch systemgerecht.

Insbesondere kann die Regelung ohne weiteres umgangen werden, in-
dem der Vermieter mit dem alten Mieter Xurz vor Auslaufen eines
Mietvertrages - gegen anderveitiges Entgegenkonmmen = einen erheb-
lich héheren Mietzins vereinbart, den der neue Mieter sich dann
entgegenhalten lassen muB. Andererseits kann der bisherige
Mietzins = insbesondere wenn Mietzinsvereinbarungen iber einen
langeren Zeitraum hinweg getroffen wurden oder wenn das Objekt
langere Zeit nicht vermietet werden xonnte - sogar wWeit unter dem

ortsublichen Mietzins liegen.

Die Offenlegung der Altmiete vertragt sich im ubrigen auch nicht
mit dem wirtschaftlichen Xonkurrenzverhaltnis der Mieter. Zudem
fragt sich, wie der "bisherige Mietzins" bestimmt werden soll,
wenn mit dem Mietzins sachlich zusammenhdngende weitere Vertrags-
konditionen in Alt- und Neuvertrag nicht ibereinstimmen.
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f) Letztlich wird eine Realisierung des Gesetzesantrags zu einer er-
heblichen Anzahl von Raumungs- und Mieterhéhungsprozessen fur
Geschaftsraum und damit 2zu einer im Rahmen der vorhandenen Per-
sonalkapazitat nicht aufzufangenden deutlichen Mehrbelastung der
Gerichte fuhren. Schatzungen aus der gerichtlichen Praxis gehen
davon aus, daB mit einem Anstieg der Rechtsstreitigkeiten auf das
funf- bis sechsfache zu rechnen ist. Es sollte in der gegenwarti-
gen Lage aber alles vermieden werden, was durch weitera Verfeine-
rung und Komplizierung gesetzlicher Regelungen die knappen per-
‘sonellen Ressourcen der Justiz weiter belastet und nicht ohne
weitere Stellenvermehrung aufgefangen werden lann.
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Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschaftsraum in den
Landern Berlin und Brandenburg

A. Zielsetzung

Es sollen die Mieter von Geschiftsriumen in durch Rechtsverordnung bestimmten
Gebieten der Linder Berlin und Brandenburg vor existenzgefihrdenden Kindigungen
und extremen Mieterh6hungen geschiitzt werden, ohne daB die Wirtschaﬂlicﬂbit des
Hausbesitzes und das verfassungsmiBige Recht des Vermieters gefihrdet werden, sein
Eigentum in einem am Gemeinwohl ausgerichteten Rahmen zu nutzen und dariiber zu
verfiigen.

B. Lésung

In Anlehnung an die Schutzvorschriften fir Wohnraummieter ist fiir die Kiindigung
ein berechtigtes Interesse des Vermieters erforderlich, das allerdings weiter gefafit
wurde als im Wohnraummietrecht. Mieterh6hungen konnen in einém dem
MiethGhegesetz  entsprechenden  Verfahren  durchgesetzt  werdem.. Dem
iiberproportionalen Mietzinsanstieg wird bei der Neuvermietung qn einer
Kappungsgrenze von 30 v.H. begegnet. Um die Investitionsbereitschaft zw' ch:

zusitzlichen Geschiftsraumes zu fordern, ist die Miete bei neugeschaffigifem bzw.
umfassend modermisiertem Geschiftsraum frei vereinbar. Das pigR ist als
Ermichtigungsnorm ausgestaltet, nach der die dort getroffenen Regelungdiijjexst dann
und nur in den Gebieten durch Rechisverordnung bestimmt werden. Da $iiferwarten
ist, daB der Markt mit der Schaffung neuer Geschiftsriume auf die erhShid: Machfrage

reagieren wird, soll das Gesetz nur fiir eine Ubergangszeit gelten.

]
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C.

Alternativen

Keine.

Die Verlingerung der im Einigungsvertrag getroffenen Regelungen fiir
Geschiftsraummietverhiltnisse ist nicht hinreichend. Die Regelung hat nicht
vermocht, den weit iiberdurchschnittlichen Mietanstieg im Ostteil des Landes Berlin
und in einigen Stidten des Landes Brandenburg zu bremsen. Die Regelungen des
Einigungsvertrages sehen Schutzvorschriften nur fiir vor dem 03.10.1990
abgeschlossene Vertrige vor; der Westteil des Landes Berlin mit seinen drastischen

Erhohungen der Geschiftsraummieten ist nicht einbezogen.

Kosten

Keine.
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Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschaftsraum in den
Landern Berlin und Brandenburg

Der Bundesrat hat in seiner 662. Sitzung am 5. November 1993 beschlossen, den
beigefiigten Gesetzentwurf gemiB Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen
Bundestag einzubringen.
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Anlage

Entwurf eines
Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschéaftsraum
in den Landern Berlin und Brandenburg

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

§1

(1) In Gebieten der Linder Berlin und Brandenburg, in denen das Angebot an
Geschiiftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt wund hierdurch das Gemeinwohl
gefihrdet ist, gelten die folgenden Vorschriften zum Schutz der Mieter von
Geschiftsriumen. Die Gebiete werden durch Rechtsverordnungen der Landesregierungen
bestimmt. '

(2) Die Rechtsverordnung kann fiir die Dauer von bis zu fiinf Jahren erlassen werden. Sie
kann einmalig, lingstens jedoch bis zum Zeitpunkt des AuBerkrafttretens dieses Gesetzes
verlingert werden, wenn sich die Marktsituation fiir Geschiftsraume in dem betroffenen
Gebiet nicht verbessert hat.

§2

(1) Geschiftsriiume im Sinne dieses Gesetzes sind Raume, die nach ihrer baulichenrAnlage
und Ausstattung auf Dauer gewerblichen, beruflichen, sozialen oder kulturellen'_ Zwecken
zu dienen bestimmt sind und solchen Zwecken dienen. '

(2) Wohnungen, bei denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche den in Absatz 1 genannten
Zwecken dient, stehen bei Anwendung dieses Gesetzes Geschéftsriumen gleich.. -

$§3

(1) Der Vermieter kann das Mietverhdltnis nur kiindigen, wenn er eini. :
Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses hat. Die Kundlgungr "
schriftlichen Form. 1

(2). Als ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mi _‘
ist es insbesondere anzusehen, wenn '

1. ein Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur Kiindigung ohne Em&.ﬁmg einer
Kiindigungsfrist berechtigt ist,

2. der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheﬁli?;h verletzt
hat,
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3. der Vermieter die Geschiftsriume bendtigt, um einen eigenen Gewerbebetrieb oder
einen Gewerbebetrieb seiner Familienangehdrigen auszuweiten oder zu griinden oder
um die Rdume als Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand gehérenden Personen
oder seine Familienangehdrigen zu nutzen,

4. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhiltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch erhebliche
Nachteile erleiden wiirde, wobei die Moglichkeit, im Falle einer anderweitigen
Vemmietung eine héhere Miete zu erzielen, auBer Betracht bleibt,

3. der Vermieter in zuldssiger Weise die Raume beseitigen oder so wesentlich verindern
oder instandsetzen will, daB die MaBnahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhiltnisses erheblich erschwert wiirden oder,

6. dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses aus anderen Griinden nicht
zugemutet werden kann.

(3) Als berechtigte Interessen des Vermieters werden nur die Griinde beriicksichtigt, die in
dem Kiindigungsschreiben angegeben sind, soweit sie nicht nachtriglich entstanden sind.
In den Fillen des Absatzes 2 Nr. 3 bis 6 kann sich der Vermieter auf ein berechtigtes
Interesse nicht berufen, wenn der Kiindigungsgrund bei AbschluB des Mietvethiltnisses
bestand oder erkennbar war und der Mieter nicht darauf hingewiesen wurde. '

§4

(1) Ist ein Mietverhiltnis iiber Geschiftsraum auf bestimmte Zeit eingegangen, so kann der
Mieter spitestens zwei Monate vor der Beendigung des Mietverhiltnissés durch
schriftliche Erklirung gegeniiber dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhiltnjsses auf
unbestimmte Zeit verlangen, wenn nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhiltnisses hat. § 3 gilt entsprechend.

(2) Der Mieter kann keine Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen, wenn
1. das Mietverhéltnis fiir nicht mehr als fiinf Jahre eingegangen ist,
2. der Vermieter

a) bestimmte Verwendungsabsichten fiir die Riume hat oder

b) in zuldssiger Weise die Riume beseitigen oder so wesentlich ve jdern oder
instand setzen will, daB die Mafnahmen durch eine Fort (zung des
Mietverhiltnisses erheblich erschwert wiirden,

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei VertragsabschluB schriftlich *ﬁgetellt hat
und

4. der Vermieter dem Mieter drei Monate vor Ablauf der Mietzeit schri .

: ;mitgeleilt
hat, daB diese Verwendungsabsicht noch besteht. i

(3) Verzdgert sich die vom Vermieter beabsichtigte Verwendung der Rawslih:ohne sein
Verschulden, kann der Mieter eine Verlingerung des Mietverhiltniss ar
entsprechenden Zeitraum verlangen; wiirde durch diese Verlingerung I
Mietverhiltnisses zehn Jahre ibersteigen, kann der Mieter die Fortsedzung des
Mietvérhiltnisses auf unbestimmte Zeit verlangen. -
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§5

(1) Ist ein Mietverhiltnis auf bestimmte Zeit eingegangen und ist vereinbart, daB es sich
mangels Kiindigung verlingert, so tritt die Verlingerung ein, wenn es nicht nach den
Vorschriften des § 565 des Biirgerlichen Gesetzbuches gektndigt wird.

(2) Ist ein Mietverhiltnis unter einer aufldsenden Bedingung geschlossen, so gilt es nach
Eintritt der Bedingung als auf unbestimmte Zeit verlingert.

§6

Die Kiindigung zum Zwecke der Mieterh6hung ist ausgeschlossen. Der Vermieter kann
eine Erhdhung des Mietzinses nach MaBgabe der §§ 7 bis 9 verlangen. Das Recht steht
dem Vermieter nicht zu, soweit und solange eine Erhohung durch Vereinbarung
ausgeschiossen ist oder der AusschluB sich aus den Umstinden, insbesondere der
Vereinbarung eines Mietverhiltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins ergibt.

§7

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

1. der Mietzins, von Erhdhungen nach den §§ 8 und 9 abgesehen, seit einem Jahr
unverindert ist, B

oo

2. der verlangte Mietzins die iiblichen Entgelte nicht iibersteigt, die in der Genphde fir
Geschiftsraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit, Aufﬁilung

(Haupt- und Nebenflichen) und Lage in den letzten fiinf Jahren vercinbart oder
gedndert worden sind und

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren, von Erhﬁlnmen_ nach
den §§ 8 und 9 abgesehen, nicht um mehr als 30 vom Hundert eﬂﬂht. Bei
Geschiftsraum, der im Gebiet des Landes Brandenburg oder in dem Teil g8 Landes
Berlin, in dem das Grundgesetz vor dem 3. Oktober 1990 nicht galt, belegan i
dessen Mietzins mehr als 50 vom Hundert unterhalb des ortsiiblicheni
vergleichbare Geschiftsriume liegt, ist eine jdhrliche Anhebung um 20 Y
solange zulissig, bis der Mietzins die Hohe des ortsiiblichen Entgelts fiir g
Geschiftsriume erreicht hat.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegeniiber geltend zu

begriinden. Dabei kann insbesondere Bezug genommen werden auf eine i

iiblichen Entgelte nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 in der Gemeinde, soweit die. f. pisicht von
der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mietl pemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist (Mietspiegel); enthiilt die Ubersicht Mie 28 nen, so

geniigt es, wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne liegt. Ferner kag
Grinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten  oder ; W
Sachverstiindigen verwiesen werden. Begriindet der Vermieter sein ErhGhufigve
mit dem Hinweis auf entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare cath
so geniigt die Benennung von drei Geschiftsriumen.
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(3) Stimmt der Mieter dem Erhéhungsverlangen nicht bis zum Ablauf des zweiten
Kalendermonats zu, der auf den Zugang des Verlangens foigt, so kann der Vermieter bis
zum Ablauf von weiteren zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist die
Klage erhoben worden, jedoch kein wirksames Erhohungsverlangen vorausgegangen, so
kann der Vermieter das Erhohungsverlangen im Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht
auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Satz 1 zu.

(4) Ist die Zustimmung erteilt, so schuldet der Mieter den erhGhten Mietzins von dem
Beginn des dritten Kalendermonats ab, der auf den Zugang des Echéhungsverlangens folgt.

(5) Gemeinden kdnnen Mietspiegel erstellen. Die Mietspiegel sollen im Abstand von zwei
Jahren der Marktentwicklung angepafit werden.

(6) Die Umlage von Betriebskosten wird von den vorstehenden Regelungen nicht beriihrt.

§8

(1) Hat der Vermieter bauliche MaBnahmen durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhShen oder nachhaltig Einsparung von Heizenergie odhl' Wasser
bewirken (Modemisierung), oder hat er andere bauliche Anderungen aufgiund von
Umstinden, die er nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine ErhShung der
jahrlichen Miete um elf vom Hundert der von ihm fiir die Geschiftsriume aufgewendeten
Kosten verlangen. '

Sind die baulichen Anderungen fiir mehrere Geschiftsriume durchgefiihrt worde, so sind
die dafir aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemessen auf die einzelnen
Geschiftsriume aufzuteilen.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch schriftliche Erklary
dem Mieter geltend zu machen. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr 4
aufgrund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Vorausset
Absatz 1 erldutert wird.

(3) Die Erklirung des Vermieters hat die Wirkung, daB vom Beginn des auf] @if
folgenden Gberndchsten Monats an der erhdhte Mietzins an die Stelle g
entrichtenden Mietzinses tritt. Diese Frist verlingert sich um sechs Mongl.
Vermieter dem Mieter die zu erwartende Erhohung des Mietzinses nicht nachise
2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches mitgeteilt hat oder wenn diff: fmtsd
Mieterhdhung gegeniiber dieser Mitteilung um mehr als zehn vom Hundisis
abweicht. F,
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§9

(1) Der Vemmieter ist berechtigt, Erhchungen der Kapitalkosten, die nach Inkrafttreten
dieses Gesetzes infolge einer Erhohung des Zinssatzes aus einem dinglich gesicherten
Darlehen fillig werden, durch schriftliche Erklarung anteilig auf den Mieter umzulegen,
wenn

1. die Erh6hung auf Umstinden beruht, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und

2. das Darlehen der Finanzierung des Neubaues, des Wiederaufbaues, der
Wiederherstellung, des Ausbaues, der Erweiterung oder des Erwerbs des Gebdiudes
oder des Geschiftsraums oder von baulichen MaBnahmen im Sinne des § 8 Abs. 1
gedient hat.

(2) § 8 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 1 gilt entsprechend.

(3) EmmiBigt sich der Zinssatz nach einer ErhGhung des Mietzinses nach Absatz 1, so ist
der Mietzins vom Zeitpunkt der ErmaBigung an entsprechend, hichstens aber um die
Erhohung nach Absatz 1, herabzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist der Mietzins um
den Erhdhungsbetrag herabzusetzen Die Herabsetzung ist dem Mieter unverziiglich
mitzuteilen. :

(4) Geht das Eigentum an dem vermieteten Geschifisraum von dem Vermieter guf einen
Dritten iiber und tritt dieser anstelle des Vermieters in das Mietverhiltnis ein, s@;ﬂatf der
Mieter durch die Ausiibung des Rechts nach Absatz 1 nicht héher belastet werdeﬂ, als dies
ohne den Eigentumsiibergang moglich gewesen wire. K

§ 10

(1) Verlangt der Vermieter eine Mieterhdhung nach § 7 und erhéht sich dadurch der
Mietzins um mehr als 20 vom Hundert, so ist der Mieter berechtigt, bis zum @
zweiten Monats, der auf den Zugang des Ethhungsverlangens folgt, fiir defi Al
tibemichsten Monats zu kiindigen. Verlangt der Vermieter eine Mleterhohunj . _ ‘den §§
8 und'9 und erhSht sich dadurch der Mietzins um mehr ais 20 vom Hunde y
Mieter berechtigt, das Mietverhiltnis spitestens am dritten Werktag des Kald 'fonats
von dem an der Mietzins erhoht werden soll, fiir den Ablauf des {iberndichstdh Monats zu

kiindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterhdhung nicht ein. .

(2) Ist der Mieter rechtskriftig zur Zahlung eines erhGhten Mietzinses nach ¢ '.‘_ 7 bis 9
verurteilt worden, so kann der Vermieter das Mietverhiltnis wegen Zahlunglivtzugs des
Mieters nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach rechtskriftiger Verurteitulgt klindigen,

wenn nicht die Voraussetzungen des § 554 des Biirgerlichen Gesetzbuches jchon wegen
des bisher geschuldeten Mietzinses erfiillt sind. + b
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§ 11

Beim AbschluB eines Mietvertrages darf der vereinbarte Mietzins den bisherigen Mietzins,
dem darin bisher nicht enthaltene Erh6hungsbetrige nach den §§ 8 und 9 hinzugerechnet
werden diirfen, nicht um mehr als 30 vom Hundert iibersteigen. Bei Geschiftsraum, der im
Gebiet des Landes Brandenburg oder in dem Teil des Landes Berlin, in dem das
Grundgesetz vor dem 3. Oktober 1990 nicht galt, belegen ist und dessen Mietzins mehr als
50 vom Hundert unterhalb des ortsiiblichen Entgelts fiir vergleichbare Geschifisriume
liegt, darf der vereinbarte Mietzins den bisherigen Mietzins um weitere 20 vom Hundert
Ubersteigen. Satz 1 und 2 gilt nicht fiir die erstmalige Vermietung von Geschiftsriumen,
die neu geschaffen wurden oder durch umfassende Umbau-, Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen in ihrer jetzigen Form neu zur Verfiigung gestellt werden.

§12

(1) Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften der §§ 3 bis 11
abweichen, sind unwirksam. Dies giit nicht fir Vcreinbarungen nach den §§ 7 bis 9, wenn
der Mieter wihrend des Bestehens des Mietverhiltnisses einer Mieterhéhung um einen
bestimmten Betrag zugestimmt hat.

(2) Abweichend von den §§ 7 bis 9 kann der Mietzins fiir bestimmte Zeitrfume in
unterschiedlicher Hohe schriftlich vereinbart werden. Die Vereinbarung eines yﬂaﬂ’eltcn
Mietzinses darf nur einen Zeitraum von jeweils finf Jahren umfassen, wobei dle"Brhﬁhung
des Mietzinses in dem vereinbarten Zeitraum 30 vom Hundert der Anfangsqbte nicht
iibersteigen darf. Wihrend dieser Zeit ist eine Erhohung des Mietzinses nach del“ 8 und
9 ausgeschlossen. Der Mietzins muB jeweils mindestens ein Jahr unverindert hleﬂ:en Der
jeweilige Mietzins oder die jeweilige Erhohung mu8 betragsmiBig ausgewiesen sein.

§13

(1) Abweichend von § 12 Abs. 1 kann schriftlich vereinbart werden, daf
Entwicklung des Mietzinses durch den -Preis von anderen Giitern odg
bestimmt werden soll (Mietanpassungsvereinbarung). Die Vereinbarung 1sq' f wi
wenn die Genehmigung nach § 3 des Waihrungsgesetzes oder eifsy
wiihrungsrechtlichen Vorschriften erteilt wird.

(2) Wiihrend der Geltungsdauer einer Mietanpassungsvereinbarung muB der, Miatzins, von
Erhohungen nach § 8 und der Umlage von Betriebskosten abgesehen, jeweigi
ein Jahr unverindert bleiben. Eine Ethhung des Mietzinses nach § 8 kane} #iisr verlangt
werden, soweit der Vermieter bauliche Anderungen aufgrund vorgiUmstinden
durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten hat. Eine Erh6hung des Mietziglls nach den
§§ 7 und 9.ist ausgeschlossen. 4 P
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(3) Eine Anderung des Mietzinses aufgrund einer Vereinbarung nach Absatz 1 mu$ durch
schriftliche Erklirung geltend gemacht werden, die auch die Anderung der nach der
Mietanpassung maBgebenden Preise nennt. Der gednderte Mietzins ist vom Beginn des auf
die Erklirung folgenden ibernichsten Monats zu zahlen.

§ 14

(1) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fiir Mietverhiltnisse, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Verordnung nach § 1 Abs. 1 bereits bestehen (bestchende
Mietverhiltnisse). Vereinbarte Mietpreisgleitklauseln, die an den
Lebenshaltungskostenindex gekoppelt sind, sowie Vereinbarungen iiber Staffelmieten und
Umsatzmieten bleiben giiltig.

(2) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten nicht fiir bestehende Mietverhiltnisse, die auf
bestimmte Zeit eingegangen sind und die vertragsgemiB weniger als sechs Mosate nach
Inkrafttreten der Verordnung nach § 1 Abs. 1 enden sollen. Fiir andere bestehende
Mietverhiltnisse, die auf bestimmte Zeit eingegangen sind, gilt § 4 Abs. 2 Nr. 3 mit der
MaBgabe, daB der Vermieter seine Absicht dem Mieter innerhalb von zwei Monaten nach
Inkrafttreten der Verordnung nach § 1 Abs. 1 mitgeteilt haben muB. :

§15

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Es tritt mit Ablauf des mhmen
auf den Tag der Verkiindung folgenden Kalenderjahres auBer Kraft.

e
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A. Allgemeines

L.

Begriindung

Ausgangslage
1. Rechtslage
a) Friihere Rechtslage

b)

Mieterschutz fiir alle Geschaftsriume gab es im Zweiten Weltkneg und
spiter durch das Geschiftsraummietengesetz (GRMG) vom 25. Juni
1952 (BGBI. I 8. 338). Das Geschaftsmaummietengesetz ist stufenweise
zusammen mit dem Mieterschutzgesetz am 31. Dezember 1947 und am
31. Dezember 1968 auBer Kraft getreten. Im Land Berlig trat der
Mieterschutz fiir Geschiftsriume erst Mitte der 70er Jahre auBer Kraft.

Gegenwirtige Rechtslage

Fir Geschaftsriume gelten die allgemeinen Vorsdtmen des
Burgerllchen Gesetzbuches (BGB), falls mcht im

BGB wird den Vertragsparteien eine Kund:gungsfnst V@ ;‘l DApp drei
Monaten zum Quartalsende eingerdumt. Im o
Wohnraumkiindigung bedarf es bei der Geschiftsraumkiingiigung keiner
Begriindung. Femer gibt es keine gesetzlichen Vo' fien zur
Miethhe. Im gewerblichen Bereich ist somit nur die 'W ‘.a. rgrenze
gemiB §§ 134, 138 BGB, § 302 a StGB zu beachten. -

Fir die neuen Bundesldnder legt Artikel 232 § 2 Abs. 5

daB bis zum 31. Dezember 1994 Geschiftsraummietvehl
eingeschrinkt kiindbar sind. MieterhShungen sind unteg'}
Voraussetzungen nur soweit moglich, wie die geforded
ortsiibliche Miete nicht Gibersteigt. -
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2. Situation auf dem Markt fiir Geschiftsriume
a) Entwicklung der Geschiftsraummieten

In den letzten Jahren waren insbesondere in den Toplagen der dicht
besiedelten  Ballungsrdume  drastische  Steigerungsraten  bei
Geschiftsraummieten zu beobachten. Nach einer Untersuchung des
Ringes Deutscher Makler vom September 1992 zeichnet sich bei neu
abgeschlossenen  Mietvertrigen  Gber  Einzelhandelsflichen im
Bundesdurchschnitt eine Abflachung der Steigerungsrate auf 3 - 4 % ab.
In Berlin hingegen sind Steigerungen in Hohe von ca. 50 % im Vergleich
zum Vorjahr zu verzeichnen. Berlin nimmt bereits jetzt die
Spitzenposition bei den Ladenmieten ein.

Das Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH hat im Auftrag
der Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Technologie eine Untersuchung
iiber die Entwicklung der Mieten- und Gewerbestruktur in Berlin
durchgefiihrt, die im Mai 1992 vorgelegt worden ist.

In strukturell zusammenhdngenden Untersuchungsgebieten der Bezirke
Steglitz, Moabit, Spandau, Kreuzberg 36, Kreuzberg 61, Neukdlin,
Tempelhof, Mitte, Kdpenick und Prenzlauer Berg wurden in den
Monaten November und Dezember 1991 und Januar 1992 Befragungen
von Einzelhandels-, konsumnahen Dienstleistungs- - und
Handwerksbetrieben in ErdgeschoBlage vorgenommen.

Bei den im folgenden angegebenen Mietpreisen pro qm handelt es sich
um den Median-Wert.

Die Spannbreite der ortsiiblichen Miete wird - nach Lagen oder
Flichenqualititen differenziert - iiber die Ober- und Untergrenze sowie
den Median, als mittlere Miete, charakterisiert.

aa) Entwicklung der Gewerbemieten im Westteil der Stadt

Bei der Auswertung aller Betriebe - d.h. Betriebe mit qmd ohne
Mieterhéhungen - im Westteil Berlins, die Angaben zpt Miete
machten, ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (Medmj)'pro qm
von 18,00 DM auf 20,00 DM zwischen dem 01.01.1990und dem
31.12.1991 festzustellen; das entspricht einer Erhdhung vioa} 11,1 %.

Die zunichst nicht besonders auffallende prozentuale Steigés
11,1 % relativiert sich, wenn man nur die Betriecbhe m
mehreren MieterhGhungen im gleichen Zeitraum betraghit
fir diese Gruppe ein Anstieg von 16,86 DM auf 2
festzustellen, was einer Erhdhung von 24,7 % entspricht.
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Die prozentualen Steigerungen dieser Gruppe weichen in den
Untersuchungsgebieten zum Teil deutlich von diesem Wert ab. In
Kreuzberg 61 liegt sie. mit 46,7 % signifikant iiberdurchschnittlich.
Unterdurchschnittlich waren dagegen die Steigerungen in Neukolln
mit 5,1 %, wobei jedoch das Ausgangsniveau der Mieten in diesem
Gebiet mit 30,00 DM bereits hoch war. Ebenso deutlich
unterdurchschnittlich lag die Steigerung in Tempelhof mit 5,9 %.

Im Zusammenhang mit der Gesetzesinitiative zum Schutz der Mieter
von Geschiftsraum gebithren dem oberen Sechstel bzw. dem oberen
Zehntel der Mieten besondere Beachtung, da es im wesentlichen
darum geht, Spitzenmieten zu kappen. Ein Sechstel aller Betriebe
hatte Mieten von 51,43 DM pro qm und mehr, ein Zehntel der
Betriebe 85,90 DM pro qm und mehr zu bezahlen.

Eine differenziete Auswertung der Mietenentwicklung innerhalb
des 2-Jahres-Zeitraumes zeigt, daB Betriebe mit langfristigen
Vertrigen lediglich Mietsteigerungen von 18,6 % aufweisen, bei
Neuverhandlungen im Jahr 1990 wurden im Durchschnitt 45 %
hohere Mieten ausgehandelt, bei Neuvermietung im Jahr 1991 sogar
98 %.

Bei den langfristigen Vertrigen stiegen die Mieten von 16,86 DM~
auf 20,00 DM, bei Neuverhandlungen im Jahr 1990 von 16,50 DM
auf 24,00 DM und bei Neuverhandlungen im Jahr 1991 von 11,25
DM auf 22,23 DM. Die hohe Steigerung bei Neuverhandlungen im
Jahre 1991 wurde demnach im wesentlichen dadurch verursacht, daB
sie verstirkt Mieter mit relativ niedrigen Ausgangsmieten betraf. In
dieser Gruppe hatten Ende 1991 ein Sechstel aller Betriebe Mieten
iiber 65,00 DM und ein Zwolftel der Betriebe iiber 104,03 DM.

Ein besonders hohes aktuelles Mietniveau weisen die Betriebe auf,

die nach dem 01.01.1990 am jetzigen Standort erdffneten: fir alle

Bezirke ergibt sich ein Preis von 25,90 DM pro qm. Insbesondere

sind in den Bezirken, in denen das Ausgangsniveau aller Mieten am
01.01.1990 niedrig war, relativ hohe Preise bei der Neuvermietung
festzustellen: In, Kreuzberg 36 (Ausgangsniveau 10,25 DM) wm
13,78 DM, in Kreuzberg 61 (Ausgangsniveau 11,34 DM) 17,36 :
in Moabit (Ausgangsniveau 15,62 DM) waren 31,33 DM i

Neuvermietung zu zahlen. In Neukdlln signalisieren i
Neuabschliisse einen starken Nachfrageiberhang; dort werden‘
Neuvermietung in der Karl-Marx-StraBe mittlerweile mit 52,00 w
fiir frei werdende Gewerbeflichen im Durchschnitt hhere Mdetl_
gezahlt als in der Nebenzentrum 1a - Lage Steglitz mit 43,02 DM.

Bei den neuerdffneten Betrieben hatten Ende 1991 ein Sechstél
Mieten iiber 56,32 DM und ein Zwdlftel Gber 86,67 DM.
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Bei der Differenzierung der Bestandsmieten (ohne Neuerdffnungen)
nach Branchen hatten die Einzelhandelsbetriebe mit 23,1 % in etwa
einen Anstieg in Hohe des Durchschnitts von 24,7 %.
Handwerksbetriebe lagen mit 41,6 % und Gastronomiebetriebe mit
31,2 % iber dem Durchschnitt, die konsumnahen
Dienstleistungsbetriebe mit 12,8 % darunter.

Differenziert nach Lagen betrigt die  durchschnittliche
Mietsteigerung im Nebenzentrum 1a - Lage Steglitz 24,4 %, in den
Nebenzentren 1b - Lagen (Moabit, Neukélln, Tempelhof) 23,3 %. In
den Gebieten mit Aufwertungstendenz (Spandau, Kreuzberg 36)
betrug die Steigerungsrate 47,7 %. Uberdurchschnittlich hoch war
auch die Steigerungsrate in Wohngebieten (Kreuzberg 61), die
gerade fir die Nahversorgung der Bevdlkerung von hoher
Bedeutung sind, mit 46,8 %.

bb) Entwicklung der Gewerbemieten im Ostteil der Stadt

Die Betriebe im Ostteil der Stadt sind von einem gravierenden
Strukturwandel betroffen, der sich an der hohen Fluktuationsrate
ablesen 1iBt: 44 % der befragten Betriebe hatten erst mach dem
01.01.1990 erdffnet (demgegeniiber sind es im Westteil lediglich
21%).

Ein Vergleich der Mieten von 1990 mit denen vom 1991 st
problematisch, da die im Jahr 1990 gezahlten Mietpreise
liberwiegend in Mietvertrigen vereinbart worden sind, die noch zu
DDR-Zeiten abgeschlossen wurden. Es sind jedoch Ausssgen iber
das derzeitige Mietniveau sowie ein Vergleich der Mieten is Ost und
West moglich. :

Bei der Auswertung aller Betriecbe - d.h. Betriebe miir und ohne
MieterhGhungen - im Ostteil Berlins, die Angaben 2
machten, ist ein Anstieg des mittleren Mietpreises (M
von 2,50 DM auf 9,10 DM zwischen dem 01.01.1994 i
31.12.1991 festzustellen. Im Untersuchungsgebiet Mitte i

Mieten von 5,37 DM auf 10,98 DM, in Kopenick von 24
12,00 DM, im Bezirk Prenzlauer Berg von 1,86 DM auf 5/11'DM.

Das insgesamt betrachtet niedrige momentane Niveau m bedingt
durch die Betriebe, die bisher keine MieterhShungen hatten.
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- Entwicklung der Gewerbemieten im Land Brandenburg

Ein anderes Bild ergibt sich bei der Untersuchung der Betriebe mit
einer oder mehreren MieterhGhungen: So ist fiir diese Gruppe ein
Anstieg von 2,16 DM auf 15,48 DM festzustellen. In Mitte stiegen
die Mieten von 5,03 DM auf 20,34 DM - das entspricht in etwa dem
Niveau von Tempelhof -, in Kdpenick von 2,09 DM auf 16,50 DM -
somit schon iiber dem Niveau von Kreuzberg 61 -, im Bezirk
Prenzlauer Berg von 1,87 DM auf 13,39 DM - damit iber dem
Niveau von Kreuzberg 36. Ein Sechstel der Betriebe hatte Mieten
von 21,90 DM pro qm und mehr, ein Zwdlfiel der Betriebe
30,90 DM pro qm und mehr zu bezahlen.

Bei den Handwerksbetrieben mit Mieterhdhungen stieg der Preis von
1,58 DM auf 12,00 DM und liegt damit bereits iiber dem Niveau in
den  westlichen  Stadtteilen (11,33 DM). Fir die
Einzelhandelsbetriebe ist ein Anstieg von 2,16 DM auf 18,74 DM zu
verzeichnen, womit drei Viertel des Niveaus in den westlichen
Stadtteilen (25,00 DM) erreicht sind. '

Das Mietniveau der Betriebe, die nach dem 01.01.1990 am jetzigen
Standort erdffneten, sieht folgendermaBen aus: Fiir alle Bezirke
ergibt sich ein Preis von 19,64 DM pro qm. In Mitte muBten die
neuerdffneten Betriebe 28,05 DM, in Kopenick 15,22 DM, im
Bezirk Prenzlauer Berg 15,83 DM Miete bezahlen. Damit liegt das
Niveau bei den Neuerdffnungen in den Ostlichen Bezirken noch’
deutlich unter dem der westlichen. Ein Sechstel der neuer6ffneten
Betriebe in den Ostlichen Bezirken weisen Mieten iber 35,00 DM
und ein Zwolftel der Betriebe iiber 45,00 DM auf. '

. DR

Das  Miinchener Institut  fiir Markt-, Regional- und
Wirtschaftsforschung hat im Auftrag des Ministeriums ﬁi}

Wirtschaft, Mittelstand und Technologie des Landes Brandenbssg

eine Untersuchung iiber die Entwicklung der Gewerberaummieten ini
Brandenburg durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Mai 1993 vorgelegt
wurden.
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Der untersuchte Einzugsbereich umfaBt Stidte und Gemeinden der
folgenden sechs  Regionstypen:  Oberzentrum  (Potsdam),
Mittelzentrum mit Funktion eines Oberzentrums (Cottbus), voll
ausgebildete Mittelzentren (Brandenburg, Frankfurt (Oder)),
unvollendete Mittelzentren - mit Grundzentrumsfunktion - (z.B.
Eisenhiittenstadt, = Wittenberge, = Neuruppin),  Mittel-  und
Grundzentren im Berliner Umland (z. B. Oranienburg, Nauen,
Ludwigsfelde) und Grundzentren sowie landliche Zentren (z. B. Bad
Freienwalde, Angermiinde, Luckau, Seelow).

Die Auswahl der 1.553 befragten Mieter erfolgte nach dem
Zufallsprinzip, wobei der Schwerpunkt auf die Branchengruppen
"Handwerk/Kleinbetriebe des produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes", "Handel" und "Freiberufler, Arzte, private und beratende
Dienstleistungen" gelegt wurde.

‘ Im April 1993 betrug der Mietpreis (Kaltmiete) in Brandenburg
bezogen auf alle Regionen, Branchengruppen und Nutzungsarten im
Durchschnitt 12,11 DM/m2. Der Mietpreis fur Lager- und
Produktionsflichen  bezogen auf alle  Regionen  und
Branchengruppen lag dabei im Mittel bei 10,69 DM/m2, wihrend
fiir Biiroflichen schon 12,22 DM/m< zu zahlen waren. fiir Verkaufs-
und Ausstellungsflichen ergab sich sogar ein Mietpreis von
14,96 DM/mZ2.

Bezogen auf alle Regionen und Nutzungsarten betrug der
durchschnittliche Mietpreis fiir Betriebe der Branchengruppe Handel
im April 1993 14,03 DM/m?2, fiir Freie Berufe, Arzte, private und
beratende Dienstleistungen 12,71 DM/m2 und im Handwerk sowie
bei Kleinbetrieben des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes
10,04 DM/m2.

Diesen landesweiten Durchschnittswerten liegt eine starke pegionale
Streuung der Mietpreise zugrunde. So waren die Gewerbeieten im
Oberzentrum Potsdam mit 16,75 DM/m2 knapp doppelt sp hoch wie
in den Grundzentren und lindlichen Zentren (8,72 DM/§44
im Maximum in Potsdam teilweise iiber 55,-- DM/h4
wurden. Der Durchschnittsmietpreis in den Mittelzentry
12,47 DM/m2. Hier wurden im Handel allerdingd eilweise
Spitzenmieten gezahlt, die iber denen von Potsdam liegel:i.‘ :

Y
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Von 1990 bis April 1993 entwickelte sich der Mietpreis bezogen auf
alle  Nutzungsarten, Regloncn und Branchengruppen von
7,94 DM/m2 auf 12,11 DM/m2, was einer Gesamtsteigerung von
52,5 % bezichungsweise einer durchschnittlichen Mietsteigerung
von 15,1% pro Jahr entspricht. Dabei verzeichnete die
Branchengruppe Handwerk/Kleinbetriebe des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes innerhalb dieses Zeitraums mit 64,3 % die
stirkste Gesamtsteigerung.

Die durchschnittlichen Mietpreissteigerungen im Land Brandenburg
fallen in den einzelnen Regionen sehr unterschiedlich aus. So war im
Oberzentrum Potsdam die Gesamtsteigerung von 1990 bis April
1993 mit 81,1 % fast viermal so hoch wie in den unvollendeten
Mittelzentren mit 20,6 %. Die hohen Steigerungsraten in Potsdam
werden allerdings noch iibertroffen von den Mittel- und
Grundzentren im Berliner Umland mit einer Gesamtsteigerung von
105,2 %.

Die Untersuchungsergebnisse des Miinchener Instituts zeigen, daB
Klein- und Mittelbetriebe in Brandenburg durch “hohe
Gewerberaummieten betroffen sind. Durch ErhShungen der
Gewerberaummieten besteht die Gefahr, daB insbesondere kleine
und mittlere Untermehmen aus Handel, Handwerk und dem
Dienstleistungsbereich aus den Innenstidten verdringt werden. Eine
aktuelle Umfrage der Handwerkskammer Potsdam (Mirz 1993)
bestitigt diese Tendenz. Sie ergab, daB Mieterhhungen zu einer
Gefihrdung der  Existenz und zur  Aufgabe  von
Handwerksunternehmen fihren.

b) Auswirkungen

Durch die drastischen Erhohungen der Geschiftsraummieten besteht dic
Gefahr, daB insbesondere kleine und mittlere Unternehmen aus Han*l
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe aus den Innenstidten verdrﬂﬂt
werden. Klein- und Mittelbetriebe sind durch hohe Geschiftsraummieteh
besonders betroffen, da ein groBer Anteil der Betriebe ihre Fliche als
Mieter nutzt (zu ca. 80 - 90 %). Beobachtungen der Handwerkskamanér
Berlin ergaben z. B., daB immer hiufiger Mieterhdhungen zu eifer
Gefihrdung der Existenz und zur Aufgabe mittelstindischer
Handwerksunternechmen filhren. Fir viele Handwerksbetricbe wnd
Einzelhandelsgeschiifte sind preisgiinstigere Lagen am Stadtrand u%t
anderen peripheren Standorten keine Alternativen, denn neben eili
festen Stammkundschaft bendtigen viele Einzelhandelsgeschifte . .
groBere Laufkundschaft, die nur in stidtischen dichten Lagen vorhantﬁn
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ist. Nach Einschitzung der Handwerkskammer Berlin ist es daher
absehbar, daB Handwerksbetriebe aufgeben miissen, wodurch sowohl
Arbeits- als auch Ausbildungsplitze gefihrdet werden. Preisgilinstigere
Lagen fir Handwerksbetriebe am Stadtrand fiihren einerseits zu einer
nicht gewollten Verkehrserzeugung und zu zusétzlichen Fahrtkosten fiir
die Betriebe. '

Insbesondere die Mischung von unterschiedlichen Betrieben (Biiro,
Einzelhandel, Handwerk, Gewerbe), sozialen und kulturellen Projekten
und Wohnnutzung in Innenstadtbereichen schafft im besonderen MaBe
Urbanitit. Diese Urbanitit bringt den Bewohnern der Stidte eine
spezifische stidtische Lebensqualitit und ist andererseits fir die
wirtschaftliche Entwicklung als Umfeldqualitit und Lagegunst eine
wesentliche  Voraussetzung.  Der  Erhalt  dieser  urbanen
Funktionsmischung liegt sowoh! fiir die derzeitigen Bewohner und
Nutzer der Stidte als auch fiir die kiinftigen im besonderen dffentlichen
Interesse. Eine lebendige Zentrenstruktur diirfte ebenfalls dazu beitragen,
da3 die Bevdlkerung in die Stidte eingebundene Einkaufsbereiche
gegeniiber isolierten groBflichigen Hypermirkten hoher bewertet.

Im Zuge der Verdringungs- und Erosionserscheinungen besteht die
Gefahr, daB ganze Stadtriume mit verbrauchernahen Waren wund
Diensten nicht mehr ausreichend oder gar nicht versorgt werden. Der
Aufbau einer differenzierten wohnungsnahen Versorgungsstruktur im
Land Brandenburg und im Ostteil des Landes Berlin wird - trotz. des
enormen  Nachholbedarfs an  Einzelhandelsgeschiften .  und
Handwerksbetrieben - durch das schon vorhandene Mietniveau erheblich
gehindert. Die in  westdeutschen’ GroBstidten gegenwirtig noch
gewihrleistete Versorgung der Bevilkerung wird sich somit hier pur
schwer entwickeln.

Es besteht die Gefahr, daB im Verdringungswettbewerb insbesondere
kleinere und mittlere selbstindige Unternehmen den Kostendiuck nicht
in dem MaBe auffangen konnen, wie dies bei groBeren (Filial-)
Unternehmen der Fall ist, so daB der ohnehin problematische
KonzentrationsprozeB zusitzlich forciert wird.

Die Gefahren fiir Existenzgriinder sind besonders gravierend.. S
eine nicht unerhebliche Bedeutung fiir die Schaffung neuer A
und sind in der Startphase im besonderen MaBe auf preig
Geschiftsraumflichen, nach Maoglichkeit in zentrale
angewiesen. Hohere Geschifisraummieten erhdhen das unterndijns
Risiko und schaffen Finanzierungsprobleme. Dies wirkt sich:iilii
auf die Zah! von Existenzgrindungen aus und damit nachbpi
innovative Ansitze in der Wirtschaft. o
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II. Erforderliche MaBnahmen
1.

¢) Ursachen

Ursache des zu beobachtenden Anstiegs der Mieten in den Lindem
Berlin und Brandenburg ist die Aufwertung dieses Wirtschaftsraumes
nach der Offnung der Mauer, die gewachsene Bedeutung des
Wirtschaftsstandorts Berlin fiir das Umland und die giinstige Lage der
Stadt fiir den wirtschaftlichen Austausch mit den osteuropdischen
Lindern. Die Nachfrage nach Geschaftsraum wird dariber hinaus durch
die mit der Ausfiillung der Hauptstadtfunktion verbundenen’ neuen
Aufgaben Berlins erhoht. Dieser erhohten Nachfrage nach
Geschiftsriumen steht kein ausreichendes Angebot gegeniiber.

Im Ostteil Berlins und in den Stidten des Landes Brandenburg besteht
starker Nachholbedarf an Handels- und Dienstleistungsfunktionen; ein
funktionsfihiger Markt fir Grundstiicke und Geschiftsriume existiert
noch nicht. Unklare Rechtsverhiltnisse und schlechie Bausubstanz
verschirfen die Situation im Gbrigen.

Zum Teil ibertriecbene Preisvorstellungen von Anbietern von
Geschiftsriumen und unrealistische Prognosen im Hinblick auf die
weitere Entwicklung wirken zusitzlich preistreibend. Nach einem’
Eigentiimerwechsel wird hiufig der Versuch unternommen, iberhShte’
Kaufpreise durch tiberhGhte Mieten nachtriglich zu decken.

R

Schaffung zusétzlichen Geschiftsraums und preisdimpfende MaBnahmen

- Vorrangiges Ziel der Politik muB es sein, private Investitionen zur ErhShung

des Angebots an Geschiftsraumflichen zu unterstitzen. Die Lander fordem;
deshalb die Schaffung neuer Geschiftsraumflichen durch vielfaltige
MaBnahmen. |

Die Schaffung von zusidtzlichem Geschiftsraum, z. B. durch staatliglb
Forderung von Gewerbehéfen, kann wegen der Planungs- und Bauzejten
kurzfristig keine ausreichende Verbesserung des Angebots bewirken. Jd
Neubau von Geschiftsriumen setzt das Vorhandensein geeigneter und ra
verfiigbarer Grundstiicke voraus. Diese sind nur selten verfiigbar. .
Erweiterung dieser Potentiale ist kurzfristig auch bei der Uberarbeltung d¢t

Flachennutzungspline nicht moglich.
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Die Errichtung zusitzlicher Gewerbebauten konnte dann auch erst mittel- und
lingerfristig ~ Auswirkungen auf das Mietniveau haben. Die
Geschiftsraumflichen, insbesondere fiir Ladengeschifte, sind gerade in den
Zentren nicht beliebig vermehrbar.

Preisdimpfende MaBnahmen wie die Vermietung von bundes-, landes- oder
gemeindeeigenen Geschéftsriumen am unteren Rand der ortsiiblichen Miete
konnen das starke Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage in der
Regel nicht beseitigen.

Trotz gebiindelten Einsatzes dieser MaBnahmen wird das Angebot an
Geschiftsraumflichen nicht sofort der Situation angepaBt werden konnen.
Eine befristete gesetzliche Regelung ist fiir eine Ubergangszeit daher
erforderlich.

-

2. Kernpunkte des Gesetzentwurfes

Das Gesetz schiitzt die Mieter von Geschiftsriumen in den Lindern Betlin
und Brandenburg. Der riumliche Geltungsbereich des Gesetzes ist begriindet
in der dargestellten Entwicklung der Geschiftsraummieten im Land Berlin
und seinem Umland. Die Einbeziehung des Landes Brandenburg. in den
Regelungsbereich des Gesetzes ist aufgrund der wirtschaftlichen
Verflechtung des Landes Berlin mit seinem Umland geboten.

Das Gesetz hat folgende finf Kernpunkte:

a) Ein Mietverhdltnis iiber Geschiftsraum kann vom Vermieter nur
gekiindigt werden, wenn der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhiltnisses hat. Dies ist insbesondefe. dann
gegeben, wenn :

- ein Grund vorhegt aus dem der Vermieter zur Kundlgung ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist berechtigt ist, oder

- dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses aug: anderen
Griinden nicht zugemutet werden kann. :

Eine Kiindigung zum Zweck der MieterhGhung ist ausgeschlo&len.

Gleichzeitig beriicksichtigt die Regelung das von Verfassun
beachtende berechtigte Interesse des Vermieters, beim ; DI
anerkennenswerter Griinde iber den Eigentumsgegenstand vy

konnen. Ein Interesse des Vermieters, die Geschiftsriume andgewe
einem hoheren Mietzins zu vermieten, bleibt dabei unberiicksichitig
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b)

d)

Der Vermieter kann eine angemessene Mieterhhung und die Umlegung
der  Betriebskosten,  erhéhte  Kapitalkosten  sowie  einen
Modemisierungszuschlag von 11 % verlangen. Eine MieterhShung ist
angemessen, wenn

- der Mietzins seit einem Jahr unverindert ist,

- die geforderte Miete die ortsiblichen Entgelte, die for
Geschiftsraume gleicher Art und Lage verlangt werden, nicht
ibersteigt. Dabei kann auf einen noch zu erstellenden Mietspiegel
Bezug genommen werden;

- der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht
um mehr als 30 v. H. erhdht hat.

-

Bei Neuvermietungen darf der vereinbarte Mietzins den bisherigen
Mietzins nicht um mehr als 30 v. H. iibersteigen {(Kappungsgrenze).

Bei Erstvermietungen, d. h. einer erstmaligen Vermietung der
betreffenden R&umlichkeiten als Geschiftsraum nach Neubau oder
umfassender Umgestaltung oder Instandsetzung, kann die Miethdhe frei
vereinbart werden.

Damit werden nachteilige Auswirkungen auf die Investitionsbereitschaft
im Hinblick auf die Schaffung zusétzlichen Geschiftsraumes verhindert. _

Um den unterschiedlichen Verhiltnissen auf dem Markt fiir
Geschiftsraum mit bundesgesetzlichen Vorschriften gerecht zu werden,
werden die vorgeschlagenen Regelungen nur in solchen Gemeinden oder
in Teilen von Gemeinden geiten, in denen das Angebot an
Geschiftsraum zu angemessenen Bedingungen fehlt und hierdurch das
Gemeinwohl  gefihrdet ist. Diese Gebiete konnen  durch
Rechtsverordnung der Landesregierungen der Linder Berlin upd
Brandenburg fiir die Dauer von jeweils hdchstens finf Jahren bestmﬂ
werden. Damit liegt die Entscheidung und Begriindung fir dle
Notwendigkeit des Eingriffs in die Rechte der Vermieter bei M’
jeweiligen Landesregierung.

Die Regelungen gelten, begleitet durch Uberleitungsvorschriften, auch
fir bestehende Vertrige, unabhingig davon, ob sie befristet oder
unbefristet abgeschlossen worden sind.
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II1. Vertassungsrechtliche Fragen

Artikel 14 Abs. 1 GG gewihrleistet das Eigentum. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmt. Absatz 2 bestimmt, daB Eigentum verpflichtet und
sein Gebrauch zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Dem
Gesetzgeber obliegt es, den unterschiedlichen Gewihrleistungsinhalt der
Eigentumsgarantie fiir die jeweiligen Eigentumsformen herauszuarbeiten. Dabei
stthen ihm im Hinblick auf Artikel 14 Abs.2GG umso groBere
Eingriffsbefugnisse zu, je mehr das Eigentum in einem sozialen Bezug und einer
sozialen Funktion steht (BVerfGE 42, 263 (294); 52, 1 (32)). Das
Bundesverfassungsgericht hat insbesondere die besondere soziale Gebundenheit
des Bodeneigentums hervorgehoben. Der "unvermehrbare und unentbehrliche”
Boden diirfe nicht "dem Spiel der freien Krifte und dem Belieben des einzelnen
berlassen (bleiben); ... die Interessen der Allgemeinheit (sind) in weit stirkerem
Mafle zur Geltung zu bringen als bei anderen Vermogensgiitern” (BVerfGE 21,
73 (82 £.)). Die Sozialpflichtigkeit zieht deshalb der umfassenden Gebrauchs- und
Verfiigungsbefugnis des Eigentiimers im Interesse des Gemeinwohls allgemein
geltende Grenzen (vgl. zuletzt BVerfGE 71, 246 f.). Die am Gemeinwohl
ausgerichtete Nutzung des Privateigentums umfaBt u. a. das Gebot der
Riicksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitbiirger, die auf die Nutzﬁng der
betreffenden Eigentumsgegenstinde angewiesen sind (BVerfGE 38, 348 (370)).

Zu beriicksichtigen ist jedoch, daB das so definierte, also auch die Interessen
anderer Mitbiirger beriicksichtigende, Woh! der Allgemeinheit gleichzeitig auch
die Grenze fiir die Beschrinkung des Eigentiimers darstellt. Es miissen stets
~-solche gewichtigen Griinde des Allgemeinwohls fiir die Inhaltsbestimmqﬁg des
Eigentums vorliegen, daB eine grundlose Beeintrichtigung der Interessen der
Beteiligten vermieden wird (vgl. BVerfGE 25, 118; 50, 340; 52, 29; 79, 198).

Die wichtigsten Grenzen fiir den den Inhalt des Eigentums bestimmenden
Gesetzgeber liegen deshalb in dem Gleichheitssatz, dem
VerhiltnismiBigkeitsprinzip und dem Vertrauensschutz. :

Im Rahmen der VerhiltnisméBigkeitspriifung mu wiederum die Erforgieylic
einer gesetzlichen Regelung dargelegt werden und die Geeignithes
MaBnzahme im Rahmen der gesetzgeberischen Zielsetzung iiberprift wi ey
iibermiBige Belastung Einzelner oder einzelner Personengruppen o
vermieden werden (vgl. von Miinch-Bryde, Kommentar zum G
Auflage, Bd. I, 1985, S. 655).
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Es liegt zundchst nahe, die verfassungsrechtliche Zulissigkeit wvon
Schutzvorschriften fir Geschiftsraummieter mit der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts zum Bereich des Wohnraummietrechts zu vergleichen.
Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner grundlegenden Entscheidung vom
23. April 1974 (BVerfGE 37, 132 ff) die Regelungen des Ersten
Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes fiir verfassungsgemill erachtet. Das Erste
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz sah ein Verbot der Kindigung zum Zweck der
Mieterhéhung und einen Anspruch des Vermieters auf Zustimmung zur
Mieterh6hung  bis  zur  ortsiiblichen  Vergleichsmiete  vor.  Das
Bundesverfassungsgericht hat darauf hingewiesen, daB das Privateigentum sich in
seinem rechtlichen Gehalt durch die Privatnitzigkeit und grundsitzliche
Verfiigungsbefugnis iiber den Eigentumsgegenstand auszeichne. Sein Gebrauch
solle aber zugieich dem Wohl der Allgemeinheit dienen. Die schutzwiirdigen
Interessen aller Beteiligten miiBten deshalb in einem gerechten Ausgleich erfolgen
und in ein ausgewogenes Verhdltnis gebracht werden. Eine einseitige
Bevorzugung oder Benachteiligung einzelner Gruppen stehe mit den
verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums
nicht im Einklang. Aufgrund der iiberragenden Bedeutung der Wohnung im
sozialen Rechtsstaat hat das Bundesverfassungsgericht eine Beschrinkung des
freien Kiindigungs- und Beendigungsrechts des Vermieters aufgrund der
Sozialbindung fiir gerechtfertigt erachtet. Es hat dabei darauf hingewiesen, daB
auch das Sozialstaatsprinzip der Verfassung eine Bericksichtigung der Interessen
des Wohnraummieters gebiete, da grole Teile der Bevolkerung auf
Mietwohnungen unausweichlich angewiesen seien und durch eine Kiindigung der
engere personliche Lebenskreis des Mieters betroffen sei.

Wenn man die vorstehenden Grundsitze des Bundesverfassungsgerichts zum
Wohnraummietrecht auf das Geschiftsraummietrecht Gbertrigt, ergeben sich
bereits Moglichkeiten des Gesetzgebers, durch Mieterschutzvorschriften Inhalt
und Schranken des Grundeigentums des Vermieters zu bestimmen. Dabei mufl
jedoch  beriicksichtigt werden, daB das Bundesverfassungsgericht hier.
insbesondere auf die soziale Funktion des Eigentums abgestellt hat. Allein unter
diesem Gesichtspunkt konnte der Schutz des Geschiftsraummieters nicht so wejt
gehen wie der Schutz des Wohnraummieters. Denn dem Geschéftsraummi}.ﬂ:'
droht im Regelfall bei der Verteuerung oder dem Verlust der Mietriume M’
Eingriff in den persdnlichen Lebensbereich. Er erleidet vielmehr eine im Rahytien
der Marktwirtschaft hinzunehmende und mit den Mitteln unserés
Wirtschaftssystems auszugleichende Minderung des Gewinns. an
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Dort, wo iiber diese Folgen hinaus der Verlust der augenblicklichen
Existenzgrundlage droht und wo dariiber hinaus sogar die Gefahr besteht, da
eine neue berufliche Existenz nicht mehr aufgebaut werden kann, muB - dhnlich
wie bei Kindigungsbeschrinkungen im Arbeitsrecht - die soziale Funktion des
Eigentums auch in bezug auf Geschiftsriume Bedeutung erlangen, ohne daB
allerdings das wirtschaftliche Interesse des Vermieters an einer hohen Rentabilitit
des Mietobjektes vollig zuriickgedringt werden darf.

Die nur auf den Vergleich mit der Schutzbediirftigkeit des Wohnraummieters
abstellende Betrachtungsweise greift jedoch zu kurz. Es ist zu beriicksichtigen,
daB Artikel 14 GG auch eine institutionelle Garantie des Eigentums enthdlt. Zum
Eigentum im Sinne des Artikels 14 GG gehdrt auch das "Recht am eingerichteten
und ausgeiibten Gewerbebetrieb”. Zur Erhaltung dieses Eigentums kann der
Gesetzgeber daher bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Grundeigentums des Vermieters um so mehr in dessen Rechte eingreifen, je mehr
diese Einwirkung der Sicherung und Wahrung des durch Artikel 14 GG
geschiitzten "Rechts am eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb” dient,
Wenn in Ballungszentren der Markt fiir Geschiftsraume nachhaltig gestbrt ist und
wenn Vermieter die daraus resultierende Markistellung miBbrauchen und dadurch
in groBerem Umfang Geschiftsbetriebe vernichten, ist der Gesetzgeber berufen,
durch Normen den Fortbestand des gefihrdeten Eigentums zu gewihrigisten. Als
Beispiel ist in diesem Zusammenhang die dem Bund durch Artikel 74 Mr, 16 GG
eingeriumte konkurrierende Gesetzgebungskompetenz auf dem Gebiet der
Verhiitung des MiBbrauchs wirtschaftlicher Machtstellung zu nennen. Hler wird
dem Gesetzgeber durch das Grundgesetz ausdriicklich das Recht eingerfumt, zum
Schutz der wirtschaftlich schwicheren Eigentimer in das  Bigentum
dbermichtiger Unternehmen einzugreifen. Der hier zu eng'b_lmdende
Interessenkonflikt zwischen Geschifisraummietern und Grundstiicksejg
liegt - soweit er der Verhiitung von existenzvernichtenden MiBb
Vermieter dient - durchaus in der Nihe einer solchen Regelung.

!‘.

Dabei sind jedoch auch Grenzen zu beachten. So ist beim Entei gsrecht

anerkannt, daB die Enteignung kein Instrument des Staates sein kalm, Konflikte

zwischen Privaten und ihren Interessen zu schlichten. Das,. tﬁt am
ht

eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetrieb" kann also!;
Rechtfertigung von Eingriffen in die FEigentumsrechte def i}
herangezogen werden, wenn es (nur) um eine Art Gewinnverteilifig. zwischen
Gewerbetreibenden und Vermietern geht. Bei widerstreitenden Prjvgtiite
darf der Gesetzgeber deshalb das Eigentumsrecht einer Seite mcht Silki
beschrinken, weil er die Interessen der anderen Seite als gewlchig
schutzwiirdiger erachtet. Der Gesetzgeber darf daher unter dem Gesjigiispunkt der
institutionellen Elgentumsgarantle des Artikels 14 GG nur ‘dags i
Eigentumsrecht eines anderen Privaten eingreifen, wenn dies zumg Schutz der
Eigentumsform "Recht am eingerichteten und ausgeiibten iy
erforderlich ist.

zur
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Iv.

Diese Voraussetzungen sind dann gegeben, wenn das Fehlen eines
funktionierenden Marktes fiir Geschiftsriume dazu fiihrt, daB beispielsweise
kleinere Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe, soziale und kulturelle Projekte aus
den Ballungszentren fast villig verdringt werden.

Um die verfassungsrechtlichen Grenzen fiir einen Eingriff in das Eigentum der
Vermieter, bei dem nicht allein auf den Schutz der Interessen des
Geschiftsraummieters abzustellen ist, festzulegen, ist zu beachten, daB nach
Artikel 14 Abs. 2 GG der Gebrauch des Eigentums zugleich auch dem Wohl der

~Allgemeinheit dienen soll. Nach Artikel 14 Abs. 3 GG ist sogar die vdllige

Enteignung zum Wohle der Allgemeinheit zulissig. Aus diesem Grund ist bei
Regelungen zum Schutz der Geschéiftsraummieter auch zu beriicksichtigen, da
gewichtige Griinde des Allgemeinwohls derartige Regelungen erfordern. Dadurch
wird die Eingriffsbefugnis des Gesetzgebers erweitert. Bereits oben wurde
dargestellt, daB gewichtige Griinde des Allgemeinwohls einen gesetzlichen Schutz
der Geschiftsraummieter erfordern. Die MiBstinde auf dem Markt fir
Geschiftsriume fiihren zu einem Verdringungswettbewerb, dem kjeine und
mittlere Gewerbetreibende nicht standhalten kdnnen. Dies fiihrt dazu, daB ganze
Stadtriume mit verbrauchernahen Waren und Dienstleistungen nicht mehr
ausreichend oder gar nicht versorgt werden. Dies bringt fiir die Stadgbewohner
einen erheblichen Verlust an spezifischer stidtischer Lebensqualitit. Die oben
niher dargelegte, dem Allgemeinwohl zuwiderlaufende Entw:cklumgi ist daher
ebenfalls bei der Beurteilung der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit von
Eingriffen in die Vermieterrechte zu beriicksichtigen. '

Wirtschaftliche Auswirkungen

Es wird erwartet, daB die vorgeschlagene Regelung zum Schutz der
Geschiftsraum insgesamt beruhigend auf die Mietenentwicklung .
Landesgesetzgeber festgelegten Problemgebieten wirken wird. Dumi
insbesondere den kleinen und mittleren Gewerbetreibenden Gelegen
sich allméhlich an die verinderte Marktsituation anzupassen. '

Die Bmdung an die Ortsiiblichkeit 138t andercrsc:ts zu, daB Gesc s

wird, im Preis angemessen steigen kann. - ’

In die unternehmerische Dispositionsfreiheit des Eigentimers Wwird nicht
unangemessen eingegriffen: Die Kiindigungsrechte des Eigentﬁm'4 ind weiter
als die im Wohnungsmietrecht zulissigen Griinde. Mit der Moglichiieft, befristete
Mietvertriige bei bestimmten Verwendungsabsichten abzuschlief#n kann der

Eigentimer flexibel planen.
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Grundsitzlich schafft die Regelung fiir den Geschiftsraummieter Sicherheit far
den unbefristeten Verbleib in den Geschiftsriumen. Liegen auf seiten des
Vermieters berechtigte Interessen nicht vor, so hingt die Beendigung des
Mietverhiltnisses ausschlieBlich vom Willen des Geschiftsraummieters ab.
Existenzgriinder, die hdufig nach einiger Zeit feststellen, daB sie den falschen
Standort gewdhlt haben, bleiben nicht gegen ihren Willen an den Mietvertrag
gebunden.

Da die Miete bei neuen und umgestalteten Geschiftsriumen frei vereinbart

werden kann, ist nicht damit zu rechnen, daB die Investitionstitigkeit

beeintriichtigt wird. Eine mdgliche geringfiigige Umlenkung der

Investitionstitigkeit auf Nebenzentren, die auBerhalb des vom Landesgesetzgeber

festgelegten Geltungsgebietes liegen, wird die Innenstidte entlasten und ist
" deshalb positiv zu bewerten.

V. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes ergibt sich aus Artikel 74 Nr. 1 GG
i.V.m. Artikel 72 GG.

B. Zuden einzelnen Vorschriften

Zu§ 1

Der Anwendungsbereich des Gesetzes zum Schutz der Mieter von Geschi wird
dadurch bestimmt, daB die jeweilige Landesregierung durch Rechtsvem die
betreffenden Gebiete festlegt. Voraussetzung fiir den Erla8 der Rechtsver(m’nung sind
rechtstatsichliche Feststellungen, die zu dem Ergebnis fithren, da3 in den beneffenden
Gebieten das Angebot an Geschiftsraum zu angemessenen Bedmgungcn ﬁehlt und
dadurch das Gemeinwohl gefahrdet ist.

Unausgewogen ist der Markt fiir Geschiftsriume, wenn zum Beisplel ‘
Anzeichen festgestellt werden konnen: Geschiftsriume werden berwiegy !ﬂl einem
Mietzins angeboten, der 30 vom Hundert iiber den durchschnittlichen M finse
vergleichbare Geschiftsriume liegt; die durchschnittliche Erhohung de. M ptzinses
fiir Geschiftsraum im betreffenden Gebiet liegt deutlich iiber 10 vom} mdert im
Jahr; der Anteil des Mietzinses an den Betriebskosten steigt im Verhid '
Absatz Giberproportional an. ERt
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Die Mifstinde auf dem Markt fiir Gewerberiume miissen zu einer Gefiihrdung des
Gemeinwohls fithren. Dies ist dann gegeben, wenn bedingt durch einen
iberproportional  steigenden Mietzins insbesondere  Einzelhandelsgeschifte,
Handwerksbetriebe und soziale Projekte aus den Innenstadtbereichen verdringt
werden und dadurch die Gefahr besteht, daB sich die gewachsene Struktur des
Gebietes zum Nachteil der derzeitigen Bewohner und Nutzer verindert. Die Mischung
von Einzelhandel-, Handwerk-, Gewerbe-, Biiro- und Wohnnutzung bringt dem
Bewohner der Stadt eine spezifische Lebensqualitit, deren Erhalt im besonderen
offentlichen Interesse liegt. Durch Strukturverinderungen besteht die Gefahr, daB
Stadtriume mit verbrauchernahen Waren und Diensten nicht mehr ausreichend
versorgt werden.

Das Gemeinwohl ist auch dann gefihrdet, wenn sich nur noch groBe Unternehmen
oder Filialbetriebe in den Ballungsgebieten halten konnen, wihrend kleine und
mittlere Betriebe den Kostendruck nicht auffangen kénnen und abwandern oder
aufgeben miissen. Insbesondere kleine und mittlere selbstindige Untemehmen sind
auf Mietriume fir ihren Gewerbebetriecb angewiesen. Eine gesunde
Wirtschaftsstruktur erfordert deshalb besonders den Schutz dieser Betriebe,

Die mit diesem Gesetz vorgesehenen Einschrinkungen der Eigentumstechte der
Vermieter kdnnen aus verfassungsrechtlichen und ordnungspolitischen Grinden nur
als duBerstes Mittel und auch dann nur voriibergehend und nur, solange es @as Fehlen
eines funktionierenden Marktes erfordert, eingefiilhrt werden. Deshalb soll die
Rechtsverordnung nur fiir eine Ubergangszeit gelten, da zu erwarten ist, da:der Markt
mit der Schaffung neuer Geschiftsriume auf die besondere Nachfrage reagjert. Dabei
wurde im Hinblick auf notwendige Planungs- und Bauzeiten ein Zeitraum;';v_jon bis zu
5 Jahren mit einmaliger Verlingerungsmoglichkeit festgelegt. Die Landessegierung,
die von der Verlingerungsmoglichkeit Gebrauch machen will, B diese
Notwendigkeit begriinden, indem sie die aktuelle Situation in den-betroffenen
Gebieten darlegt. .

Zud?

Die Vorschrift umschreibt den Begriff des Geschiftsraumes.

Die Schutzvorschriften fiir Mieter von Geschiftsriumen sollen im

ortlichen Geltungsbereich beruhigend auf den gesamten Markt fir
wirken. Deshalb wurde darauf verzichtet, den Umfang des Schutzes
Nutzungen, wie z. B. auf mittelstindische Handwerks- und Han
beschrinken. Durch eine solche Privilegierung einzelner G wiirden
Marktverzerrungen entstehen, die letztlich dazu fithren konnten, daB d i
der Anmietung von Geschiftsriumen diskriminiert wiirden. Gleichie
Regelungen fiir alle Mieter von Geschéftsriumen sichern gleiche Cha pen fir den
Markteintritt. gt

"
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Ein Raum ist dann ein Geschiftsraum im Sinne dieses Gesetzes, wenn er die
folgenden drei Voraussetzungen kumulativ erfiillt:

1. eine entsprechende bauliche Anlage und Ausstattung vorweist (Eignung),

2. auf Dauer dazu bestimmt ist, gewerblichen, beruflichen, sozialen oder kulturellen
Zwecken zu dienen (Widmung) und

3. solchen Zwecken auch dient (Nutzung).

Absatz 2 stellt klar, daB in den Fillen, in denen der Gberwiegende Teil der vermieteten
Fliche etwa wegen seines rdumlichen oder wirtschaftlichen Zusammenhangs den in
Absatz 1 genannten Zwecken dient, die vermietete Fliche insgesamt als
Geschiftsraum gilt. .

‘Damit soll eine praktikable Handhabung von sogenannten Mischmietverhiltnissen
sichergestellt werden.

Zu &3

‘Die Vorschrift entspricht im wesentlichen dem § 564 b BGB. Durch diese Regelung
wird der vertragstreue Mieter vor willkiirlichen Kiindigungen geschiitzt.

Das Erfordernis der Schriftform fiir die Kiindigung dient dem Schutz der belmffenen
Parteien, indem sie Rechtssicherheit schafft.

§ 3 Abs. 2 enthilt eine beispielhafte Aufzihlung der Umstinde, die als berechtigte
Interessen des Vermieters anzuerkennen sind.

Nach Nummer 1 der Vorschrift liegt ein Kiindigungsgrund dann vor, wenn der
Vermieter zur Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist nach den §§ 553 bis
554 a BGB berechtigt ist.

Nach Nummer 2 der Vorschrift kann der Vermieter bei einer nicht unerhebllchen
schuldhaften Verletzung der Vertragspflichten durch den Mieter kindigen. ples wird
nicht nur der Fall sein, wenn Griinde vorliegen, die den Vermieter nach dep’ ﬁ 553 bis
554 a BGB zur fristlosen Kiindigung berechtigen, sondern auch bei sdmldhaﬂen
Vertragsverletzungen geringeren Gewichts. Nach Absatz 2 Nr. 3 wird als belechtlgtes
Interesse Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehorigen anl*kgunt.

~ Ein berechtigtes Interesse liegt nach Absatz 2 Nr. 4 vor, wenn der V¢ ﬁnieter in
anderer Weise an einer angemessenen wirtschafilichen Verwertung des Geppdstiicks

‘gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wirde., ;' Wie  im
Wohnungsmletrecht reicht es dabei grundsitzlich micht aus, daB bei d¢j;Verkauf
eines entmieteten Geschiftshauses ein hoherer Verkaufserlos erzielt werd§iékann. Es
soll verhindert werden, daB ein Gebiude oder ein Gebaudekomplex insgiisgnt nicht
wirtschaftlich genutzt werden kann, weil ein im Vergleich zur gesafifigit Fliche

geringfiigiger Teil vermietet ist. e
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Um grundlegende Umbau-, Instandhaltungs- und ModemisierungsmaBnahmen nicht
durch bestehende Mietverhiltnisse zu verhindern, ist das Vorhaben des Vermieters,
welches er belegen muBl (in Absatz 2 Nr. 5), als berechtigtes Interesse, den
Mietvertrag zu beenden, anerkannt.

Die Nummer 6 des § 3 Abs. 2 enthilt eine Generalklausel, da Kindigungsgriinde
denkbar sind, die in der Aufzihlung nicht enthalten sind; es sind jedoch nur solche
Interessen in Betracht zu ziehen, die ein den in den Nummern 1 - 5 aufgefiihrten
Griinden dhnliches Gewicht haben.

Nach der in Absatz 3 getroffenen Regelung kdnnen zum Schutz des Mieters als
berechtigtes Interesse des Vermieters grundsitzliche nur die in seinem
Kiindigungsschreiben angefiihrten Griinde beriicksichtigt werden. Nachgeschoben
werden diirfen jedoch ausnahmsweise Grinde, die erst nach Abgabe der
Kindigungserklirung entstanden sind, da sie bei der Kiindigung noch nicht
beriicksichtigt werden konnten.

Die in Absatz 3 Satz 2 getroffene Regelung erweitert den Schutz des Mieters im
Vergleich zu § 564 b Abs. 3 BGB. Der Mieter soll insbesondere davor geschiitzt

werden, dafl er im Vertrauen auf einen unbefristeten Mietvert in die
.Geschiftsriume investiert und sich diese Investitionen nach mdglichefweise nur
kurzer Zeit als sinnlos erweisen. Der Vermieter wird durch diese Eingehgpnkung

seines Kiindigungsrechts nicht iibermiBig belastet, da er fir den Fall, daB der
Kiindigungsgrund bereits bei VertragsschluB zumindest erkennbar w;r, einen
befristeten Mietvertrag abschlieBen kann.

Zuds 4

Die Vorschrift ist der in § 564 ¢ BGB fiir das Wohnraummletrech! ﬁetmffenen
Regelung nachgebildet.

Zeﬂmwtvertrage diirfen nicht zur Umgehung der Schutzvorschriften
abgeschlossen werden. Deshalb kann der Mieter unter den Vora
Absatzes 1 die Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen.

Absatz 2 schlieBt fiir zwei Fallgestaltungen den in Absatz 1 vorgesehd n Anspruch

Zeitmietvertrag fiir nicht linger als finf Jahre geschlossen wit "jWenn die
Verwendungsabsicht des Vermieters erst in weiterer Zukunft als demfmi ‘-‘ ten funf
Jahren verwirklicht werden soll, wird sie regeimiBig noch sehr wenig kifalive
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Gegen die Zulassung eines Zeitmietvertrages auf eine langere Zeit spricht, daB der
Mieter nicht mehr unter den erleichterten Voraussetzungen des Zeitmietverhiltnisses
den Geschiftsraum verlieren sollte, weil er in der Umgebung schon stark verwurzelt
ist. Das gilt insbesondere fir Ladengeschifte und Handwerker, die sich in diesem
Zeitraum eine Stammkundschaft aufgebaut haben.

Der Fall der beabsichtigten Eigennutzung wird in Nummer 2 Buchstabe a
umschrieben. Im Unterschied zur Regelung des Eigenbedarfs in § 3 Abs. 2 Nr. 3 ist
hier nicht erforderlich, daB der Vermieter die Riume benétigt; ausreichend ist
vielmehr, daB er den Willen hat, sie selbst zu nutzen. Dabei ist der
Gestaltungsspielraum des Vermieters bewufBt sehr viel weiter gezogen als im
Wohnraummietrecht, in dem er ausschlieBend geltend machen kann, daB er die Riume
als Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand gehérenden Personen oder seine
Familienangehorigen nutzen will, vgl. § 564 ¢ Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a BGB. Der
Vermieter ist frei darin, wie er die Riume nutzen will, soweit die vom ihm
beabsichtigte Nutzung verniinftig und billigenswert ist; die Absicht, im Falle einer
anderweitigen Vermietung eine héhere Miete zu erzielen, bleibt auBer Betracht.

Der Vermieter kann neben der Art der Nutzung auch den Kreu der
Nutzungsberechtigten bestimmen. Dadurch wird dem aus Artikel 14. GG
resultierenden Anspruch, iiber das Eigentum verfiigen zu kdnnen, Rechnung g¢tfagcn

Die im Wohnraummietrecht mit dem Gesetz zur ErhShung des Angabois
Mietwohnungen nachtriglich eingefiigte Regelung, das Fortsetzungsverlan des
Mieters auszuschlieBen, wenn der Vermieter die Riume anderweitig verwenden oder
Baumafinahmen durchfiihren will, ist in Absatz 2 Nr. 2 Buchstabe b {ibersommen
worden. So wird dem MiBstand begegnet, daB Eigentiimer die Riumtichkeiten eher
leerstehen lassen als die Last auf sich zu nehmen, am Ende der Mietzeit ihre
"berechtigten Interessen ah der Beendigung des Mietverhiltnisses" darlcgen und
beweisen zu miissen.

Fur die beabsichtigten BaumaBnahmen kommen der vollstindige Abgif
bauliche Anderungen oder Instandsetzungen in Betracht, die so wesentlich: ki
die Ausfiihrung durch einen Fortbestand des Mietverhiltnisses erhebllc '
wiirde. Um dem in Artikel 14 GG verbiirgten Recht, daB der Eigentiim¢
Eigentum grundsitzlich frei verfiigen kann, hinreichend Rechnung zu trag
keine Rolle, ob die BaumaBnahme wirtschaftlich sinnvoll ist. Erforderli .
daB die beabsichtigten MaBnahmen zulissig sind, insbesondere die erfiiflerli
offentlich-rechtlichen Genehmigungen, wie z.B. die Baugenehmigung, vorlieg

ape
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Um Zweifel iber die Verwendungsabsicht des Vermieters auszuschlieBen, ist gemiB
Absatz 2 Nr. 3 ferner Voraussetzung, da3 der Vermieter dem Mieter bei Abschlufl des
Mietvertrages diese Absicht schriftlich mitteilt. Aus dem gleichen Grunde wird durch
Absatz 2 Nr. 4 eine weitere schriftliche Mitteilung drei Monate vor dem Ablauf des
Mietverhiltnisses verlangt. Wenn eine der Voraussetzungen des Absatzes 2 nicht
gegeben ist, insbesondere die Verwendungsabsicht des Vermieters entfallen ist, kann
der Mieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit nach Absatz 1
verlangen. Die Beendigung des Mietverhéltnisses ist dem Vermieter dann nur noch
unter den schirferen Voraussetzungen des § 3 moglich.

In Absatz 3 wird jedoch eine Sonderregelung fiir den Fall getroffen, daB sich die
beabsichtigte Verwendung der Rdume ohne ein Verschulden des Vermieters erst zu
einem spiteren Zeitpunkt verwirklichen 1iBt. Beispielsweise kann sich die Erteilung
einer Baugenehmigung aus nicht vorhersehbaren Griinden verzdgern. Umstinde, auf
die der Vermieter keinen Einfluf hat, kdnnen ihn dazu zwingen, eine beabsichtigte
Nutzung zu verschieben. In solchen Fillen erscheint ein Anspruch des Mieters auf
unbefristete Fortsetzung des Mietverhiltnisses in der Regel nicht angemessen;
vielmehr soll der Mieter dann grundsitzlich nur eine Verlingerung auf Zeit vednngen
kénnen. Sobald allerdings eine Frist von zehn Jahren seit dem inn des
Mietverhiltnisses {iberschritten wird, lebt das Recht des Mieters nach Absat p 1 wieder
auf. Bei so langfristigen Verzdgerungen wiegt das Interesse des Mieters, KW!! iiber
einen weiteren Verbleib in dem Geschiftsraum zu erlangen, schwerer als das Interesse
des Vermieters an der erleichterten Beendigung des Vertrages. '

Zug§s

Der Wortlaut entspricht der in § 565 a Abs. 1 und 2 BGB getroffenen und fiir das
Wohnraummietrecht bewdhrten Regelung. ,

Bei Mietverhiltnissen {ber Geschiftsriume, die auf bestimmte
Verlingerungsklausel eingegangen sind, tritt die jeweils vertraglich
Verlingerung des Mietverhiltnisses ein, wenn es nicht gekiindigt wird. ]
mubB fiir die Kiindigung ein berechtigtes Interesse im Sinne von § 3 Abg
der Kiindigung ist der Vermieter an die Kiindigungsfristen des § 565 B¢
um auch bei solchen Mietverhilinissen dem Mieter eine hinrelichend lange
Abwicklungszeit zu geben. "

Nach Absatz 2 wird ein Mietverhiltnis iiber Geschiftsraum, das auflGsemd
nach den Bestimmungen dieses Gesetzes fortgesetzt. e '

Inlt einer

Sy

Ko 000 Lg it Fid
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Zug b

Die Vorschrift entspricht § 1 MHG.

Mieterhéhungen miissen in angemessenem Rahmen zur Erhaltung™ der
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes und zur Anpassung an die allgemeine
Marktentwicklung moglich sein, ohne daB deshalb das Mietverhiltnis in seinem
Bestand in Frage gestellt wird. Mieterhdhungen dirfen nicht unter dem Druck einer
drohenden Kiindigung zustande kommen; die Kindigung zum Zwecke der
Mieterh6hung muB ausgeschlossen werden. Denn der Mieter wird einer MieterhShung
unter dem Druck einer drohenden Kiindigung wegen der Kosten und der anderen
- Unzutriglichkeiten, die ein Verlust der Geschiftsriume mit sich bringt, meist selbst
dann zustimmen, wenn die Mieterhdhung ungerechtfertigt hoch ist. Dies gilt umso
mehr, wenn durch die Kiindigung der Geschiftsriume die Geschiftliche bzw.
wirtschaftliche Existenz des Mieters in Frage gestellt wird.

Um den Interessen des Vermieters an einer wirtschaftlichen Nutzung seines
Eigentums Rechnung zu tragen, kann er die nach den Vorschriften der §§ 7 bis 9
zuldssigen Mieterh6hungen auch gegen den Willen des Mieters durchsetzen.

An das Verbot der Anderungskiindigung schlieBt sich der Grundsatz ‘ap, daB
Mieterhhungen wihrend des Bestehens eines Mietverhiltnisses nur nach 48
der folgenden Vorschriften zulissig sind. Dadurch werden Anpassungen der ldleten an
Kostenerh6hungen ermdglicht, ohne daB deswegen der Bestand des Mletverﬁl:msscs
in Frage gestellt wird. Entsprechend der Regelung in § 1 Satz 3 MHG sind
Mieterh6hungen nicht zuldssig, soweit eine Erhéhung durch Verejnbarung
ausgeschlossen ist. Eine solche Vereinbarung kann sich auch aus den Umsifinden
ergeben; entsprechend allgemeinen Grundsitzen des Vertragsrechts wird"hm dem
- AbschluB eines Mietverhdltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins regelmiBig
auf den Parteiwillen gefolgert, daB MieterhGhungen ausgeschlossen sein . Ein
solcher Parteiwille kann nicht unterstellt werden, wenn nach den Verembll‘ﬁlﬂgén der
Mietzins wihrend der vereinbarten Mietzeit angepaBt werden soll. '

Die vorgesehene Regelung bildet keine ubermiBige Einschrinkung,, der Intelessen des
Vermieters, da er den ortsiiblichen Mietzins verlangen kann.
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Zud 7

Die Vorschrift orientiert sich am § 2 MHG, der sich fiir den Bereich der
Wohnraummiete bewihrt hat. Es werden MieterhGhungen zugelassen, die im
angemessenen Rahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit
des Hausbesitzes liegen und den Mieter nicht mehr als bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete belasten.

Das Recht des Vermieters, die Zustimmung des Mieters zur Erhhung des Mietzinses
zu verlangen, ist an drei Voraussetzungen gebunden.

Die in Absatz 1 Nr. 1 normierte einjihrige Wartefrist bis zur nichsten MieterhShung
dient dem Schutz des Mieters, nicht durch kurz aufeinanderfolgende Mieterhbhungen
belastet zu werden, und wird sich mietpreisddmpfend auswirken.

In Nummer 2 wird festgelegt, daB die Grenze fiir MieterhGhungen grundsétzlich die
ortsiibliche Vergleichsmiete ist.

Die Bindung an die ortsiibliche Vergleichsmiete wirkt mietpreisdimpfend. Die
Feststellung ortsiiblicher Entgelte orientiert sich an der Vergleichsmiete, die sich im
Wohnraummietrecht bewidhrt hat und die notwendige Beriicksichti der
unterschiedlichen drtlichen Verhiltnisse ermdglicht. Die Vergleichsmiete ‘ocientiert
sich an den jeweiligen Marktverhdltnissen und beriicksichtigt durch die AAMng der
wertbildenden Faktoren fiir einen Geschiftsraum dessen Marktwert angeg
Geschiftsriumen werden zur Bestimmung der Vergleichbarkeit im Untersch
Wohnriumen eine Reihe zusitzlicher Faktoren Beachtung finden mussen, ‘die sich
erheblich auf die Miethdhe auswirken. So ist beispielsweise der Wert eines
Ladengeschiiftes von der Linge der Schaufensterfront, der Zuganghchkeit sowie der
Erreichbarkeit mit ffentlichen Verkehrsmitteln abhangig.

Nummer 3 soll verhindern, daf die Mietsteigerung in Einzelféllen eih zu starkes
~AusmaB annimmt. Daher wird die Mietsteigerung derart begrenzt, daB- aie Miete in
jeweils drei Jahren nicht um mehr als 30 v. H. iiber der Ausgangsmlew liegen darf.
Obergrenze fiir die Mietsteigerung ist in jedem Fall die Vergleichsmietey ﬁ; Regelung
erlaubt also keine allgemeine prozentuale Steigerung der Micte. Aufl e’
Grenze werden Erhohungen nach § 9 nicht angerechnet, da der Vermleu
keinen EinfluB hat; die Mieterhohungen nach § 8 werden nicht angengcdihp
Gebrauchwert des Geschiftsraums sich durch die Modernisierung tateididi
hat.

Durch einen gegeniiber dem Miethhegesetz neuen Satz 2 wird fiir g Dsttell des
Landes Berlin und das Land Brandenburg eine stirkere Erhohung des3n inses fiir
den Fall ermoglicht, daB der Mietzins mehr als 50 v. H. unter &4 ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegt. Diese Regelung ist erforderlich, um den im Eingieyfall deuthch
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegenden Mietzins schneller an,_ p
Vergleichsmiete heranzufithren und dadurch die Wirtschaftlichkeit du HMausbesitzes
herzustellen.




Drucksache 758/93 (BeschluB) -31-

§ 7 Abs. 2 regelt die Form des MieterhShungsverlangens. Dabei konnte auf die
Regelung des MiethShegesetzes, § 2 Abs. 2 MHG, zuriickgegriffen werden, der in der
- Vergangenheit mehrfach gedndert worden ist und sich in seiner jetzigen vereinfachten
Form als praxisgerecht erwiesen hat. Durch die in Satz 2 mit den Worten ... kann
insbesondere ..." ausgedriickte Beispielhaftigkeit wird die Verwertbarkeit aller
Beweismittel sichergestellt. Jedes Beweismittel ist zugelassen und unterliegt im
Streitfall der freien Beweiswirdigung; Voraussetzung ist lediglich, daB die Angaben
fir den Mieter nachpriifbar sein miissen. Fir die Darlegung durch Sachverstindige
wird jedoch bestimmt, daB diese offentlich bestellt oder vereidigt sein miissen, um den
Mietern eine Nachpriifung der Eignung zu ersparen. Fir die Fille, in denen die
Darlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch Vergleichsobjekte erfolgt, wu'd in
_ Satz 4 die Zahl der Vergleichsobjekte auf drei festgelegt.

In Absatz 3, der § 2 Abs. 3 MHG entspricht, wird dem Mieter eine ljberlegungs&ist
von zwei Monaten eingerdumt, um ihn vor Entscheidungen unter Zeitdruck zu
schiitzen, wie sie sich z. B. bei Urlaubsabwesenheit einstelien kénnten. Der Vermieter
- kann sich von Anfang an iiberlegen, wie er auf die verweigerte Zustlmmung reagicren
wird, so daB die Klagefrist von zwei Monaten ausreichend ist. Die in Satz 2 getroffene
Regelung, nach der die MieterhShungserklirung im ProzeB nachgeholt werden kann,
dient zum einen der ProzeBokonomie, um denselben Streitstoff nicht zum dentand
von zwei aufeinanderfolgenden Prozessen zu machen, zum anderen verhindest sie, daB
die Durchsetzung eines berechtigten Mietzinses ausschlieSlich daran scheitert, da8 das
Mieterhhungsverlangen nicht den vom Gesetz geforderten Formalia entspricht.

Nach Absatz 4, der § 2 Abs. 4 MHG entspricht, schuldet der Mieter den erhéhtcn
Mietzins vom Beginn des dritten Kalendermonats ab, damit er die Mieterhdhung nicht
vor Ablauf der Zustimmungsfrist des Absatzes 2 zu zahlen verpfllchtet ist.

Die Gemeinden kdnnen Mietspiegel nach den ortlichen Gegebenheiten pufstellen
Dieser Mietspiegel muf entsprechend dem im Absatz 2 dargestelites Verfahren
erarbeitet werden.

In Absatz 6 wird dem Vermieter die Mdglichkeit eroffnet, Betriebskoste: Mbhungen
auf den Mieter umzulegen, ohne an die Formalia des § 7 gebunden zu !
Vermieter auf die Erhdhung dieser Kosten regelméBig keinen EinfluB hat.” -
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Zug 8§

Die Vorschrift entspricht im wesentlichen § 3 MHG, der es den Vermietern
ermoglicht hat, die Kosten, die sie fiir Verbesserungen der Mietsache, besonders fiir
Modemisierungen, aufgewendet haben, in angemessenem Umfang auf die Mieter
umzulegen. Durch diese Regelungen werden Modernisierungen, an denen
insbesondere im Land Brandenburg und im Ostteil des Landes Berlin ein allgemeines
dringendes Interesse besteht, nicht behindert. Eine Modemisierung ist oft nur bei einer
entsprechenden MieterhShung moglich. Bei einer Erhdhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach § 7 ist zwar der Marktwert nach der Modemisierung
maBgebend, die danach mdgliche Erhéhung reicht jedoch zur angemessenen Deckung
der Modemisierungskosten nicht aus und vermindert die Bereitschaft zu
modernisieren.

Nach Absatz 1 soll daher der Vermieter, anstelle einer Mieterhbhung bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 7, Modernisierungskosten auch dann geltend
machen konnen, wenn dadurch der Mietzins iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete
steigt. Voraussetzung ist, daB durch die Modernisierung eine nachhaltige Brhdhung
des Gebrauchswerts der Mietsache eintritt. Dabei ist notwendig, die‘derch die
Modernisierung ermdglichte Mieterthhung in Grenzen zu halten. m eine
Begrenzung konnte es zu iibermé8igen MieterhShungen und zu Verzertungen des
Mietpreisgefiiges bei Geschiftsriumen mit gleichem Gebrauchwert kommen. Ferner
wire es nicht selten moglich, durch die vereinfachte Umilage der
Modernisierungskosten, wie sie sich aus den Absitzen 2 und 3 der Regehing ergibt,
MieterhShungen zu ermeichen, die bei den gegebenen Marktverhilinissei nicht zu
erzielen wiren. Daher kann der Vermieter die jihrliche Miete hochstens 'wim 11 v. H.
der fir den Geschifisraum aufgewendeten Kosten erhéhen. ‘

Durch die Formulierung "der von ihm ... aufgewendeten Kosten" wird sicbergestellt,
daB der Vermieter nicht die staatlichen Baukostenzuschiisse, sondern nur das von ihm
investierte Eigenkapital umlegen kann, dessen Hohe er belegen muB.

Da die Mieterhdhung aufgrund der Erklirung des Vermieters automatisgysiiich kurzer
Zeit wirksam wird, muB sichergestellt werden, daf dem Mieter ik
idhheit haben,
die geforderte Mieterhhung auf ihre Berechtigung nachzupriifefh.? Um einen
Ausgleich der Interessen zwischen Mieter und Vermieter zu scha": sieht der

Entwurf folgende Regelung vor, die den Absitzen 2 und 3 des § 3 MP 0 entspricht.

Cr ol o e
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Die schriftliche und begriindete Erklirung des Vermieters hat grundsitzlich zur Folge,
daB die Mieterhéhung automatisch vom {iberndchsten Monatsersten an wirksam wird.
Ist der Vermieter seiner Mitteilungspflicht nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB nicht
nachgekommen, so wird die Mieterhhung erst sechs Monate spiter wirksam. Diese
Zeitspanne soll es dem Mieter nachtriglich ermdglichen, die geforderte Mieterh6hung
auf ihre Berechtigung zu prifen und sich auf den finanziellen Mehraufwand
einzustellen, Eine gleiche Folge tritt ein, wenn die tatsichliche Erhohung gegentiber
der nach § 541 b Abs. 2 Satz 1 BGB angekiindigten MieterhShung um mehr als 10 %
abweicht, da dann die Ankiindigung des Vermieters fiir den Mieter ohne praktischen
Wert ist. Soweit die Anwendung von § 541 b Abs. 1 BGB vertraglich ausgeschlossen
ist (vgl. § 541 b Abs. 4 BGB), wird die MieterhGhung unabhingig von einem
‘vorangegangenen Hinweis des Vermieters nach § 8 Abs. 3 Satz 1 wirksam.

Zu &9

Diese Vorschrift entspricht im wesentlichen der in § 5 MHG fir das
Wohnraummietrecht getroffenen und bewiahrten Regelung.

Durch diese Regelung wird dem Vermieter ermoglicht, eine Erh('ihupg der
Kapitalkosten auf den Mieter umzulegen. Hierdurch sol} die Wirtschaftlichkeit des
Hausbesitzes in einer Zeit starker Bewegungen auf dem Kapitalmarkt in dem
vorhandenen Umfang gewahrt werden. ‘

Aus der in Absatz 2 enthaltenen Bezugnahme auf die entspre;';henden
Verfahrensregeln fir die Modernisierungskosten ergibt sich, da der Vermieter die
Erh6hung der Kapitalkosten dem Mieter in der ErhShungserklirung darlmn und
erliutern muB. Er muB auch belegen, in welcher Hohe er Eigenkapital investiett hat.

Die in Absatz 4 getroffene Regelung ist erforderlich, damit die Kosten fiir einen
iiberhGhten Kaufpreis nicht an den Mieter weitergegeben werden konnen.

Zu$ 10

Die Vorschrift, die dem Mieter ein Sonderkindigungsrecht fiir den : Fpll einer
Mleterhohung gibt, entspricht im wesentlichen § 9 MHG.

Entsprechend den unterschiedlichen Zeitpunkten, zu denen eine Mieterh&h#ng nach
§ 7 einerseits und den §§ 8 und 9 andererseits wirksam wird, mu3 auch der®
Kindigungsfrist unterschiedlich geregelt werden.

Bei einer MietzinserhGhung wegen gestiegener Betriebskosten wird keine
Kindigungsmdglichkeit vorgesehen, denn diesen KostenerhShungen, g
Regel im Gegensatz zu Erhdhungen wegen Modemisierungskosten oder Kapl
unabhiingig vom einzelnen Mietobjekt regional auftreten, wird sich der Mieter nicht
durch einen Umzug entziehen kdnnen.
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Um sicherzustellen, daB8 der Mieter geringfiigige Erhohungen nicht dazu miBbraucht,
sich von einem Mietvertrag, der sich fiir ihn als ungiinstig herausgestellt hat, zu 16sen,
besteht das Sonderkiindigungsrecht erst dann, wenn der Mietzins sich um raehr als 20
v. H. erhiht.

Da der Mieter in seinen EntschlieBungen, ob er einer geforderten Mieterhdhung
zustimmen will, auch nicht mittelbar durch eine drohende Kiindigung beeinfluBt
werden soll, sieht Absatz 2 eine § 9 Abs. 2 MHG entsprechende Regelung vor.

Zu§ il

In Satz 1 der Regelung wird fiir den NeuabschluB eines Mietvertrages eine
Kappungsgrenze von 30 v. H. eingefiihrt. Diese Kappungsgrenze ist erforderlich, um
extreme Mietpreissteigungen, die z. T. iiber 100 v. H. - in Einzelfillen bis 500 v. H. -
liegen, zu verhindern. Damit wird dem Miflstand entgegengewirkt, daB die
Mangellage am Geschiftsraummarkt ausgenutzt wird und unverhiltnismiBig hohe
Mieten gefordert werden, die sich durch Erh6hung des Vergleichsmietenniveaus
insgesamt preistreibend auswirken. Den Interessen des Vermieters wird Rechpung
getragen, indem der Anfangsmiete sowohl die Kapitalkosten- als auch die
Modemisierungskostenerhdhungen hinzugerechnet werden und darauf eine Ethﬁhung
des Mietzinses um 30 v. H. gefordert werden kann.

Satz 2 schafft, ebenso wie § 7 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2, eine abweichende Regelung fiir das
Land Brandenburg und den Ostteil des Landes Berlin, um den im Einzelfall deutlich
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegenden Mietzins schneller an die odsﬁbliche
Vergleichsmiete heranzufiihren und dadurch die Wirtschaftlichkeit des Halmsltzes
herzustellen.

Satz 3 er6ffnet die Moglichkeit, bei der erstmaligen Vermietung von Geschﬁ&ﬁumen
die Miete frei zu vereinbaren. Der Mietzins ist auch dann frei vereinbar,;%’iin' der
Geschiftsraum umfassend neu gestaltet oder verbessert wurde. Dadusch wird
verhindert, daB der Gesetzentwurf sich investitionshemmend auswirkt. Die &:haffung
zusitzlichen Geschiftsraums wird durch diese Regelung unterstiitzt. '

Zug 12

-

Diese Vorschrift entspricht der in § 10 Abs. 1 und 2 MHG und § 564 b Absy 6, § 565 2
Abs. 3 BGB getroffenen Regelung. Ein wirksamer Kiindigungsschutz filr dén Mieter
kann nur durch zwingende Regelung verwirklicht werden.




Drucksache 758/93 (Beschluf}) - 35 -

Absatz 1 Satz 2 stellt klar, daB freiwillige Vercinbarungen iber Mieterh6hungen
zuldssig sind, auch wenn sie von den gesetzlichen Vorschriften fiir Mieterh6hungen
abweichen. Da die Parteien den Mietvertrag durch freie Vereinbarung aufheben und
einen neuen Vertrag schlieBen konnen, bei dem sie lediglich an die in § 11
niedergelegten Grenzen gebunden sind, wire es nicht sinnvoll, Vereinbarungen iiber
Mieterhdhungen, die sich im Rahmen von § 11 halten, nicht zuzulassen.

Der Mieter soll in seiner Entscheidung frei sein, ob er einer verlangten Mietethhung
zustimmen will, die von der Regelung des Gesetzes abweicht. Daher sind - abgesehen
von Wertsicherungsklauseln nach § 13 - Mietgleitklauseln unwirksam. Denn der
Mieter mufl andemfalls - vor allem bei nicht ausgeglichener Lage auf dem
maBgebenden Geschiftsraummarkt - damit rechnen, da8 ihm ein gewiinschter

. Geschiftsraum nicht vermietet wird, wenn er sich einer entsprechenden Klausel nicht

unterwirft. Soweit nach § 13 Wertsicherungsklauseln zulissig sind, wird durch das
wihrungsrechtliche Genehmigungserfordernis deren Angemessenheit sichergestellt.

Bei Mietvertrigen auf bestimmte Zeit haben die oben genannten Klauseln in jedem
Fall die Bedeutung, daB der Mietzins fiir die vereinbarte Vertragsdauer nicht als fest
vereinbart angesehen werden kann.

Als Ausnahme wird in Absatz 2 die Vereinbarung zeitlich gestaffelter Mietzinsen in
betragsmiflig unterschiedlicher Héhe (Staffeimiete) zugelassen.

Die Vermieter kbnnen dann bereits bei VertragsschluB mit bestimmten Steigerungen
der Mieteinnahmen kalkulieren und die Mieter bereits im voraus Hohe und Zeitpunkt
der kinftigen MieterhGhung beurteilen. Dariiber hinaus entfillt fiir die Laufizeit der
gestaffelten Mietzinsen die Notwendigkeit, das fiir beide Seiten mit Unsicherheiten
verbundene ErhShungsverfahren durchfithren zu miissen. :

Die unterschiedlichen Stufen des Mietzinses miissen jeweils betragsmiBig
ausgewiesen sein, um insbesondere dem Mieter die auf ihn zukommende
Mietbelastung zu verdeutlichen. Die Staffelmietabsprache muB8 schriftlich egfolgen.
Die Schriftform ist fir Mietvertrige, die fiir mehr als ein Jahr Dauer abgeschlossen
werden, zwar bereits gem. § 566 BGB vorgeschrieben. Da sich aus § 566 Sl# 2 BGB
jedoch nicht zweifelsfrei ergibt, daB bei fehlender Schriftform amch die

Staffelmietabsprache unwirksam wire, wird das Schriftformerfordernis wieﬁhblt.
4k :

Nach Ablauf der Zeitspanne, fiir die gestaffelte Mieten vereinbart wordefy
der am Ende erreichte Mietzins in dieser Hohe weiter, bis eine Mieterhﬁi'
§7 erfolgt oder eine neue Staffelmietabsprache im beiderseitigen Eibiver
getroffen wird. r

Lol

e
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Eine hinreichend begriindete Kalkulation der Mietpreisentwicklung {iber den Zeitraum
von fiinf Jahren hinaus erscheint nicht moglich, so daB kein Bedirfnis fir die
Zulassung einer lingeren Zeitspanne besteht.

Durch Staffelmietvereinbarungen sollen insbesondere die mit Mieterhdhungen gem.
§ 7 verbundenen Unsicherheiten ausgeschlossen werden. Um zu verhindern, daB durch
die Vereinbarung von Staffelmieten die Vorschriften dieses Gesetzes zur Zulissigkeit
von MieterhGhungen umgangen werden, ist bei Staffelmietvereinbarungen, die nur filr
einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschlossen werden dirfen, eine Kappungsgrenze
von 30 vom Hundert vorgesehen. Dariiber hinaus wird die Moglichkeit von
Erh6hungen geméB §§ 8 und 9 ausgeschlossen. Die Umlage von Betriebskosten bléibt
davon unberiihrt. Sowohl die Durchfilhrung baulicher MaBnahmen als auch die
Veranderung der Kapitalkosten ist vom Mieter nicht zu beeinflussen und liegt allein
im Verantwortungsbereich des Vermieters. Der Vermieter, der BaumaBnahmen
durchfiihren will und die hierdurch verursachten Kosten nicht in die Kalkulation der
vereinbarten Staffelsitze einbeziehen kann, muB auf die Vercinbarung einer
Staffeimiete fiir die Zeit nach Durchfiihrung der BaumaBnahme verzichten. Aych die
Gefahr, da3 Kosten durch bauliche MaBnahmen aufgrund von Umstinden, die ér nicht
zu vertreten hat, erforderlich werden, trigt der Vermieter. -

Der Vermieter, der variable Kreditkosten zu tragen hat, muB sich entscheiden, ob er
sich die Mdoglichkeit einer Anpassung npach § 9 erhalten oder eine
Staffelmietabsprache treffen will. Im Interesse der Klarheit bei der Slaffelmlele wird
von der Kombination beider Erh6hungsmdéglichkeiten abgesehen.

Zu § 13

Durch diese Vorschrift, die sich an § 10 a MHG anlehnt, wird die Velpl,“_
bestimmter Wertsicherungsklauseln zulissig. Die Regelung kommt
Bedirfnis entgegen, neben den Erhhungsmoglichkeiten nach den §§ 7 B _
formal weniger aufwendige Anpassung des Mietzinses an die il
Preisentwicklung vomehmen zu kénnen. “

Wertsicherungsklauseln sind nach Absatz 1 nur zuldssig, soweit sie wi \grschtlich
genehmigt werden. Damit werden unangemessen preistreibende ®i¢n von
vornherein unterbunden. AuBerdem wird eine laufende Beobachfuig der
mietvertraglichen  Praxis in diesem Bereich erméglicht. ch  den

Gene¢hmigungsgrundsitzen der Deutschen Bundesbank vom 9. Jmi‘ 1978
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(Bundesanzeiger Nr. 109 vom 15. Juni 1978) und der bisherigen Genehmigungspraxis
zu § 3 des Wihrungsgesetzes wird die Regelung darauf hinauslaufen, daB
Gleitklauseln praktisch nur dann genehmigt werden kdnnen, wenn

- die Vertrige vom Vermieter vor Ablauf von zehn Jahren nicht ordentlich
gekiindigt werden dirfen und

- wenn die Verinderung der Miethdhe von der Entwicklung des
Lebenshaltungskostenindex abhingig sein soll. Andere BezugsgroBen werden
praktisch nicht in Betracht kommen.

Ausgeschlossen sind jedoch zukiinftig Spannenklauseln, Leistungsvorbehalte und
Kostenelementeklauseln.

Neben den durch § 13 zugelassenen vertraglichen Mietanpassungen besteht kein
- Bediirfnis mehr fiir die Anwendung der §§ 7 und 9. Diese werden daher durch Absatz
2 ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Anwendung von § 8 wird fiir die Fille weiterhin zugelassen, in denen der
Vermieter die baulichen MaBnahmen aufgrund von Umstinden durchgefiihrt hat, die
er nicht zu vertreten hat. Dazu zihlen etwa die Kosten der durch Gesetz oder
Behdrden verbindlich vorgeschriebenen MaBnahmen zur Energieeinsparung oder zum
Umweltschutz. Nicht beschrinkt wird der Vermieter durch Vereinbarung einer
Gleitklause!l in seinem Recht, Erhdhungen der Betriebskosten auf dem Mieter
umzulegen.

- Abweichend von den bisherigen Gepflogenheiten in Geschiftsraummietvertrigen soll
nach Absatz 3 die ErhShung des Mietzinses aufgrund der Gleitklausel nicht
automatisch eintreten, da andernfalls der Mieter gezwungen wire, selbst die
Entwicklung des gewihlten Indexes mitzuverfolgen, um - nach Ablauf der Karenz von

- einem Jahr - stets auf die Zahlung eines hoheren Mietzinses vorbereitet zu sein,

" Absatz 3 bestimmt daher, ‘daB der Vermieter die entsprechende Erhdhung des
Mietzinses durch schriftliche Erklirung geltend zu machen hat. Da die ErhShung
frithestens zum ersten des auf die Erklirung folgenden iberniichsten Kalendérmonats
wirksam wird, erhilt der Mieter die Moglichkeit, die Mietzinszahlungen temingerecht
zu erhdhen, insbesondere Dauerauftrige umzustellen. :

Mietzinserhhungen aufgrund von Gleitklauseln sollen nur im Absumd von

~ mindestens einem Jahr zuldssig sein. Dies schlieBt aber nicht aus, daB zwischenzeitlich
MieterhShungen nach § 8, soweit sie im Absatz 2 zugelassen sind, und wegen der
Betriebskosten vorgenommen werden.
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Zug§id

Die in Absatz 1 getroffene Regelung, daB das Gesetz auch fiir bestehende Vertrige
gilt, ist erforderlich, um den Zweck des Gesetzes zu erfiillen.

Bestehende Mietvertrige sind in den Geltungsbereich des Gesetzes einzubeziehen, um
kurzfristig eine Wirkung auf den Geschiftsraummarkt erzielen und den ‘durch
dberproportionalen Anstieg von Geschiftsraummieten bedingten nachteiligen
Strukturverinderungen begegnen zu koénnen. Denn nur eine unmittelbar wirkende
gesetzliche Regelung kann den angestrebten Zweck erreichen, die in der
- wirtschaftlichen Ubergangsphase unter besonderen Anpassungsdruck geratenen
Mieter von Geschiftsriumen zu schitzen. Wiirde das Gesetz nicht fiir bestehende
Vertrige gelten, liefe es ins Leere, weil gerade die Mieter keinen Schutz erhielten, die
durch Anderungskiindigungen aus den Innenstadtbereichen verdringt werden. Die
Anderungskiindigungen werden regelmiBig mit dem Ziel ausgesprochen, eine
wesentlich héhere bzw. vervielfachte Miete zu erreichen.

Die Regelung ist verfassungsmiBig. Mit der in § 14 getroffenen Regelung wird in
bestehende  Mietverhdltnisse  eingegriffen. Soweit es sich nig um
Forderungsanwartschaften handelt, liegt keine echte Riickwirkung vor, somn eine
sogenannte unechte. Die Regelung gilt in laufenden Mietvertrigen nu* fir die
Zukunft. Eine derartige Regelung ist zulissig, denn es liegen besondere Gfﬁnde des
offentlichen Interesses fir den ErlaB des Gesetzes vor. Demgegeniiber muB das
Vertrauen der einzelnen Vermieter, die Mietvertrige iiber Geschiftsrauml’ auch in
Zukunft ohne gesetzliche Einschrinkung fortsetzen oder neu abschlieBen za kdnnen,
zuriickstehen. Dies gilt umso mehr, als die Mletzmsstmgerungen fiir Gesch‘ﬂstﬁume
zumeist wesentlich hoher sind und hidufig ein Vielfaches der Ste:pnmg der
allgemeinen Lebenskosten und in der Regel auch der Umsatzentwicklung b@ﬂngen

Soweit durch die neugeschaffenen Regelungen Rechtspositionen entwenét wiirden,
die nach bisheriger Rechtslage begriindet worden sind, ist der ' tzgeber
verpflichtet, durch Uberleitungsvorschriften einen schonenden Ubergang ivom alten
ins neue Recht zu ermdglichen (BVerfGE 53, 336 (351)). - &

Durch die in Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 normierten Regelungen 'y
Erfordemis Geniige getan. §

In Satz 2 des Absatzes 1 wird geregelt, dafl bestehende Mietpreisklause * i preit sie

:" diesem

nicht ohnehin nach § 13 wirksam sind -, Staffelmieten sowie U ten im
vereinbarten Umfang giiltig bleiben. Dadurch wird gewidhrleistet, daB dqmg Vemieter
bereits begriindete Forderungsanwartschafien nicht riickwirkend entzogen Wetden
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Durch die Ubergangsregelung des Absatzes 2 Satz 1 wird dem Umstand Rechnung
getragen, daB die Vermieter von Geschiftsraumen, tber die befristete Vertrige
abgeschlossen worden sind, oft schon vor Ablauf der Befristung bestimmte
Dispositionen fiir die Zeit nach Ablauf der Befristung getroffen haben werden.

Sofern die Befristungen in weniger als sechs Monaten nach Inkrafttreten der
jeweiligen Verordnung nach § 1 Abs. 1 ablaufen, wird ein schutzwiirdiges Vertrauen
der Vermieter darauf, daB das Mietverhiltnis entsprechend der vertraglichen
Befristung endet, anzunehmen sein, so daB hier die Interessen der Mieter und des
Allgemeinwohls zuriickstehen sollen. Bei spiter ablaufenden Befristungen kann von
einem gleichermaBen schutzwiirdigen Vertrauen der Vermieter nicht mehr
ausgegangen werden. Den Vermietern kann dann zugemutet werden, sich rechtzeitig
- auf die neue Rechtslage einzustellen, wobei darauf hinzuweisen ist, daB der Zeitraum,
in dem die Vertrauensgrundlage der Vermieter nicht mehr vorhanden ist, erheblich
langer als sechs Monate ist. Spitestens mit der Verabschiedung des Gesetzes im
Bundestag miissen die Vermieter mit dem ErlaB entsprechender landesrechtlicher
Verordnungen rechnen, und von diesem Zeitpunkt wird bereits bis zum Inkrafitreten
der Verordnungen nach § 1 Abs. 1, mit dem der Sechs-Monats-Zeitraum beginnt, eine
geraume Zeit vergehen, in der zunichst das Gesetz in Kraft treten, sodann die
Landesregierung den ErlaB entsprechender Verordnungen vorbereiten und die
Verordnungen schlieBlich erlassen werden und ihrerseits in Kraft treten miissen.

Die Vorschrift des Absatzes 2 Satz 2 trigt dem Umstand Rechnung, daB bei allen
bestehenden Mietverhiltnissen, die auf bestimmte Zeit eingegangen sind, die
Vermieter mangels entsprechender gesetzlicher Vorschrift der in § 4 Abs. 2 Nr. 3
aufgestellten Anforderung, die Mieter bereits bei VertragsabschluB iiber etwaige
eigene Absichten zu informieren, nicht nachgekommen sein werden.

Die Ubergangsregelung gibt Gelegenheit, dies innerhalb von zwei Monaten nach
Inkrafttreten der Verordnung nachzuholen. Die iibrigen Vorschriften des Gesetzes
sollen demgegeniiber uneingeschrankt gelten.

Zu § 15

Das Gesetz soll nur fiir eine Ubergangszeit gelten, da zu erwarten ist, daB du- Markt
mit der Schaffung neuer Geschiftsriume reagiert.



