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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Uberleitung preisgebundenen
Wohnraums im Beitrittsgebiet in das allgemeine Miethdherecht
(Mietenuberleitungsgesetz)

A. Zielsetzung

Bel der Wiedervereinigung waren die Wohnungsmieten in den
neuen Bundesldndern auf niedrigem Niveau, teilweise auf
dem der Vorkriegszeit, preisgebunden. Durch die Grundmie-
tenverordnungen wurde der hdchstzuldssige Mietzins von
knapp 0,80 DM auf durchschnittlich ca. 4,50 DM je Quadrat- -
meter Wohnfldche erhéht. Die hnhebung der Mieten erfolgte
dabei differenziert nach der Ausstattung und dem Instand-
haltungszustand der Wohnungen.

Der Anstieg der Mieten in den neuen Landern war begleitet
von hohen Einkommenszuwdchsen. So stiegen die Realein-
kommen allein im Zeitraum Februar 1992 bis Juli 1994 um
ca. 22 %.

Nunmehr liegen die Voraussetzungen vor, das Vergleichsmie-
tensystem einzufdhren, wie diles schon im Einigungsvertrag
als Ziel herausgestellt wurde.
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Daneben ist von Bedeutung, dap die Zinshilfe £i4r die Alt-
schulden der Wohnungsunternehmen zum 1. Juli 1895 endet.
Dies hat zur Folge, dap fir die Uberwiegende Zahl der Woh-
nungen von Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaf-
ten der neuen Bundeslinder von diesem Zeitpunkt an eine
7insbelastung von ca. 1,00 DM pro Quadratmeter Wonnflache
monatlich anfallt. Diese Belastung beeintrachtigt die In-
vestitionsmdéglichkeiten der Wohnungsunternehmen erheblich,
wennh nicht zumindest ein teilweiser Ausgleich durch

- wohnwertabhdngige - Mieterhdhungen erméglicht wird.

Starkere Belastungen einkcmmensschwacher Haushalte durch
entsprechende Mietanhebungen sollen durch eln verbessertes

wohngeld sozialvertriglich gestaltet werden.

B. Lodsung

Eine sofortige Einfihrung des Vergleichsmietensystems 1ist
derzelt noch nicht méglich. Das Verglelchsmletensystem
bildet sich im wesentlichen aus den zwischen Mietern und
Vermietern grundsdtzlich frel wvereinbarten Mieten, Derar-
tige frei vereinbarte Mieten gibt es im Beitrittsgeblet
noch nicht in dem Mafe, daP man aus ihnen eine ortsibliche
Vergleichsmiete ermitteln kénnte.

Der Entwurf orientiert sich stattdessen an folgenden Eck-
werten:

- Erhdhung im laufenden Mietverhdltnis

Bei Wohnungen in Gebduden mit ordentlichem Bauzustand
soll eine nach Wohnwert gestaffelte ErhShung von ca.
15 % auf die Grundmiete ohne Mcocdernisierungszuschlége
zum 1. Jull 1995, eine weltere Erhdhung um 5 % ab

1. Januar 1997 =zuladssig sein,

Der Mieter soll die Zustimmung zur Mieterhdhung ver-
weigern dirfen, wenn das Niveau der gednderten oder
der Neuvertragsmieten unter der vom Vermieter verlang-
ten Erhdhung liegt.
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- Neuvertragsmieten

Neuvertragsmieten scllen grundsédtzlich frel vereinbart
werden, damit sich aus ihnen und den erhdhten Be-
standsmieten kiinftig die ortsublichen Vergleichsmieten
entwickeln kénnen. Es gllt § 5 WiStG. Durch eine Map-
gabe wird f£ir den Wohnraum im Beitrittsgebiet sicher-
gestellt, daB jedenfalls ein Mietzins vereinbart wer-~
den darf, der 20 % Uber dem nach diesem Gesetz zulds-
sigen Mietzins liegen darf.

- Begrenzung der Modernisierungsumlage

Bei Modernisierungen im Sinne des § 3 MHG soll eine
Begrenzung bei 3,00 DM Je Quadratmeter Wohnfliache ein-
gefihrt werden. Damit sollen die Mieter vor starken
Mietbelastungen geschiitzt werden. Die Begrenzung gilt
nicht fir bauliche Anderungen, die oder deren Umfang
der Vermleter nicht zu vertreten hat, weil sie ihm

z. B. durch Gesetz oder Vercordnung aufgegeben wurden.
Weitergehende Vereinbarungen einer Mieterhdhung nach
Modernisierung sind zulassig.

- Dauer der Ubergangszeit
Die (Ubergangszeit soll bis Ende 1997 befristet werden.

. Flir die Finanzierung der durch den Gesetzesvorschlag ein-
tretenden Mietsteigerung werden zusdtzlich zu den bis
Mitte 1994 eingetretenen Elnkommensstelgerungen weitere
Einkommenszuwdchse zur Verfigung stehen. Den Miethaushal-
ten werden im Durchschnitt nach Abzug der Preissteigerun-
gen bils Ende 1995 noch einmal 140,00 DM zur Verilgung ste-
hen, demgegeniiber wird die sich aus dem Gesetz ergebende
Mieterhéhung den Mieterhaushalt im Durchschnitt mit ca.
37,00 DM monatlich belasten.
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Bel einkommensschwachen Haushalten werden die Mietbhela-
stungen durch Anderungen des Wohngeldsondergesetzes so-
zlalvertraglich gestaltet,

Fir die durch Mieterhdhungen betroffenen einkommensschwa-
chen Haushalte wird ein degressiv gestalteter Einkommens-
freibetrag eingefihrt. Zugleich werden die Vorschriften
Uber die Zuldassigkeit elnes Antrages auf erhdhtes Wohngeld
im laufenden Bewilligungszeitraum ergénzt, um f£ir die
grofe 7ahl der Haushalte, die bereits einen Mietzuschup
nach dem Wohngeldsondergesetz beziehen, in Fallen spirba-

rer Mietanhebungen eine unverzﬂgliche Uberpriifung und
gegebenenfalls Anpassung des bewllligten wWohngeldes zu
ermdglichen.

€. Alternativen

Zur Einfihrung des Verglelchsmletensystems hat dle von der
Bundesreglerung einberufene Expertenkommission "Wohnungs-
politik" Vorschldge gemacht. Sie will aufgrund statistl-
scher Strukturmerkmale der westdeutschen Mieten bundes-
einheitlich eiﬁen relativen Mietspiegel konstruleren, der
Vervielfaltigungsfaktoren enthdlt, die nach Qualitat und
Lage der Wohnungen gestaffelt gind. Eine durchschnittliche
Grundmiete soll fiir die jeweilige Gemeinde auf der Basis
von Sachverstindigengutachten festgelegt werden.

Diese Lésung setzt eine umfangreiche Datenerhebung voraus,
die in der zur Verfiigung stehenden Zeit von nur wenigen
Monaten nicht durchfidhrbar ist. '

Eine weitergehénde Verbesserung des Wohngeldsondergesetzes
wire angesichts des erreichten Lelstungsniveaus nicht
gerechtfertigt. Sie wirde zudem die Zusammenfihrung der
unterschiedlichen Rechtsgrundlagen fiir die Bewilligung von
wWohngeld in einem wieder bundeswelt anwendbaren

Wohngeldgesetz erschweren.
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D. Kosten

Infolge der zu erwartenden Mietsteigerungen von ca.

37,00 DM pro wWohnung und Monat werden den Trégern der So-
zlalhilfe im Jahr 1595 Mehrkosten in Hbhe von schétzungs-
weise 30 Mio. DM entstehen.

Beim Wohngeld werden die Rechtsdnderungen zu Mehraufwen-
dungen von insgesamt 126 Mic. DM flhren, die je zur Haélfte
vom Bund und den im Beitrittsgebiet betroffenen Landern zu
tragen sind. vVon den Mehraufwendungen sind 40 Mio., DM auf
die hbéhere Mietbelastung und 86 Mio. DM auf die Anderung
des Wohngeldsondergesetzes zurudckzufilhren.
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Altschulden der Wohnungsunternehmen. Die wohngeidrechtliche Flankierung soll

zugleich mit den frGhestmdéglich wirksam werdenden Mietanhebungen in Kraft
treten.

Der Gesetzentwurf ist von dem Bundesministerium der Justiz und dem
Bundesministerium flir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau gemeinsam
erstellt worden.

r’
o/



Orucksache 140/95

Entwurf eines Gesetzes zur Uberleitung preisgebundenen
Wohnraums im Beitrittsgebiet in das allgemeine Miethéherecht

(Mietenuberleitungsgesetz)

vom LI e ]

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende

Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Gesetzes 2zur Regelung der Miethdhe

Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe vom 18. Dezember 1574
(BGBl. I S. 3603, 3604), zuletzt ge#ndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 21, Jull 1993 (BGBl. I S, 1257), wird wie folgt

gedndert:
1. § 11 wird wie folgt gefaft:

Il§ 11

(1) In dem in Artikel 3 des Einigungsvertrags genannten
Cebiet sind dle §§ 1 bis 10a auf wohnraum anzuwenden, der
nicht mit Mitteln aus &ffentlichen Haushalten gefdrdert
wurde und seit dem 3. Oktober 1990

in neu errichteten Ceb&uden fertiggestellt wurde oder
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2. aus Raumen wiederhergestellt wurde, die auf Dauer zu
wWohnzwecken nicht mehr benutzbar waren, oder aus Rau-
men geschaffen wurde, die nach ihref baulichen Anlage
und Ausstattung anderen als Wohnzwecken dienten,

Bei der Vermletung dieses Wohnraums sind Preisvorschriften
nicht anzuwenden. §§ 1 bis 10a sind auch auf Wohnraum an-
zuwenden, dessen Errichtung mit Mitteln der vereinbarten
Forderung im Sinne des § 88d des Zwelten Wohnungsbauge-
setzes gefdrdert wurde.

(2) Auf anderen als den in Absatz 1 bezeichneten Wohnraum

in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrags genannten Gebilet
sind die §§ 1 bis 10a ab [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens] anzuwenden, sowelt sich aus den §§ 12 bils 17 nichts

anderes ergibt."

Nach § 11 werden folgende §§ 12 bis 17 angefigt:
u§ 12

(1) Abweichend von § 2 aAbs. 1 Satz 1 Nr. 2 kann bis zum
31. Dezember 1997 die Zustimmung zu einer ErhShung des
bislang ohne Erh&hungen nach Modernisierung oder Instand-
setzungsvereinbarung geschuldeten Mietzinses um 20 vom
Hundert verlangt werden, wenn an dem Gebdude mindestens
drei der funf folgenden Bestandteile keine erheblichen
Schaden aufweisen:

Dach,

Fenster,

AuPenwande,

Hausflure oder Treppenriume oder

5 T - % T o B

Elektro-, Gas—- oder Wasser—- und Sanitlrinstallationen,

Der krhéhungssatz ermafigt sich um 5 vom Hundert bei Wohn-
raum, der nicht mit einer Zentralheizung und einem Bad
ausgestattet ist.
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(2) Von dem in Absatz 1 genannten Erhohungssatz kdnnen
5 vom Hundert erst ab 1. Januar 1997 verlangt werden.

(3) Die Erhdhung darf jeweils weltere 5 vom Hundert betra-
gen beli

1. Wohnraum in einem Einfamilienhaus,

2. Wohnraum, der im komplexen Wohnungsbau geplant war und
der nach dem 30. Juni 1950 fertiggestellt worden ist,
sofern seine Ausstattung Uber den im komplexen Woh-
nungsbau tblichen Standard erheblich hinausgeht.

(4) Bei der Anwendung des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 bleiben
Mieterhdhungen nach der Ersten und nach §§ 1, 2 und 4 der
Zweiten Grundmietenverordnung aufer Betracht.

(5) Der Mieter kann die Zustimmung zu dem Erhdhungsver-
langen verweigern, wenn der verlangte Mietzins die Ub-
lichen Entgelte tbersteigt, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage seit dem [ein-
setzen: Datum des Inkrafttretens] vereinbart werden. Dann
schuldet er die Zustimmung zu einer Erhdhung bis zur Hbhe
der in Satz 1 bezeichneten Entgelte, hdchstens jedoch bis
zu der sich aus den Absatzen 1 bis 4 ergebenden Hohe.

(6) Abwelchend von § 2 Abs. 2 und 3 Satz 1 sowle Abs. 4
gllt:

1, Der Anspruch ist gegeniber dem Mieter schriftlich gel-
tend zu machen und zu erlautern.

2. Stimmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen nicht bis zum
Ablauf des Kalendermonats zu, der auf den Zugang des
Verlangens folgt, so kann der Vermieter bis zum Ablauf

von welteren zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung
klagen.



-4 -

3. Ist dle zZustimmung ertellt, so schuldet der Mieter den
erhdhten Mietzins von dem Beglinn des zweiten Kalender-
monats ab, der auf den Zugang des Erhdéhungsverlangens

folgt.

{7) Abwelichend von § 2 Abs. 5 Satz 2 dirfen bel der Er-
stellung eines Mietspiegels, der nicht Uber den 30. Juni
1999 hinaus gilt, auch die nach den Absétzen 1 bils 4 zu-

lédssigen Entgelte zugrunde gelegt werden.

§ 13

{1) Bei der Anwendung des § 3 auf Wohnraum im Sinne des

§ 11 Abs. 2 dirfen Mieterhdhungen, die bis zum 31. Dezem-—
ber 1997 erklért werden, insgesamt drel Deutsche Mark Je
Quadratmeter Wohnflache monatlich nicht (bersteigen, es
sel denn, der Mieter stimm{ im Rahmen einer Vereinbarung
nach § 17 einer weiltergehenden Mieterhdhung zu.

{2} Absatz 1 i1st nicht anzuwenden,

1. soweit der Vermieter bauliche Anderungen aufgrund von
Umsténden durchgefihrt hat, die oder deren Umfang er
nicht zu vertreten hat, oder

2. wenn mit der baulichen Mafnahme vor dem 1. Juli 1995

begonnen worden ist.

§ 14

{1) Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berech-
nungsverordnung dirfen bel Mietverhdltnissen aufgrund wvon
Vertragen, die vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens des Gesetzes] abgeschlossen worden sind, auch nach
diesem Zeitpunkt bis zum 31. Dezember 1997 auf die Mieter
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umgelegt und hierfir Vorauszahlungen in angemessener Hohe
verlangt werden. Sind bis zu diesem Zeitpunkt Betriebsko-
sten umgelegt oder angemessene Vorauszahlungen verlangt
worden, so gilt dies als vertraglich verelnbart.

(2) Betriebskosten, die auf Zeitrdume vor dem [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens] entfallen, sind nach den bishe-
rigen Vorschriften abzurechnen. Spédter angefallene Be-
triebskosten aus einem Abrechnungszeitraum, der vor dem
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens] begonnen hat, kénnen
nach den bisherigen Vorschriften abgerechnet werden.

§ 15

Auf Erhdhungen der Kapitalkosten LOr Altverbindlichkeiten
im Sinne des § 3 des Altschuldenhilfegesetzes ist § 5
nicht anzuwenden.

§ 16

(1Y Bis zum 31. Dezember 1997 kann der Vermieter eine Er-
héhung des Mietzinses entsprechend § 2 der Zwelten Grund-
mietenverordnung um 0,30 Deutsche Mark je Quadratmeter
Wohnflache monatlich fir jeden Bestandteil im Sinne des

§ 12 Abs. 1 zum Ersten des auf die Erklarung folgenden
dbernichsten Monats verlangen, wenn an dem Bestandteil
erhebliche Schaden nicht vorhanden sind und dafdr eine
Erhéhung bisher nicht vorgenommen wurde,

(2) Vor dem [einsetzen: Datum des lnkrafttretens] getrof-
fene Vereinbarungen uber Mieterhéhungen nach Instandset-
zung im Sinne des § 3 der Zweiten Grundmietenverordnung
bleiben wirksam.




§ 10 Abs. 1 gilt mit der Mafgabe, dap Vereinbarungen, die
zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften der §§ 1

his 9, § 10 Abs. 2, §§ 10a bis 16 abweichen, unwirksam
sind, es sei denn, daP der Mieter wahrend des Bestehens

des Mietverhiltnisses einer Mieterhdhung um einen bestlmm—

ten Betrag zugestimmt hat.”

Artikel 2
Angemessenheit von Entgelten

Nicht unangemessen hoch im Sinne des § 5 des Wirtschafts-—
strafgesetzes sind Entgelte far Wohnraum im Sinne des § 1l

Abs. 2 des Geserzes zur Regelung der Miethdhe, dlie bils zum
31. Dezember 1997

1. nach § 3 oder § 13 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
héhe geandert, nach § 13 in Verbindung mit § 17 des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe vereinbart oder bel

der Wiedervermietung in dieser Héhe vereinbart worden
sind oder

2. 20 vom Hundert der nach §8§ 12, 16 oder 17 des Geselzes

zur Regelung der Miethdhe erhéhten Mieten nicht Uber-
steigen.

Artikel 3
Anderung des Schuldraechtsanpassungsgesetzes
In § 3% Satz 2 des Schuldrechtsanpassungsgesetzes vom

21. September 1994 (BGBl. I S. 2538) wird die Verwelsung
"§ 11 Abs. 2 bis 7" durch "§ 11 Abhs. 2" ersetzt.
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Artikel 4

Anderung des Wohngeldsondergesetzes

Das Wohngeldsondergesetz in der Fassung der Bekanntmachung wvom
16. Dezember 1992 (BGBL. I S. 2406), zuletzt geandert durch dle
Verordnung vom 9. November 1994 (BGBl. I S. 3419), wird wie
folgt geéndert:

1. Folgender neuer § 1llb wird eingefuigt:
"§ 11b

Freibetrag bei der Uberleitung ins
Vergleichsmietensystem

Von dem nach §§ 8 bis 1lla ermittelten monatlichen Einkom-
men wird im Fall einer Erhéhung der Miete nach dem

30. Juni 1995 bel der Berechnung eines Mietzuschusses vor
Anwendung der Anlagen 1 bis 5 bei Alleinstehenden ein
Freibetrag von 75 Deutsche Mark abgesetzt, wenn das monat-
iiche Einkommen 1,000 Deutsche Mark nicht Ubersteigt. Far
das zweite und jedes weitere Familienmitglied erhdhen sich
der Freibetrag um 25 Deutsche Mark und die Einkommens-—
grenze um 400 Deutsche Mark. Bel Uberschreitung der in den
gétzen 1 und 2 bestimmten Einkommensgrenzen wird der Frei-
petrag fOr jeweils volle 100 Deutsche Mark der Uberschrei-
tung um 25 Deutsche Mark gekirzt."

2. In § 18 Abs. 1 Nr., 2 werden nach den Wortern "vom Hundert”
die Wérter "oder um mindestens 30 Deutsche Mark" einge-
figt.
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Artikel 5

Inkrafttreten, AufPerkrafttreten von Vorschriften

{1} Artikel 1 bis 3 treten am Tage nach der Verkindung in
Kraft. Gleichzeitig treten aufer Kraft

1.

die Ersgte Grundmietenverordnung wvom 17, Juni 19%1
{BGB1. I S. 1269), '

die Zwelte CGrundmlietanverordnung vom 27, Jull 1992
{BGBl. I S. 14186},

die Betriebskosten-Umlageverordnung vem 17. Juni 1991
(BGBl. I 8. 1270}, zuletzt geéndert durch die Verord-
nung vom 27. Juli 1992 (BGRBRL. I S. 1415}.

{2) Artikel 4 tritt am 1. Juli 1995 in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemelnes

Lage nach dem Einigungsvertrag

Nahezu der gesamte Mietwohnungsbestand in der DDR war bel deren
Beiltritt zur Bundesrepublik preisgebunden. Fir den &lteren
Wohnungsbestand filhrte die Preisbindung durch die Preilsan-
ordnung Nr. 415 - Anordnung lber die Forderung und Gewahrung
preisrechtlich zuldssiger Preise - vom 6. Mai 1955 (GBl. I

Nr. 39 S. 330) dazu, dap die Miethdéhe groPenteils durch reichs-
rechtliche Preisvorschriften bestimmt wurde, die nach dem Zwei-
ten Weltkrieg verlangert worden waren. Die Mieten waren auf
diese Weise praktisch auf dem Stand dex Vorkriegszeit eingefro-
ren.

Dementsprechend lagen die Mieten zur Zeit des Beitritts im &al-
teren Wohnungsbestand in der GrdBenordnung von 0,50 bis 1,00 DM
je ¢m Wohnfldche. Fir die spéter errichteten Wohnungen bestimm-
te die Verordnung vom 19. November 1981 (GBl. I Nr. 34 S. 389)
Mieth&hen von 0,80 bis 0,90 DM je gm, fir Ost-Berlin von 1,00
bis 1,25 DM je gm zuzlglich 0,40 DM fir Zentralheizung.

Die niedrigen preisgebundenen Mieten machten in der Zeit unmit-
telbar vor dem Beitritt lediglich etwa 2 bis 4 % der Ausgaben
eines Arbeiter- und Angestelltenhaushaltes aus (Gunnar winkler
(Hrsg.), Sozialreport DDR 1990, S. 170).

purch die niedrigen Mieten wurden aber Jahr flr Jahr steigende
subventionen des Staates erforderlich. So wurden im Jahre 19588
etwa 16 Mrd. Mark aus dem Staatshaushalt fir das Wohnungswesen
einschliepflich der Zuwendungen zur Aufrechterhaltung der nied-
rigen Mieten bereitgestellt. Gegenlber 1970 bedeutete dies eine
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Steigerung. anndhernd auf das Achtfache., Zwel Drittel der Be-—
wirtschaftungskosten fir den Wohnungsbau wurden aus dem Staats-—
haushalt gedeckt (Winkler a. a. 0. Seite 171}.

Die genannten Preisverordnungen wurden durch die Verordnung
iber die Aufhebung bzw. Beibehaltung von Rechtsvorschriften aut
dem Gebiet der Preise vom 25. Juni 1990 (GB1. I Nr. 37 S. 472)
und spdter durch Anlage II zum Einigungsvertrag mit der Mapgabe
aufrechterhalten, daf die Preisvorschriften hinsichtlich der
Wohnraummieten am 31. Dezember 1991 aufer Kraft treten sollten.

An die dadurch geschaffene Rechtslage_knﬁpft § 11 Abs. 2 des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz - MHG)

i. da. F. des Einigungsvertrages an, indem er.“fﬁr Wohnraum,
dessen hdchstzuléssiger Mietzins sich bel Wirkgsamwerden des
Beitritts aus Rechtsvorschriften ergibt"; die allgemeinen Mdg-
lichkeiten der Mieterhéhung nach §§ 2, 4 und 5 MHG ausschlieft.
Nur Mieterhdéhungen aufgrund von Modernisierungen nach § 3 MHG
sind fir diesen Wohnraum zuldssig. § 11 Abs. 3 Nr. 1 und 2 MHG
ermachtigt jedoch die Bundesregierung, "durch Rechtsverordnungf
mit Zustimmung des Bundesrates

1. den hdchstzuléssigen Mietzins unter BerlUcksichtigung der
Einkommensentwicklung schrittweise mit dem Ziel zu erhd-
hen, die in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 bezeichnete Miete zu-
zulassen. Dabeil sind Art, Gréfe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage des Wohnraums zu berlcksichtigen;

2, zu bestimmen, dap die Betriebskogten oder Teile davon nach

§ 4 anteilig auf die Mieter umgelegt werden dirfen®.

.

In den Brlauterungen zu den Anlagen zum Einigungsvertrag wird
in diesem Zusammenhang ausgefilhrt: "Ziel mup es sein, dilese
Mieten in das auch im Ubrigen Bundesgebiet qéltende Vergleichs~-
mietenprinzip 2zu Uberfihren..." {Bundestags-Drs. 11/7817 5. 174
zu Abschnitt II Nr. 7).
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II. Mietenreform nach der deutschen Eilnlgung

1. Die Erste Grundmietenverordnung (1. GrundMv) und die Be-—
triebskosten-Umlageverordnung (BetrKostUV)}, beide vom
17. Juni 1991 (BGBl. I S. 1269 und S. 1270), bilden die
Ausgangslage fur die Uberleitung in das Vergleichsmieten-
gystem,

purch die 1. GrundMV wurde der hédchstzuldssige Mietzins,
der sich fur Wohnraum im Beitrittsgeblet am 2. Oktober
1990 aus Rechtsvorschriften der DDR ergab, zum 1. OKktober
1991 um durchschnittlich 1,00 DM je gm Wohnflache monat-
lich erhdéht. Wohnwert und Ausstattungsmerkmale der Wohnung
wurden dabei mit Zu~ und Abschléagen berlcksichtigt: Zu-
schlage von jewells 0,15 DM konnten bei Wohnungen, die am
2. Oktober 1990 mit Bad oder zentralheizung ausgestattet
waren, sowie bei Wohnungen in Gemeinden mit mehr als

100 000 Einwohnern geltend gemacht werden. Abschlége in
H&he von je 0,15 DM Je gm wohnfléche galten fir Wohnungen
mit Aupen-WC sowie fir Wohnungen, die nicht in sich abge-
schlossen waren.

2. Die BetrKostUV ermbglichte es den Vermietern, gleichzeitig
mit der Mieterhdhung nach der 1. GrundMv fir alle nach
fridherem DDR-Recht preilsgebundenen wohnungen die Betriebs-
kosten umzulegen und Vorauszahlungen darauf zu erheben.
Die Verordnung legte dabei den Begriff der Betriebskosten
zugrunde, der sich im Miet- und Wohnungsrecht der alten
Lander entwickelt hatte, und fihrte damit auf dem Gebiet
der Betriebskosten praktisch zur Rechtseinhelt.

3. Aufgrund der gestiegenen Mietereinkommen konnte zum 1. Ja-
nuar 1993 mit der Zweiten Grundmietenverordnung (2. Grund-
Mv) vom 27, Jull 1992 (BGB1. I S. 1416) ein welterer An-
passungsschritt in Richtung auf das vergleichsmietensystem
vollzogen werden.
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Die Anhebung der Mieten nach der 2. GrundMV erfolgte dabel
differenziert nach der Ausstattung uné dem Instandhal-
tungszustand der Wohnungen. Unabhingig wom Zustand der
Wohnung erhdhte sich die Grundmiete im Regelfall um

1,20 DM je gm Wohnfl&che monatlich. Dieser Grundbetrag
verringerte sich fir Wohnungen, die am 2. Oktober 1930
nicht mit einem Bad ausgestattet waren, um 0,30 DM sowle
flir Wohnungen, die bis zum Beitritt nicht mit einem Innen-
WC ausgestattet waren, um weitere 0,15 DM. Zuschllge zum
Grundbetrayg in Hdéhe von 0,30 DM waren fir Wohnraum in Ein-
familienhdusern in Gemeinden mit mehr als 20 000 Einwoh-
nern vorgesehen.

Abhangig vom Zustand der Geb&ude wurden zusdtzlich ab

1. Januar 1993 und 1. Januar 1994 Erhéhungsbetrége in Hbhe
von insgesamt 1,50 DM Jje qm zugelassen flr Gebaude, deren
Dach, Fenster, AuPenwinde, Haugflure, Treppenrdume oder
Installationen keine erheblichen Schéden aufwiesen. Drei
dieser sog. Beschaffenheitszuschlége in Hohe von Jjewells
0,30 DM konnten zum 1. Januay 1993 und zwei zum 1. Januar
1994 geltend gemacht werden. Mit dieser Regelung wurde dlie
Instandhaltungéleistung des Vermieters honcorlert und
gleichzeitlg ein Anreilz geschaffen, unterbliebene Instand-
setzungen nachzuholen. Ergdnzend dazu und zu den Mieterho-
hungen aufgrund von Modernisierungen (§ 3 MHG) wurde die
Vereinbarung freiwilliger Mieterhéhungen nach Instand-
setzung zugelassen (§ 3 der 2. GrundMv).

IITI. Mieten- und Einkommensentwicklung seit der deutschen Einigung

1. Die geringe Qualit&t vieler Wohnungen in den neuen Landern
ist vor allem darauf zurlickzuflhren, dap die Mieten in der
Vergangenheit flir eine ordnungsgem&fe Instandhaltung und
Modernisierung des Wohnungsbestandes nicht ausreichten. ’
Eine dem West-Standard vergleichbare Wohnguallitdt kann nur
auf der CGrundlage kostendeckender und wohnwertgerechter
Mieten erreicht werden. Deshalb hat die Bundesregiexung
von der Ermachtigung in § 11 Abs. 3 MHG Gebrauch gemacht
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(vgl. im einzelnen oben II.). Infolge der 1. GrundMv sind
die Grundmieten zum 1. Oktober 1991 um ca. 1,00 DM auf
2,00 DM angestiegen. Damit erhdhten sich die Wohnkosten um
durchschnittlich 62,00 DM monatlich je Wohnung. Bei den
Vermietern fluhrte die Erhdhung der héchstzuldssigen Grund-
miete zu einer Liguiditétsverbesserung von rund 3 Mrd. DM
j&hrlich.

Durch dle BetrKostUV ergaben sich Mietsteigerungen von ca.
3,00 DM, so dap von der gesamten Mietsteigerung in Héhe
von ca. 4,00 DM etwa 3,00 DM auf die Betriebskosten ent-
fielen. Dle Umlage der tatsédchlich anfallenden Betriebsko-
sten der Wohnung auf die Mieter entlastete die Vermieter
zusdtzlich in erheblichem Umfang.

Aufgrund der geringen Anhebung der Grundmiete war insbe-
sondere zur Finanzierung von Instandhaltungsinvestitionen
ein weiterer Mietanhebungsschritt notwendig. Infolge der
2. GrundMV sind die Grundmieten zum 1., Januar 1993 um ca.
2,00 DM und zum 1. Januar 1994 noch einmal um ca. 0,50 DM
angestiegen. Die Warmmieten betragen gegenwartig ein-
schlieBlich der Modernisierungsumlagen im Gesamtdurch-
schnitt der Wohnungen 8,00 bis 8,50 DM je @m und Monat.

Mit den Grundmietenvercordnungen, staatlichen Bewirtschaf—-.
tungshilfen und Fdrderprogrammen sowie dem Altschulden-
hilfegesetz wurde nicht nur die Existenz der Wohnungs-
unternehmen und des privaten Mietwohnungsbestandes ge-
sichert, sondern wurden auch die fir eine umfangreiche In-
vestitionstatigkelt notwendigen Finanzierungsspielraume
geschaffen.

Auch bei diesem Mietenniveau kann der vorhandene In-
standsetzungsrickstau noch nicht in vollem Umfange besei-
tigt werden. Dazu kommt, dap den Wohnungsunternehmen auf-
grund der ab 1. Juli 1995 falligen Zinsen fur die noch
verbliebenen Altschulden Liguiditat entzogen wird.
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Aber nicht nur um den Grad der Kostendeckung zu verbes-
gsern, sondern auch fir die Herausbildung wohnwertgerechter
Mieten ist der Ubergang in das Vergleichsmietensystem not-
wendig.

Der Anstieg der Mieten in den neuen Li&ndern war begleltet
von hohen Einkommenszuwdchsen. So stiegen die verfligbaren
BEinkommen im Zeltraum Februar 1992 bis Juli 1994 wvon
durchschnittlich 1 912,00 DM auf 2 651,00 DM, d. h., um
38,7 %. Der Preisanstieg einschlieflich Mietsteigerung be-
trug zum gleichen Zeitraum 13,8 %, so dap sich ein Zuwachs
der Realeinkommen von ca. 22 % ergab. Die guinstige Ein-
kommensentwicklung erstreckte sich auch auf die Bezieher
von Sozialeinkommen, wie z. B. Rentner- und Arbeltslosen-
haushalte.

Die Warmmietenbelasgstung aller Haushalte, d. h. der fur dle
Miete einschlieflich kalter Nebenkosten und Helzkosten
aufzubringende Anteil des verfiigbaren Einkommens, ist in-
folge der positiven Einkommensentwicklung trotz erhebli-
cher Mietsteigerungen im Zeltraum Februar 1992 bis Mitte
1994 nur vergleichsweise geringfiigig von gut 17 % auf 20 %
angestiegen. Die Warmmietenbelastung in den alten La&ndern
liegt bei ca. 25 %.

Flir die Finanzierung der ab 1. Juli 1995 eintretenden
Mietsteigerungen werden zusdtzlich zu den bis Mitte 1954
eingetretenen Einkommensstelgerungen weltere Elnkommenszu-
wachse zur Verfigung stehen {(vgl. nachstehend IV, 2.}.

Eckwerte fiir einen Ubergang in das Verglelchsmietensystem

Bei der Einigung Uber den Inhalt der 2. GrundMV haben die ost-
deutschen Bauminister und der Bundesbauminister im sogenan.iten
"Magdeburger Kompromif" am 27. Juni 1892 zur Einfﬁhrung des

Vergleichsmietensystems beschlossen: "Dle Wohnungsbauminister
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stimmen darin lberein, daf durch den heute getroffenen Kompro-
mip eine Regelung getroffen wurde, die ab Mitte 1995 den Uber-
gang in das Vergleichsmietensystem ermdglicht und bis dahin
weltere Mieterhdhungs-Vercrdnungen entbehrlich sind.

Daneben ist von Bedeutung, daP die Zinshilfe fur die Altschul-
den der Wohnungsunternehmen zum 1. Juli 1995 endet mit der Fol-
ge, dap fur die Uberwlegende Zahl der Wohnungen von Wohnungs-
unternehmen und Wohnungsgenossenschatften der neuen Bundeslander
von diesem Zeitpunkt an eine Zinsbelastung von ca. 1,00 DM pro
Quadratmeter Wohnflache monatlich anfallt, die die Investiti-
onsméglichkeiten der Wohnungsunternehmen erheblich beeintréch-
tigt, wenn nicht zumindest ein tellweiser Ausgleich durch

- wohnwertabhiéngige ~ Mieterhdhungen ermdglicht wird.

1. Besondere (bergangsregelung

Im Verglelchsmietensystem bilden sich ortstbliche Ver-
gleichsmieten im wesentlichen aus den zwischen Mietern und
Vermietern grunds&tzlich frei vereinbarten Mieten. Der
Ubergang in das Vergleichsmietensystem in den neuen Lan-
dern wird dadurch erschwert, dap Mieten, die keiner Preis-
bindung unterliegen, nur fiir Neubauten (Fertigstellung ab
3. Oktober 1990) und ihnen gleichgestellte, durch umfas-
sende Rekonstruktion nicht bewohnbaren Wohnraums neu ent-
standene Wohnungen vorhanden sind. Dieses nach Art und An-
zahl beschrinkte Segment umfaft nicht einmal 4 % des Woh-
nungsbestandes. Flr die Masse des preisgebundenen Woh-
nungsbestandes fehlt es dagegen an Vergleichsmieten.

Als Ersatz fUr ortsipbliche Vergleichsmieten, die sich auf
der Basis frel vereinbarter Mieten bilden, kommen weder
langfristig reglementierte Mietanpassungen nach Art der
Grundmietenverordnungen in Betracht noch die Ubertragung
westdeutscher Vergleichsmietenstrukturen auf die - ganz
anders strukturierten - ostdeutschen'thnungsbesténde. Die
letztgenannte Mdglichkeit setzt im Ubrigen empirische Er-
hebungen und die Entwicklung von Anpassungsmodellen vor-

aus, was einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen wirde.
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Dies alles macht eine besondere Ubergangsregelung notwen-
dig, die méglichst viele Elemente vom Verglelchsmietensy-
stem Ubernimmi, aber dle noch fehlenden Verglelchsmieten

durch einen differenzierten wohnwertorientiéerten Einstieg
ersetzt.

Beriicksichtigung der Einkommensentwicklung

Wie bereits unter III, ausgefihrt, sind die verfigbaren
Haushaltseinkommen von 1992 bis 1994 im Durchschnitt um
38,7 % gestiegen. Abzlglich des Preisanstiegs einséhlieﬁ—
lich Mietsteigerungen von 13,8 % ergab sich somit ein Zu-
wachs der Realeinkommen von ca. 22 %.

Dem entspricht es, dap die Belastung des verfligbaren Ein-

kemmens der Mieterhaushalte durch die Warmmiete trotz der

Mietsteigerungen von 1992 bis 1994 nur geringfiigig von gut
17 % auf 20 % angestiegen ist.

Ausgehend von einem - auch vom Sachversténdigenrat erwar-

teten - weiteren Anstileg der Elnkommen bis Ende 1995 nomi-
nal um ca. 10 % werden den Mleternh real etwa 5 % oder ca.

140,00 DM zus&tzlich zur Verfligung stehen.

Die durchschnittliche Belastung der Mieterhaushalte durch
die Warmmiete wird infolge der Einkommensverbeggerungen
nur geringfiglg steigen.

wWohngeld

Seit Inkrafttreten am 1., Oktober 1991 ist es die Aufgabe
des Wohngeldsondergesetzes, die mit der mehrstufigen
Mietenreform in den neuen Lindern verbundenen Mietstelge-
rungen fir einkommensschwichere Haushalte sozial abzu-
federn und dadurch den Gegebenheiten in den neuen Landern
in besonderer Weise Rechnung zu tragen. Diese Aufgabe
stellt sich auch fir dle vorgesehene Uberleitung bisher
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preisgebunder Mieten in das Vergleilchsmietensystem des
Miethdhegesetzes (MHG).

Dafir sind folgende Anderungen des Wohngeldsondergesetzes
erforderlich:

a)

b)

Fir die von Mieterhdhungen im 2. Halbjahr 1995 betrof-
fenen, besonders einkommensschwachen Haushalte wird
ein degressiv gestaffelter Einkommensfreibetrag vorge-
sehen. Dieser Freibetrag liegt fir Alleinstehende bei
900 DM im Jahr, entsprechend 75 DM im Monat. FUr jedes
weitere Familienmitglied wird ein Freibetrag von 300
DM im Jahr oder 25 DM im Monat abgesetzt.

Der Freibetrag wird in voller Hdhe dann berlUcksich-
tigt, wenn bei Alleinstehenden das monatliiche Einkom-
men 1.000 DM nicht lUbersteigt; fir jedes weitere Fami-
lienmitglied steigt diese Einkommensgrenze um 400 DM,
der Freibetrag entsprechend um 25 DM im Monat. Werden
die genannten Einkommensgrenzen Uberschritten, wird
der Freibetrag fir jeweils volle 100 DM der Uber-
schreitung um 25 DM geklirzt.

Im Falle splirbarer Mieterhdhungen soll auch bei allen
Haushalten, die bereits Wohngeld beziehen, eine Uber-
prifung und ggfs. Anpassung des Wohngeldes ermdglicht
werden. Bei Wohngeldantragen, die aus Anlap der Miet-
erhdhung erstmals gestellt werden, oder bei Wiederho-'
lungsantragen nach Ablauf eines Bewilligungszeitraums
igt bel der wWohngeldberechnung von der erhdhten Miete
auszugehen. Demgegenilber ist bei den Haushalten, die
berelts wohngeld beziehen, eln Antrag auf Neuberech-
nung nach § 18 Abs. 1 Nr. 2 des wohngeldsondergesetzes
(WoGSoG) bisher nur dann zuléssig, wenn die zu berilck-
sichtigende Bruttokaltmiete (Miete einschlieBlich Ne-
benkosten ohne Warme- und wWarmwasserkosten) um mehr
als 15 % steigt. Da dieser Steigerungsbetrag in vielen
F4llen der nach dem Entwurf des neuen § 12 MHG zulas-
sigen Anhebungen der Nettokaltmiete (Miete ohne Neben-
kosten) nicht tUberschritten werden dirfte, soll § 18
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Abs. 1 Nr. 2 WoGSoG in der Welse ergénzt werden, dap
grundsdtzlich immer auch dann, wenn die Miete um min-
destens 30 DM erhdéht wird, auf Antrag eine Neuberech-
nung des Wohngeldes zulédssig 1st.

Erhdhungen im laufenden Mietverhldltnis

Bel Wohnungen in Gebduden mit schlechtem Bauzustand ist in
der Regel ein dem Markt mutmaPlich entsprechendes Mieten-—
niveau bereits durch die Grundmietenverordnungen erreicht,
Eine weitere Erhdhung der Grundmiete soll daher nur zulds-
8ig sein, wenn in dem Cebiude miridestens drel Merkmale FQr
Beschaffenheitszuschlage nach der 2. GrundMV erfiillt sind.
Fir dlese Wohnungen soll bel guter Ausstattung eine Erhd-
hung von 20 % auf die Grundmiete ohne Modernislerungszu-
schlage zuléssig sein (neuer § 12 Abs. 1 MHG), 15 % der

Erhdhung kénnen ab 1. Jull 1995, weitere 5 % ab 1. Januar
1997 verlangt werden,.

Flr Wohnungen, die nicht zugleich mit Zentralheizung und
Bad ausgestattet sind, entspricht es dem niedrigeren Wohn-
wert, die Erhdhung jeweils um 5 % abzusenken,

Andererseits erscheint ein Zuschlag von 5 % f£ir Eilnfamili-
enhduser wegen deren besonderem Wohnwert - haufig verbun-
den mit einer Garten— oder sonstigen Grundstlcksnutzung -
angenessen, wie dles friher bereits in der 2. GrundMV ge-
schehen ist. Das gleiche gilt flr dle sogenannten Wende-
wohnungen mit Weststandard; also solche, die im komplexen
Wohnungsbau geplant waren und nach dem 30. Juni 1930 fer-
tiggestellt worden sind, sofern sie in ihrer Ausstattung
Weststandard erreichen. ‘

Bel einem - in engen Teilbereichen schon heute auftreten—
den - Uberangebot an Wohnungen k&nnen diese pauschalen
Erhdhungssétze zu einem Mietzing flhren, der bel einer
Neuvermietung nicht zu erzielen wére. Deshalb soll der
Mieter die Zustimmung zur Mieterhdhung verwelgern dirfen,
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wenn das Niveau der wahrend des Mietverhé&ltnisses oder bel
Neuabschlup vereinbarten Mieten unter der vom Vermleter
verlangten Erhdéhung liegt.

Dieser Erhdhungsrahmen ermdglicht auf der anderen Seite
die Deckung eines erheblichen Teils der am 1. Juli 1995 _
eintretenden Zinsbelastung durch Altschulden, ein Eckwert,

der vor allem im Hinblick auf die ungeschmélerte Investi-
tionstatigkeit der Wohnungsunternehmen von Bedeutung 1ist.

Neuvertragsmieten

Bei Neuvertragsmieten, aus denen und den nach Nr. 4 er-
néhten Bestandsmieten sich kinftig die ortsiblichen Ver-
gleichsmieten entwickeln werden, kann hei der Wiederver-
mietung von Wohnraum nicht ein beliebig hoher Mietzins
vereinbart werden. Nach § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes
{(Wist@) handelt vielmehr ordnungswidrig, wer unter den
dort naher bestimmten Voraussetzungen einen Mietzins for-
dert, annimmt oder vereinbart, der mehr als 20 % Uber den
Ublichen Entgelten fiir derartigen Wohnraum liegt. Durch
elne gesonderte Regelung zu dieser Vorschrift werden ein-
zelne Falle fur den bislang preisgebundenen Wohnraum im
Beltrittsgebiet klargestellt.

Der Mieter kann in diesen Fallen die Zahlung des uberhdh-
ten Mietzinses verwelgern und den liberhéhten Teil des be-

reits von ihm bezahlten Mietzinses zurlickfordern,

Begrenzung des Modernisierungszuschlags

Fir Modernisierungen im Sinne des § 3 MHG soll eine Be-
grenzung bei 3,00 DM je ¢m wohnflache eingefiihrt werden.
Damit sollen die Mleter vor starken Mietbelastungen ge-
gchitzt werden.

Diese Begrenzung ermdglicht ohne Berlicksichtigung staat-
licher und sonstiger Modernisierungsbeihilfen einen Moder-
nisierungsaufwand von ca. 20 000,00 DM je Wohnung in der
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durchschnittlichen GrdBe von 62 gm. Wird staatliche Hilfe
in Anspruch genpmmen, so kann sich dieser Betrag bhis zu

einer GréBenordnung von 25 000,00 bis 28 000,00 DM (KEw-
Programm) erhdhen., '

Die Begrenzung gilt nicht, soweit der Vermieter bauliche
MaPnahmen durchgefihrt hat, dlie oder deren Umfang durch
Rechtsvorschrift oder behdrdliche Anordnung veranlaBt wor- .
den sind. .

Weitergehende Vereinbarungen einer Mieterhdhung nach Mo-
dernisierung sind nach § 17 1. v. m. § 10 abs. 1 MHG zu-
ladssig. Bereits vor dem Inkrafttreten des Gesetzes begon-

nene Modernisierungsmafnahmen sind von der Begrenzung aus-~
genommen.

Eingeitige Mieterhdhung oder Zustimmungsprinzip

Fiir die Mieterhdhung gilt grundsAtzlich das Verfahren nach
dem MHG. Erteilt der Mieter dle Zustimmung, so schuldet er
den erhéhten Mietzins von Beginn des dritten Kalendermo-
nats an, der auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.
Stimmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen bls zu diesem
Zeitpunkt nicht zu, z. B. weil die ortsibliche Neuver-
tragsmiete niedriger ist als die verlangte Erhdéhung, so
kann der Vermieter bis zum Ablauf von weiteren zwel Mona-
ten auf Erteilung der Zustimmung klagen. In diesem Fall
schuldet der Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung auf
den Mietzins fiir vergleichbaren Wohnraum, in jedem Fall

aber nach cben begrenzt durch das urspringliche Erhdhungs-
verlangen.

Dauer der (bergangszeit

Die Mieterhdhungen im laufenden Mietverhdltnis in eilner
Grofenordnung von 10 bis 20 % bericksichtigen die Ein-
kommensentwicklung bis Ende 1995, Die Ubergangszeit, in
der die Mieten nur mit den Begrenzungen durch dieses Ge-
setz angehoben werden diirfen, soll bis Ende 1997 befristet
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werden. am Ende dieser Zeit werden die Mieten in den neuen
Bundesléndern sich in einer Héhe bewegen und in einer Wei-
se strukturiert sein, die einen nahtlosen Anschluf des
Vergleichsmietensystems zulassen. Durch die Kappungsgren-
zen des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG wird sprunghaften
Mieterhdhungen vorgebeugt.

Eine langere Frist wirde dazu fihren, daf sich dann die
wohnkostenbelastung in den neuen Bundeslandern entgegen
den wirtschaftlichen Erfordernissén von derjenigen in den
alten Bundeslandern entfernen wirde.

Im UGbrigen ist, wie das Bundesverfassungsgericht in seinem
Beschlup vom 22. November 1994 betont hat, zu berucksich-
tigen, dap Mietpreisbindungen die freie Verfigung Uber das
Eigentum und dessen Nutzung einschrénken: "Prelsrechtliche
Vorschriften, die durch sozialpolitische Ziele legitimiert
werden, sind verfassungsrechtlich dennoch nicht ausge-
schlossen. .. Die Eigentumsgarantie gewahrleistet nicht Qie
eintraglichste Nutzung des Eigentums. Gerade im Bereich
der Wohnungsmiete verlangt die Sozialbindung aus Arti-

kel 14 Abs. 2 Grundgesetz elnen angemessenen Ausgleich
swischen den Interessen von Vermietern und Mietern, den
der Gesetzgeber vorzunehmen hat (...). Dabei verfiigt er
angesichts des Umstandes, dap sich auf beiden Seiten
grundrechtliche Positionen gegentiiberstehen, uUber einen
weliten Gestaltungsspielraum... Die von Artikel 14 Abs. 1
GG gezogenen Grenzen wdren aber jedenfalls dann lber-
schritten, wenn Mietpreisbindungen auf Dauer zu Verlusten
fiir den Vermleter oder zur Substanzgefdhrdung der Miet-
gache fihren wirden" (Bundesverfassungsgericht, Beschluf
des 1. Senats vom 22. November 1984, I BvVR 3%51/91, S. 21}.
Im Hinblick auf diese Entscheidung soll die Ubergangsfrist
mébglichst kurz gehalten werden.

Finordnung der Ubergangsregelungen in das Miethdhegesetz

Die bisherigen Vorschriften zur Mietanpassung befinden
sich im MHG bzw. in auf dieses Gesetz gestlitzten Verorgd-
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nungen. Um diesen Standort zu erhalten, scollen durch das
Mietenliberleitungsgesetz dle erforderlichen Regelungen an
das MHG angefigt werden.. Es ist nicht erforderlich, ein
eiggnes naues Gesetz zu schaffen, das Sonderregelungen fir
das MHG enthalt.

Die einzelnen Vorschriften werden nach Ablauf der Uber-
gangsfrist ohne erneute Gesetzgebung weltgehend gegen-
standslos. Panach wird das Vergleichsmietensystem des MHG
im ganzen Bundesgebiet zur Anwendung gelangen. '

wirtschaftliche Auswlirkungen

Die @rundmieten werden in der zwelten H&lfte des Jahres 1985
nach Mapgabe der einzelnen Wohnungstypen von gegenwdrtig durch-
schnittlich rund 5,00 DM auf etwa 5,60 DM bzw. 12 % anéteigen.
Dadurch ergeben sich im Durchschnitt zusdtzliche Wohnkosten von
ca. 37,00 DM pro Monat. Die Warmmieten werden nach der Mietan-
hebung Ende 1995 mit ca. 9,00 DM gut 12 % hoéher sein als Mitte
1994. Angesichts von Einkommensstelgerungen in Hoéhe von durch-
schnittlich 10 % ergibt sich also ein geringfigiger Anstieg der
Wohnkostenbelastung. Bel der Mietentwicklung wurden jedoch auch
modernisierungsbedingte Miletsteigerungen berlcksichtigt, so daf
der Anstieg der Warmmietenbelastung auch eine Verbesserung der
Wohnqualitdt widerspiegelt.

Mieter mit niedrigem Einkommen, die die mit den anstehenden
Mieterhéhungen verbundene Mehrbelastung aus elgener Kraft nicht
tragen kénnen, erhalten Wohngeld, das durch das Vierte Gesetz
zur Anderung des Wohngeldsondergesetzes verbessert werden soll,
Die durchschnittliche Mietbelastung der Wohngeldemplfdnger lag
Mitte 1994, bezogen auf die Bruttowarmmiete und abhangig von
Ausstattung und Grope der Wohnung sowie der Haushaltsgrope, in
einem Bereich von etwa 16 und 25 %. Zugrunde gelegt wurden da-
bei Wohnfldchen, die fiir Wohngeldempfé&nger im Beitrittsgebiet
typisch sind. In den alten Bundeslindern betr&gt die entspre-
chende Durchschnittsbelastung ca. 30 %,
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Die Belastung der Wohngeldempfénger durch die Warmmiete dirfte
in den neuen Bundesléndern nach den in der zweiten Halfte des
Jahres 1995 zu erwartenden Mieterhéhunden im Durchschnitt um
etwa 2 % des verflgbaren Einkommens ansteigen und damit welter-
hin deutlich unter den Belastungen durch die wWarmmiete in den
alten Bundesgsléandern liegen.

Durch die hdhere Mietbelastung infolge des MietenUberleitungs-
gesetzes entstehen den kommunalen Trdgern der Sozialhilfe
Mehraufwendungen durch die Ubernahme der Unterkunftskosten im
Rahmen der Hilfe zum Lebensunterhalt. Legt man zugrunde, dap es
im Beitrittsgebiet im Jahre 1995 durchschnittlich 0,3 Mio.
Empfangerhaushalte von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt
geben wird, so wird dies Mehrkosten der Tréger der Sozialhilfe
von schdtzungsweise 30 Mio. DM zur Folge haben.

Beim Wohngeld werden die Rechtsé&nderungen im Jahre 1995 zu
Mehrausgaben von 126 Mio. DM fuhren, die der Bund und die im
Beitrittsgebiet betroffenen Lander jeweils zur Halfte zu tragen
haben.

Von den Mehrausgaben sind 40 Mio. DM auf die hohere Mietbe-
lastung und 86 Mio. DM auf die Anderung des Wohngeldsonderge-
setzes zurilckzufihren.

Die Bundesregilerung beabsichtigt flr das Jahr 1986 im Zusammen-
hang mit der anstehenden Novellierung des Wohngeldgesetzes elne
Vereinheitlichung des Wohngeldrechts. Das Wohngeldsondergesetz
soll bis zum Inkrafttreten dieser Wohngeldrechtsnovelle anwend-
bar bleiben. Seine Geltungsdauer wird entsprechend verlangert
werden.

Auswirkungen auf die Verbraucherpreise

Infolge des Gesetzes werden die Mieten in laufenden Vertrégen
um durchschnittlich ca. 0,60 DM pro gm und Mcnat ansteigen.
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Daraus ergibt sich 1995 fir das Verbraucherpreisniveau im Bei-
trittsgebiet ein Anstieg von ca. 1,4 %, Dazu kommen Mietstel-
gerungen infolge hoéherer Neuvertragsmieten und der Aufhebung
der Kappungsgrenze fir die umlagefihigen Helz- und Warmwasser-—
kosten. Aufgrund der geringen Flukﬁuationsrate von ca. 4 % pro
Jahr haben allerdings die im Laufe eines Jahres vereinbarien
zZuschldge bei Neuvermietung auf das Verbraucherpreisniveau nur
ganz geringe Auswirkungen. Auch dlie Aufhebung der Kappungsgren-
ze fur die umlagefdhigen Heiz- und Warmwasserkosten f[8llL wegen
der geringen Zahl der betroffenen laushalte nur geringflylg ins
Gewicht. Durch die zum 1. Januar 1997 ndgliche Anhebung der
Mieten in laufenden Vertr&gen um 5 % wird das Verbraucherpreis-
niveau um schétzungsweise (0,6 % ansteigen.

Gesetzgebungszustandigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel
74 Nr. 1 GG (Blrgerliches Recht, Strafrecht) und Artikel 74
Nr. 7 (&ffentliche Firsorge) und Nr. 18 GG (Wohnungswesern}.

Gemaf Art. 104a Abs. 3 Satz 3 Grundgesetz ist die Zustimmung

des Bundesrates wegen der Anderungen des Wohngeldsondergesetzes
in Art. 4 erforderlich.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

zu Artikel 1 Nr. 1 (§ 11 MHG)

Absatz 1 entspricht der bisherigen Regelung und stellt klar,
dap auf Neubauwohnungen und auf wiederhergestellten, bisher un-
benutzbaren Wohnraum das MHG chne Abstriche anzuwenden ist,
sofern dieser Wohnraum nicht mit Mitteln aus Sffentlichen Haus-—
halten gefdrdert wurde. Zusétzlich gelten die §§ 1 bis 10a MHG
ohne Einschrankungen auch fir Wohnraum, dessen Errichtung im
Wege der vereinbarten Forderung im Sinne von § 884 des Zwelten
wohnungsbaugesetzes (II. woBauG) gefdrdert wurde.

Absatz 2 regelt, dap der Ubrige Wohnraum im Beltrittsgebiet
grunds&tzlich auch den Vorschriften des MHG unterliegen soll;
allerdings mit den durch das Fehlen einer ortsiblichen Ver-
gleichsmiete bedingten und durch die erforderliche Rucksicht-
nahme auf die Einkommensentwicklung im Beitrittsgebiet gebo-
tenen Sonderregeln der §§ 12 ff. Es wird prinzipiell der ge-
samte Wohnungsbestand aus der Zeit vor dem Beitritt erfaPft. Der
Wwohnraum, fir den die Sonderregelungen gelten, wird nicht mehr
dadurch bezeichnet, dap es sich um Wohnraum handelt, der fruher
Preisvorschriften unterlag. Prinzipiell war der gesamte Wohn-
raum in den neuen Bundesl&ndern in diesem Sinne preisgebunden.
Tnsoweit decken § 11 Abs. 2 alter und neuer Fassung den glei-
chen Wohnraumbestand ab.

Ausgenommen von der Geltung des MHG bleiben die in § 10 Abs. 3
MHG benannten Wohnungen. § 11 Abs. 2 verwelst auf die §§ 1 bis
10a MHG, also auch auf § 10 Abs. 3 MHG. § 10 Abs. 3 MHG wleder-
um nimmt die Vorschriften der §§ 1 bis 9 MHG fiir die in § 10
Abs. 3 beschriebenen Sachverhalte aus. Da die §§ 12 bis 17 ih-
rerseits jeweils an die §§ 1 bis S anknlpfen, gelten auch diese
Vorschriften nicht fir den in § 10 Abs. 3 MHG genannten wohn-~
raum,
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Im Ergebnis bleibt damit Wohnraum, der mit Mitteln aus &ffent-—
lichen Haushalten gefdrdert worden ist, ausgenommen. Dies gilt
fir mit Offentlichen Mitteln,gefdrderte Sozlalwohnungen (§§ 1
£ff. Wohnungsbindungsgesetz), mit Wohnungsfirsorgemitteln gefdr-
derte Neubauwchnungen im Sinne dexr §§ 87a, 11l des II. WoBaug
und die mit Aufwendungshilfen gefidrderten Neubauwchnungen im
Sinne der §§ 88 bis 8B8c des II. WoBauG. Unberthrt bleibt auch
Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch vermietet ist;
Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung
ist und den der Vermieter ganz oder Uberwiegend mit Einrich-
tungsgegenstanden ausgestattet hat, sofern der Wohnraum nicht
zum dauernden Gebrauch fiir eine Famllie Uberlassen ist, und
Wohnraum, der Teil eines Studenten— oder Jugendwohnheims ist.

2u Artikel I Nr. 2

Zu § 12 MHG

In § 12 wird das allgemeine Erhdhungsrecht im laufenden Vertrag
geregelt., Die Voraussetzungen des § 2 MHG, insbesondere die
Jahresfrist der Nr. 1 des Absatzes 1 milssen eingehalten werden.
Die gewdhlte Differenzierung dient der Annsherung der bestehen-
den preisgebundenen Mieten an sich unter Marktverhdltnissen
herausbildende Mietstrukturen. Die in dem Ubergangszeitraum
héchstzuldssigen Mietanhebungen scllen den Kostendeckungsgrad
der Mieten verbessern und dazu beitragen, daPB sich in den neuen
Landern eine stlrker an den Wohnwerten orientierte Mietendiffe-
renzierung ergibt. Wohnwertunterschiede sollten sich aus Grin-
den der Gerechtigkeit und zur Schaffung von Investitionsanrei-
zen in Mietunterschieden niederschlagen. Deshalb enthdlt § 12
Abs. 1 bls 3 nach Bauzustand und Ausstattung differenzierte
Mietanhebungssdtze. Mieten, die die Wohnwertvorstellungen der
Mieter widerspiegeln, werden eich allerdings erst nach einer
Reihe von Jahren nach Auslaufen der ﬁbergangsregelung heraus-
bilden.
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Zu Absatz 1

Ausgangspunkt ist eine Erhdhung um 20 % des bisherigen Mietzin-
ges. Die Mietanhebung bezieht sich auf die Mieten ohne Erh&hung
aufgrund ven Modernisierungen und Instandsetzungsvereinbarungen
im Sinne von § 3 der 2. GrundMV, um Verzerrungen des Mietni-
veaus durch weltere Zuschlige auf schon erhdhte Mieten zu ver-
meiden. Um zu vermeiden, daR bei schlecht instand gehaltenen
wohnungen die Miete erhdht wird, ist Voraussetzung flr diese
Erhéhung, dap mindestens drei der funf Beschaffenheitszuschldage
nach § 2 der 2. GrundMV vom Vermieter verlangt werden durfen.

Der Spielraum fiir Mieterhdhungen reduziert sich um 5 %, wenn
eines der in Satz 2 genannten Ausstattungsmerkmale fehlt. Die
Reduzierung soll dem niedrigeren Wohnwert einer nicht mit Zen-
tralheizung und Bad ausgestatteten Wohnung Rechnung tragen.

Zu Abgatz 2

von der Erhdéhung nach Absatz 1 um insgesamt bis zu 20 % kbé4nnen
bis zu 15 % ab 1. Juli 1995, weitere 5 % ab 1. Januar 1997
geltend gemacht werden.

Zu Absatz '3

Neben der in Absatz 2 vorgesehenen Absenkung des Erhdhungssat-
zes soll durch zwei zusdtzliche Erhdhungskriterien in Absatz 3
weiter differenziert werden.

Zu Nummer 1

Ein von einem Haushalt genutztes Einfamilienhaus hat einen er-
hebllich héheren Wohnwert als eine Mietwohnung im Mehrfamilien-
haus, die In aller Regel keinen Carten hat und bei der durch
das Zusammenleben von mehreren Parteien leicht stérungen auf-
treten kdnnen. Der hohere Wohnwert soll sich auch im Mietzins
niederschlagen.
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Zu Nummer 2

Ein Teil der noch im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus begonﬁe—
nen und zum 30, Juni 1990 noch im Bau befindlichen Wohnungen

- dle sog. "Wendewohnungen" - weisen bereits einen dem West-
standard nahekommenden oder vergleichbaren Wohnwert auf, Au-
Berdem ist mit den Wendewohnungen in der Regel eine hdhere
Zinslast verbunden als sie Unternehmen chne Wendewohnungen tra-
gen missen. Deshalb ist ein Mietaufschlag flr Wendewohnungen
gerechtfertigt. Auf Wohnungen, die in den sozialen Wohnungsbau
{bernommen wurden, 1ist die Regelung nicht anzuwenden.

Zu Abgatz 4

Da die Nettokaltmieten in den neuen Bundesléndern noch immer
relativ gering und auferdem die Einkommen stark angestiegen
sind, ist es gerechtfertigt, Mieterhdhungen nach der 1. GrundMyv
und nach den §§ 1, 2 und 4 der 2. GrundMV bei der Kappungs-
grenéé des § 2 Abs. "1 Nr. 3 MHG aufer Betracht zu lassen. Hat
der Mieter mit dem Vermieter allerdings eine freiwillige Miet-
erhdéhung nach einer Instandsetzung im Sinne von § 3 der

2. GrundMV getreocffen, so soll dem Mieter dlese freiwillige
Mieterhéhung auf die Erhdhung nach den Absdtzen 1 bis 3 ange-
rechnet werden. ' E

Zu Abgatz 5

Da bel entspanntem Wohnungsmarkt der Fall eintreten kann, daB
die nach den Absédtzen 1 bis 3 zuldssigen Mieten nicht erzielbar
sind, scll der Mieter das Recht zur Verweligerung der Zustimmung
haben, wenn die ortslbliche Vergleichsmiete f{r nach dem In-
krafttreten neu abgeschlossene Mietverhdltnisse in der Gemeinde
oder vergleichbaren Gemeinden im Beitrittsgebiet oder fdr ver-
einbarte Erndhungen unter dem vom Vermieter verlangten Mietzins
liegt. Er muf dies auch im Rechtsstreit ggf. beweisen. Ergibt
sich eine unter dem vom Vermieter verlangten Mietzins liegende
Miete, soll der Vermieter nicht zur Durchfihrung eines neuen
Mieterhdhungsverlangens gezwungen sein, sondern vom Mleter die
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zustimmung zur Erhéhung auf den ortsublichen Mietzins verlangen
k&nnen. Dabei darf er aber nicht mehr verlangen, als ihm nach
den Absitzen 1 bis 4 zustinde.

Zu Absatz 6

Absatz 6 regelt das Verfahren. Der Vermieter mup die Mieterhéd-
hung schriftlich erkldren und die Voraussetzungen der Absétze 1
bis 4 erlautern. Der Mieter muf anders als nach der Grundmie-
tenverordnung dle Zustimmung erkldren. Die Frist wird im Hin-
blick auf den kurzen Zeitraum zwischen Inkrafttreten des Ge-
setzes und dem Wirksamwerden der ersten Mieterhdhung zum

1. Juli 1995 auf mindestens einen Kalendermonat verklrzt.

Zu Absatz 7

Um den Ubergang in das Vergleichsmietensystem zu erleichtern,
sind insbesondere nach dem Auslaufen der Ubergangszeit Miet-
gpiegel erforderlich, die nach den dann vorliegenden frei ver-
einbarten Vergleichsmieten aufzustellen sind. In diesen Miet-
spiegeln sollen fir eine weltere Ubergangszeit bis zum 30. Juni
1999 auch die Entgelte nach den Absédtzen 1 bis 4 berlicksichtigt
werden dlrfen, die wegen ihrer Anknipfung an die durch die '
1. und 2. GrundMV noch preisgebundenen Mieten keine freli ver-
einbarten Mieten im Sinne des § 2 Abs. 5 Satz 2 sind.

Zu § 13 MHG

Durch § 13 werden Mieterhdhungen nach Modernisierung aut

3,00 DM pro Quadratmeter begrenzt. Die Begrenzung der Moderni-
sierungsumlage soll verhindern, dap die Mieter zu stark bela-
stet werden. Andererseits soll aber auch die Modernisierung
nicht zu sehr beeintrachtigt werden. Die durchschnittliche Woh-
nungsgrdfe von 62 Quadratmetern zugrunde gelegt, kann fir jede
Wwohnung ein Modernisierungsaufwand von ca. 20 000,00 DM durch
diese Regelung uneingeschrdnkt nach § 3 MHG mit 11 % jahrlich
auf die Mieter umgelegt werden. Werden dffentliche Mittel fir
die Modernisierungsmapnahme in Anspruch genommen, erhdht sich
dieser Betrag auf 25 000,00 bis 28 000,00 DM (KfW-Programm} .
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Mit diesem Betrag ist eine durchaus nachhaltige Modernisierung
mdglich. Das belegen auch Erfahrungen aus der Vergangenheit:
Nach Erhebungen des Instituts flr Stadtforschung und Struktur—
pelitik vom Juli 1994 zahlten 30 % aller Mieter einen Moderni-
sierungszuschlag, der bel diesen Haushalten durchschnittlich .
1,15 DM pro Quadratmeter im Monat betrug. Selbst bei umfangrei-
c¢hen Modernisierungen, bei denen Sammelhelzung, Bad oder Innen-
WC eingebaut und Vollausstattung erreicht wurde, liegt die Mo-
dernisierungsumlage im Schnitt bel 2,14 DM pro Quadratmeter und
Monat. In nur 8 % der F&lle filhrten Wertverbesserungen zu Mo-
dernisierungszuschligen lber 3,00 DM und mehr.

Dariber hinaus ist zu berlcksichtigen, dap die Begrenzung nur
bis Ende 1997 beschrénkt ist. Sowelt die Mieter selbst eine Mo-
dernisierung wollen, die aus der zuldssigen Umlage nicht zu £1i-
nanzieren ist, kann eine hdhere Umlage wirksam vereinbart wer-
den (vgl. § 17). Insgesamt wird damit die wochnungswirtschaft-
lich erwlnschie Modernigierung nicht nennenswert behindert.

Vor Luxusmodernisierungen wird der Mieter durch § 541lb BGB ge-
schlitzt. Der Mieter braucht eine Modernisierung nicht zu dul-
den,‘wenn die MaPnahme fir ihn oder seine Familie eine Hérte
bedeuten wirde, die auch unter wWirdigung der berechtigten In- .
teressen des Vermieters und anderer Mieter in dem Gebdude nicht
zu rechtfertigen ist.

Durch die Kappung auf 3,00 DM gtellt der Gesetzgeber allerdings
klar, dap in aller Regel eine sclche Mieterhdéhung nach Moderni-
sierung auch im Rahmen des § 541b BGB zulé&sgsig sein wird. Der
Kappungsgrenze kann insoweit eine Ausstrahlwirkung zukommen.
Die Auffassung, dap Modernisierungsumlagen in Héhe von bis zu
3,00 DM pro gm und Monat in aller Regel finanziell verkraftet
werden kénnen, wird durch empirische Untersuchungen gestiitzt.
Danach ist in den neuen Landern der wWunsch nach umfangreichen
Modernislerungsmapnahmen stark ausgepr&gt. Im Durchschnitt
waren Mitte 1994 weit (ber dle H8lfte der Mieter bereit, fur
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wohnwertverbesserungen zwischen 2,00 und 3,00 DM je gm und
Monat mehr an Miete zu zahlen. Auf Grund der weiterhin positi-
ven Einkommensentwicklung und der zunehmenden Orientierung an
westlichen Wohnstandards ist also davon auszugehen, daf Moder-
nisierungsumlagen von bis zu 3,00 DM Keine H&rte fur die Mieter
darstellen. Beli einkommensschwachen Mietern wird dariber hinaus
ein Teil der Modernisierungsumlage durch das Wohngeld abge-
deckt.

Die Kappung gilt nicht fir Kosten von MaPnahmen, die der Ver-
mieter aufgrund von Rechtsvorschriften, behdérdlichen Anordnun-
gen oder sonstigen Umstanden, die er nicht zu vertreten hat,
durchfihren mufte. Es erscheint unbillig, den Vermieter abwel-
chend von § 3 MHG mit derartigen Kosten zu belasten. Die For-
mulierung ist dem § 10a Abs. 2 Satz 2 nachgebildet. Mit der
wendung "“sowelt der Vermieter ... durchgefdhrt hat" wird si-
chergestellt, dap bei einer Mapnahme, von der nur ein Teil vom
Vermieter nicht zu vertreten ist, die Kosten dieses Teils uber
den Kappungsbetrag von 3,00 DM hinaus umgelegt werden koénnen.
Durch die Worte "... oder deren Umfang ..." wird zusatzlich
verdeutlicht, daP bei MaPnahmen, die der Vermieter zwar aus ei-
genem Entschlup begonnen hat, deren Umfang aber durch Rechts-
vorschriften wie z. B. die W&rmeschutzVO bestimmt wird, Ent-
sprechendes gilt.

Die Kappung der Mieterhdhung durch § 13 ist befristet. Sie gilt
nicht flir Modernisierungen, bei denen die Erhéhungserklarung
erst nach dem 31. Dezember 1997 abgegeben wird. Von diesem
Zeitpunkt an werden Mieterhdhungserkldrungen wegen Moder-
nisierung nicht mehr nach § 13 beschrankt.

Absatz 2 stellt klar, dap fir MaPnahmen, mit deren baulicher
Ausfihrung vor dem Inkrafttreten des Gesetzes begonnen wurde,
das bisherige Recht gilt, das keine Betragsbegrenzung kannte
(§ 11 Abs., 2 1. V. m. § 3 MHG).
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Zu § 14 MHG

Das Mietrecht der ehemaligefi DDR bot dem Vermieter keine MOg-
lichkelt, die anfallenden Betrilebskcosten in tatsdchlicher Hbhe

umzulegen., Diese MOoglichkeit wurde dem Vermieter erst mlt der
BetrKostUV erdffnet,.

Absatz 1 erhdlt dem Vermieter bis zum 31. Dezember 1897 die
bislang nach der BelrKostUV bestehende Mdgllchkeilt, Betriebs-
kosten einseitig auf den Mieter umzulegen und entsprechende
Vorauszahlungen zu verlangen. Nach diesem Zeltpunkt gilt die
Umlage von Betriebskosten und die aAnforderung von Vorschissen
als vertraglich wvereinbart, damit auch nach Auslaufen der Re-
gelung egine Rechtsgrundlage flir den Vermieter besteht, die Be-
triebskosten umzulegen und Vorschisse anzufordern. Flir Ver-
trige, die nach dem Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossen
werden, gelten die allgemeinen Grunds&tze, nach denen die Unm-
lage von Betriebskosten und die Vorschufpflicht im Mietvertrag

vereinbart werden mup (vgl. OLG Stuttgart, RES Bd. III § 2 MHG
Nr. 43).

Durch Artikel 5 Abs. 1 Nr. 3 wird die BetrKostUV aufgehoben.
Damit entfdllt die Kappung der umlagefdhigen Heizkosten gemaf

§ 4 Abs. 3 dieser Verordnung. Da der Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Gesetzes nicht immer mit dem Ende eines Betriebsko-
stenabrechnungszeitraums zusammenfallen wird, bestimmt Ab-

satz 2, daR Betriebskosten, die vor dem Inkrafttreten des Ge-
setzes angefallen sind, auch nach dem Inkrafttreten nach den
bisherigen Vorschriften abgerechnet werden miizsen, Konkret be-
deutet dies: Die Kosten der Heilzung und wWarmwasserversorgung.
dirfen fir den Zeitraum bis zum Inkrafttreten des Gesetzes nur
bis zu der in § 4 Abs. 3 der BetrKostUV bestimmten Hohe auf die
Mieter umgelegt werden. Satz 2 dieses Absatzes gewahrt dem Ver-
mieter die Moglichkeit, auch Betriebskosten fir den Abrech-
nungszeltraum nach Inkrafttreten des Gesetzes nach den bishe-
rigen Vorschriften umzulegen und abzurechnen, um einen ein-
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heitlichen Abrechnungsschlissel innerhalb eines Abrechnungs-
zeitraums zu erhalten. '

Zu § 15 MHG

Fs wird klargestellt, daPp die Zinsbelastung durch Altschulden,
die die Vermieter zu tragen haben, nicht auf die Mieter umge-
legt werden kann.

Zu § 16 MHG

Absatz 1 soll sicherstellen, daB dem Vermieter Erhdhungsmdg-
lichkeiten nach § 2 der 2. GrundMV erhalten bleiben, soweit er
gie bisher noch nicht ausgeschdpft hat. Dies erscheint erfor-
derlich, um dem Vermieter diese Erhdhungsmoglichkelt auch dann
zu erhalten, wenn die dazu notwendigen Instandsetzungsarbeiten
sich Ober das Datum des Inkrafttretens des Gesetzes hinaus ver-
zdgert haben. Auferdem entsteht auf diese Weise fir die Vermie-
ter herabgewlirtschafteter Wohnungen ein zusdtzlicher Anrelz zu
paulichen Instandsetzungsinvestitionen. Berechtigte Interessen
der Mieter werden nicht beeintrichtigt, da die Mieter bei fru-
herer Durchfihrung der Instandsetzungsarbeiten bereits nach der
2. GrundMV zur Zahlung dieser Beschaffenheitszuschlage ver-
pflichtet gewesen waren.

Nach § 3 der 2. GrundMV konnten freiwillige Mieterhdhungen nach
Instandsetzung in bestehenden Mietverhdltnissen Dbis zum 1. Ja-
nuar 1996 vereinbart werden. Absatz 2 stellt klar, daf entspre-
chende Vereinbarungen wirksam bleiben, auch wenn Instandset-
zungsmafnahmen z. B. erst nach dem Inkrafttreten dieses Geset--
zes abgeschlossen werden.

Zu § 17 MHG

Die Vorschrift stellt klar, daf auch von den §§ 12 bis 16 ab-
weichende Vereinbarungen Uber eine Mieterhdhung wdhrend des Be-
stehens des Mietverh&ltnisses zuléssig sind. Dies hat insbeson-
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dere Bedeutung fir die Zustimmung des Mieters zu einer Moderni~
sierungsumlage, die tber die in § 13 erlaubten 3,00 DM pro Qua-
dratmeter und Monat hinausgeht,

Zum Schutz der Mieter mit geringer Geschaftsgewandtheit, die
durch Vermieter zu ubereilten Entschliissen gedrangt werden
kénnten, gilt - von Ausnahmen abgesehen - das Haustirwider—
rufsgesetz {(HausTWG). Wa&hrend des Bestehens eines Mietver-
h&ltnisses getroffene MieterhShungsvereinbarungen sind ihrer
Art nach Vertrége, die von § 1 Abs, 1 HausTWG erfaPft werden
(OLG Koblenz, NJW 1994, S. 1418 f££.). Eine Erkldrung, zu der
der Mleter durch mindliche Verhandlung im Bereich einer Pri-
vatwohnung bestimmt worden ist, wird nach den Grundsédtzen des
HausTWG erst wirksam, wenn der Mieter sie nicht binnen einer
Frist von einer Woche schriftlich widerruft. Der Lauf der Frist
beginnt erst, wenn der Vermieter dem Mieter eine drucktechnisch
deutlich gestaltete schriftliche Belehrung (ber sein wWiderrufs-
recht ausgehé&ndigt hat. Der Ubereilungsschutz des HausTWe
reicht aus. Liegen die Voraussetzungen des Gesetzes nicht vor,
hat der Mieter in aller Regel schriftliche Unterlagen zugesandt
bekommen und ausreichend Zeit, sich Uber die Tragweite seiner
abzugebenden Erkiérungen zu informieren. Ein zusdtzlicher
Schutz ist in diesen Fallen nicht erforderlich.

Zu Artikel 2 (Angemessenheit von Entgelten)

Die vVorschrift stimmt die sich aus den Ubergangsregelungen des
MHG ergebenden zuldssigen Mieterhdéhungen mit § 5 des Wirtg-
schaftsstrafgesetzes ab.

Dazu stellt Nr. i zum einen sicher, dap die Mieten, die auf-
grund von bis zum Inkrafttreten des Gesetzes vorgenommenen Mo-
dernisierungsumlagen entstanden sind, auch im Falle der Neu-
vermietung keinen Tatbestand des § 5 WiStG erfilillen. Dies gilt
auch f0r die nach § 13 MHG héchstzuléssige Modernisierungsum-
lage von 3,00 DM.
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Darliber hinaus wird durch Nr. 2 sichergestellt, dap - in Uber-
einstimmung mit § 5 WiStG - Entgelte im Falle der Neuvermietung
bzw. Vereinbarung nicht unangemessen sind, die nicht mehr als
20 % (ber dem Ublichen Mietzins liegen, der sich aus den nach
§§ 12, 16 oder 17 MHG zulassigen Erhdéhungsmdglichkeiten ergibt,.

von der Vorschrift unberihrt bleiben die sich aus § 5 WiStC er-
gebenden Regeln uUber die Unangemessenheit von anderen Fallge-
staltungen, d. h. vor allem, dap sich die Neuvertragsmieten an

den sich bildenden ortsiblichen Vergleichsmieten zu orientieren
haben.

7zu Artikel 3 (Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes)

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz befaBt sich in den §§ 34 £f.
mit Uberlassungsvertradgen zu Wohnzwecken und in den §§ 50 £ff.
mit sonstigen Grundsticken, die zu Wohnzwecken genutzt werden.
Dabei nimmt § 35 Satz 2 auf § 11 Abs. 2 bis 7 MHG Bezug. Die
Vorschrift ist deshalb an die nunmehr geltenden Regelungen fur
Mietpreise im Beltrittsgebiet anzupassen.

Zu Artikel 4 (Anderung des Wohngeldsondergesetzes)

Zu Nr. 1 (§ 1ib - neu -}

aufgrund der Erm&chtigung in Artikel 1 Nr. 7 des Dritten Ce—
setzes zur Anderung des Wohngeldsondergesetzes und des Wonhn-
geldgesetzes vom 7. OKtober 1994 (BGB1. I 8. 2844) sind durch
die Verordnung zur Anderung der Anlagen 1 bis 5 des Wohngeld-
sondergesetzes vom 9. November 1994 (BGBl. I S. 3419) die Anla-
gen 1 bis 5 des Wohngeldsondergesetzes fur die Zeit ab 1. Julil
1995 neu getaft worden. Bel dieser Annaherung des Leistungs-
niveaus des wohngeldes in den alten und in den neuen Bundeslan-
dern soll es bleiben (so auch schon Beschlufempfehlung und Be—'
richt des Ausschusses fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,
Bundestags-Drs. 12/8454, S. 9}.



- 3f -

Allerdings ist es aus Anlap des Ubergangs von bisher preis-—
gebundenen Mieten 1n das Vergleichsmietensystem des Mieth&hege-
setzes erforderlich, gerade bei Haushalten, die auf Grund der
Struktur des Mietwohnungsbestandes keine dem Haushaltszuschnitt
adaquate Wohnung nutzen kénnen, Hartefalle zu vermeliden. Des-
halb soll bei den ab 1. Jull 1995 durch Mietanhebungen betrof-
fenen Haushalten ein nach der FamiliengrdBe gestaffelter Frei-
betrag beriucksichtigt werden. In der Komblnation mit einem
durch die hbhere berlcksichtigungsfihige Miete tendenziell
steigenden Wohngeldbetrag wird dies héufig zu einem héheren
Wohngeldanspruch als nach geltendem Recht fithren.

Nicht alle Haushalte mit Anspruch auf Tabellenwohngeld nach dem
Wohngeldsondergesetz sind hier in gleicher Weise fdrderungs-
bedlrftig. Deshalb wird der Einkommensfreibetrag auch nach der
Einkommenshdhe gestaffelt. Besonders beglnstigt sind dabei
Kleinere Haushalte mit niedrigem Einkommen. Im mittleren Ein-
kommensbereich der flr die Haushaltsgr&Be einschl&gigen Wohn-
geldtabelle wird der Freibetrag fiir jeweils 100 DM zus&tzliches
{(Netto-)Einkommen um 25 DM zurlckgefithrt und l&uft beim Ober-
gang in den oberen Einkommensbereich aus:

Haushalts- veller * bis zum letzte Stufe bis zum
gréfe Freibetrag monatl. Ein- reduzierter monatl. Ein-

Kommen von Freibetrag kommen von

DM DM ‘ __ DM DM

1 75 1000 25 1200

2 100 1400 25 1700

3 125 1800 25 22040

4 150 2200 25 2700

5 175 2600 25 3200

Die in § 18 Abs. 1 Nr. 2 - neu - vorgesehene erleichterte Wohn-
geldanpassung beil Mietanhebungen im laufenden Bewilligungszeit-
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raum stellt sicher, daPp der aus dem Einkommensfreibetrag ent-
stehende Vorteil auch denjenigen zugute kommen kann, die bei
Wirksamwerden einer splrbaren Mietanhebung béreits Wohngeld be-
ziehen {vgl. auch die Begrindung zu Artikel 4 Nr. 2).

Zu Nr. 2 (§ 18 Abs. 1 Nr. 2)

Der in Artikel 1 Nr. 2 dieses Gesetzentwurfs enthaltene § 12
MHG erméglicht es, den bislang geschuldeten Mietzins um einen
unterschiedlich hohen Prozentsatz anzuheben. Bezugspunkt ist
dabel die um Erhdhungen wegen Modernisierung oder Instand-
setzungsvereinbarung geklirzte Nettokaltmiete. Die Hdhe des Pro-
zentsatzes ist u.a. von Ausstattung und Erhaltungszustand der
Wohnung und des Wohngebdudes abhangig.

Mieterhdhungen auf der Grundlage des vorgesehenen § 12 MHG wer-
den sich im 2. Halbjahr 1995 im Bereich von 10 bis 15 % der

— wie erwahnt — geklrzten Nettokaltmiete bewegen. Durch derar-
tige Mietanhebungen wird der Grenzwert des § 18 Abs. 1 Nr. 2
WoGS0G, nach dem fir eine Neuberechnung des Wohngeldes im lau-
fenden Bewilligungszeitraum die zu berlcksichtigende Brutto-
kaltmiete um mehr als 15 % angestiegen sein mup, hdufig nicht
Uberschritten. Entsprechendes gilt, wenn z.B. aufgrund schritt-
welse realisierter Modernisierungsarbeiten der nach dem § 3
sowle dem vorgesehenen neuen § 13 MHG erhobene Modernisie-
rungszuschlag jeweils nicht mehr als 15 % der bisherigen
Bruttokaltmiete ausmacht. .

Um dennoch in allen Fdllen gerade infolge der anstehenden
Rechtsénderungen »u erwartender splUrbarer Mietanhebungen eine
umgehende Oberpritung der Hdhe bereits bewllligten Wohngeldes
zu ermdglichen, soll § 18 Abs. 1 Nr. 2 WoGSoG in der Weise er-
ganzt werden, daf der Erhdéhungsantrag auch bei Mieterhdhungen
um mindestens 30 DM zugelassen wird, unabhéngig vom Anstieg der
beridcksichtigungsfdhigen Bruttokaltmiete um mehr als 15 %.
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Der Grenzwert von 30 DM entspricht rd. 10 %1der durchschnitt-
lichen Bruttokaltmieten von Einpersonenhaushalten, die Ende
1993 Wohngeld nach dem Wohngeldsondergesetz bezogen. Er berlck-
sichtigt in besonderer weise die Situation kleiner Haushalte,
auch der Haushalte mit (ber dem Durchschnitt liegenden Wohn-
flachen. Der Grenzwert tragt im Ubrigen dem Umstand Rechnung,
daP die Anlagen 1 bis 5 des Wohngeldsondergesetzes {(Wohngeld-
tabellen) bei der Masse der aktuellen wWohngeldfalle flr Miétenw
perelche von Jjewells 40 DM einen einheitlichen Wohngeldbetrayg
vorsehen. Wird der Grenzwert einer 30 DM héheren Bruttokalt-
miete erreicht oder Uberschritten, ist - beli ansonsten unver-
4nderten Daten (z.B. Betriebskosten, Einkommen, Haushaltsgrope)
- {iberwiegend davon auszugehen, dap eine Uberprifung des Wohn-
geldanspruchs auch zur Festsetzung eines héheren Wohngeldes
fihrt. Unvertretbarer Aufwand durch abzulennende Erhéhungsan-—

trage wird so beim wohngeldempfanger und der wohngeldverwaltung
vermieden.

Ein zugelassener, aber gegebenenfalls negativ zu bescheldender
Erhdhungsantrag hat grundsédtzlich keinen Einflup auf das dem
Antragsteller bereits bewilligte Wohngeld, das bis zum aAblauf
des Bewilligungszeitraumes fortgezahlt wird. Anderes gilt nur
dann, wenn auch eine erhebliche, nach § 18 Abs. 4 WoGSoG ohne-
hin meldepflichtige Einkommenserhdhung vorliegt, deren Berick-
sichtigung bei einer in diesem Falle von Amts wegen erfolgenden
Neuberechnung des Wonngeldes tatsachlich zur Verringerung oder
zum Wegfall des Wohngeldes fihrt.

Pir die Bezieher von Mietzuschuf und die Bezieher von Lastenzu-
schuf verbleibt es im Hinblick auf die Voraussetzungen fur
einen Antrag auf erhdéhtes Wohngeld im laufenden Bewlilligungs-—
zeitraum auch nach der Neuregelung bel der Gleichbehandlung von
Mietern und selbstnutzenden Eigentimern.
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Zu Artikel 5 (Inkrafttreten, Auferkrafttreten von Vorschriften)

Das Gesetz soll am Tage nach der Verkindung in Kraft treten.
Damit kann der Vermieter frihzeitlg die Mieterhdéhungserkldrung
abgeben,

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes sind die Regelungen, die
bislang die Miethbhe und die Betriebskostenumlage im Beitritts-
geblet geregelt haben, entbehrlich und kénnen aufer Kraft tre-
ten.

Die Anderung des Wohngeldsondergesetzes soll zeitgleich mit den
frihestméglich wirksam werdenden Mieterhdhungen in Kraft treten.
Dadurch wird gewahrleistet, daf bei splrbaren Anhebungen der be-
ricksichtigungsféhigen Mieten auf Grund der Anderungen des Miet-
héhegesetzes auch Haushalte, dile bereits Wohngeld beziehen, unver-
zUglich einen Antrag auf Uberprifung und ggfs. Anpassung des Wohn-
geldes stellen kdnnen.
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31.03.95

Stellungnahme
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Uberleitung preisgebundenen Wohnraums
im Beitrittsgebiet in das allgemeine MiethSherecht (Mletenuberleltungs-
gesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 682. Sitzung am 31. Mirz 1995 beschlossen, zu dem
Gesetzentwurf gemiB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu
nehmen:

1. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 12 Abs. 2 MHG

In Artikel 1 Nr. 2 sind in § 12 Abs. 2 dle Worte "erst ab" durch die Worte
"frithestens zum" zu ersetzen.

Begriindung:

Die Anderung soll klarstellen, daB diese Mieterhdhung zum 1. Januar 1997
wirksam werden kann. Es soll nicht erst ab 1. Januar 1997 ein entsprechendes
MieterhOhungsverlangen gestellt werden diirfen.

2. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 12 Abs. 2 MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 sind in § 12 Abs. 2 die Worte "verlangt werden" durch die
Worte "und nur fiir Wohnraum verlangt werden, der in einer Gemeinde mit

mindestens 50.000 Einwohnern liegt oder an eine Gemeinde mit 100.000 und
mehr Einwohnern angrenzt" zu ersetzen.

‘Begriindung:

Diese Regelung greift den Gedanken der regionalen Differenzierung des ersten
Referentenentwurfs auf. Das System der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird
wesentlich durch die Lage der Wohnung beeinfluBt. Damit flichendeckende
Erhéhungen ohne Beriicksichtigung der értlichen Wohnungsmarktverhiltnisse
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vermieden werden, bedarf es einer solchen Regelung. Die regionale Lage der
Wohnung muB neben den Ausstattungskriterien nach Absatz 1 bei der Her-
ausbildung von ortstiblichen Vergleichsmieten beriicksichtigt werden. Es ist
gerechtfertigt, kleinere, an groBe Kommunen angrenzende Gemeinden mit die-
sen gleichzustellen, da ihr Wohnungsmarkt von den Verhilinissen der GroB-
stadt mit geprigt wird. ‘

3. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 12 Abs. 5 Satz 1 MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 sind in § 12 Abs. 5 Satz 1 die Worte "zu dem Erhéhungsver-
langen" durch die Worte "zu vorgenannten Erhéhungsverlangen” zu ersetzen.

Begriindung:
In Absatz S fehlt eine zeitliche Begrenzung des Sonderrechts.

Die vom § 2 abweichende Regelung soll nur so lange gelten, wie Mieterho-
hungsverlangen aufgrund § 12 Abs. 1 gestellt werden konnen.

4. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 12 Abs. 5 Satz 3 - neu - und Satz 4 - neu - MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 sind in § 12 Abs. 5 nach Satz 2 folgende Sitze 3 und 4 anzu-
fligen:

"Verweigert er die Zustimmung, hat er die Griinde dafiir innerhalb der Uberle-
gungsfrist des Absatzes 6 Nr. 2 schriftlich gegeniiber dem Vermieter zu erldu-
tern. Bleibt streitig, ob die Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen, trifft die
Beweislast den Vermieter."

Begrindung:

Fir das Mieterhdhungsverfahren ist schon wihrend der Ubergangszeit eine
weitgehende Anpassung an das in § 2 des Gesetzes zur Regelung der MiethGhe
enthaltene Verfahren wiinschenswert. Die Regelung stellt einen angemessenen
Ausgleich zwischen den Parteien des Mietverhiltnisses dar. Soweit der Ver-
mieter verpflichtet ist, die begehrte Erhdhung zu erlautern, muB er seine Anga-

" ben hinreichend substantiieren. Andererseits kann der Mieter die vorgesehene
Uberlegungsfrist zu Erkundigungen iiber das als ortsiiblich geltende Entgelt
nutzen und mufB die Griinde seiner Verweigerung ebenfalls hinreichend sub-
stantiiert darlegen. Die Beweislastumkehr in Satz 4 entspricht lediglich der
geltenden MHG-Regelung des § 2 Abs. 2. Eine Verlagerung zu Lasten des
Mieters wire unbillig, da der Vermieter typischerweise aus seiner Sphére her-
aus Kenntnis Gber die Miethdhe bei Wiedervermietungen in seinem Woh-
nungsbestand hat.
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5. Zu Artike]l 1 Nr. 2(§ 12 Abs. 6 MHG)
In Artikel 1 N1. 2 ist § 12 Abs. 6 wie folgt zu fassen:

"(6) &2 Abs. 2 Satz 2 bis 4 findet keine Anwendung."

Begriindung:

Die Verkiirzung der Zustimmungsfrist zu Lasten des Mieters ist auch aus dem
‘Gesichtspunkt eines beschleunigten MieterhShungsverfahrens nicht gerechtfer-
tigt. Sié wiirde hier eine unbillige Ungleichbehandlung wihrend des Ubet-
gangszeitraums bedeuten. Im Unterschied zu den bisher geltenden Fristen ist
fir die MieterhShung eine echte Zustimmung des Mieters erforderlich. Wegen
ihrer Rechtsfolge der Vertragsinderung ist eine Schiechterstellung gegeniiber
dem nach § 2 geltenden Recht nicht vertretbar, da in den alten Lindern eine
zweimonatige Zustimmungsfrist gilt. Eine verkiirzte Frist ist gerade vor dem
Hintergrund einer sozialvertriiglichen Uberleitung in das Vergleichsmieten-
system unbillig, da dem Mieter ausreichend Zeit fiir die Uberpriifung der Be-
rechtigung der Mieterh6hung eingeriumt werden mu8,

6. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 12 Abs. 6 MHG)

Es wird gebeten, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu priifen,
ob die Rechtssicherheit im Interesse der Mieter und Vermieter beim
Mieterhéhungsverfahren durch eine entsprechende Erginzung das § 12 Abs. 6
dadurch verbessert werden kann, da$ die dreimalige widerspruchslose Zahlung
des erhohten Betrages als Zustimmung gilt.

Begriindpny:;

Bine derartige Priiffung hat zum Ziel, angesichts der durch den -Geselzesantrag
verursachien Flut von Mieterhohungserkldrungen eine mdgliche ProzeBlawine zu
Lasten der Mieter wu vermeiden. Die Mieter kepnen das im Gescteesantrag
vorgeschene Zustimmungserfordernis des Micthdhegesetzes nichi, Bisher ist nach der
Grundmieteoverordnung nach Ablaul einer Frist von 2 Monaten ab Erhhune der
erhdhte Mietzins zy zahlen, ohne dad es ciner ausdriicklichen Zustimmung bedarf,

Bs wird deshalb Micler geben, die nach einer Mieterhdhung onisprechend dem
Gesetzesantrag  trotz  schriftlicher  Aufforderung  wur Zustimmung in  der
Mieterhohungserklirung die Zustimmung durch eine vorbehaltiose Zahlunp, - wie
bisher - deswegen fiir ausreichend erachten, weil sie einer soichen Auttorderung keine
Bedeutung beimessen. Die Zahl dieser Fille ist nicht einschitzbar. Die Vermicter
kOnnien sich in diesen Fillen gendtigt sehen, Klape zu erheben, um ihren Anspruch
nicht durch den im Gesctzesantrag vorgesehencn Fristenablauf von 2 Monaten zu
gefdhrden,

Die dadurch verursachien ProzeBkosten konnten die Mieter zusiidich belasten.
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7. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 13 Abs. 1 MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 ist § 13 Abs. 1 wie folgt zu fassen:

"(1) Bei der Anwendung des § 3 auf Wohnraum im Sinne des § 11 Abs. 2 diir-
fen Mieterhdhungen fiir bauliche MaBnahmen, die in der Zeit vom 1. Juli 1995
bis zum 31. Dezember 1997 begonnen werden, insgesamt drei Deutsche Mark
je Quadratmeter Wohnfliche nicht iibersteigen. Der Mieter kann im Rahmen
einer Vereinbarung nach § 17 einer weitergehenden MieterhGhung zustimmen."

Begriindung:

Damit die Kappungsgrenze fiir die Erhdhung der Modemisierungskosten wirk-
sam ist und dem Gebot des Einigungsvertrages entspricht, Mieterhdhungen nur
entsprechend der allgemeinen Einkommensentwicklung zuzulassen, ist der
AusschiuB auf die baulichen MaBnahmen und nicht auf die ErhShungserkla-
rungen wihrend des Ubergangszeitraums zu beziehen. Andemfalls bestiinde
die Gefahr, dafl der Mieter vor "Luxusmodernisierungen” wéhrend des Uber-
gangszeitraums nicht ausreichend geschiitzt wird. BaumaBnahmen kdnnten
wihrend des Uberleitungszeitraums durchgefiihrt, die Erhohungserkldrung je-
doch erst nach dem 31. Dezember 1997 abgegeben werden, um der Kappung
zu entgehen.

8. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 sind in § 13 Abs. 2 Nr. 1 die Worte "oder deren Umfang" zu
streichen.

Begriindung:

Im Unterschied zu den MaBnahmen, die nicht der Disposition des Vermieters
unterliegen, ist eine zusitzliche Erhohung fiber den Kappungsbetrag hinaus
nicht zuzulassen, wenn der Vermieter die Arbeiten aus eigenem Entschiul3 be-
ginnt und lediglich bei ihrer Ausfiihrung Vorschriften zu beachten hat. Ein we-
sentlicher Teil von Modernisierungen fiele nicht unter die Kappungsgrenze, so
daB sie weitgehend leer liefe. Eine Schiechterstellung gegeniiber dem nach § 3
Abs. 1 MHG geltenden Recht ist insoweit nicht begriindbar.

9. Zu Artikel 1 Nr. 2 {§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 - neu - MHG)
In Artikel 1 Nr. 2 ist § 13 Abs. 2 wie folgt zu dndern:

a)
b)

In Nummer 2 ist der Punkt durch die Angabe ", oder” zu
ersetzen.

Nach Nummer 2 ist folgende Nummer 3 anzufiigen:

"3. wenn die Modernisierung nach § 88 e Zweites Wohnungsbaugesetz

durchgefiihrt und dem Mieter eine Zusatzforderung zum Zwecke einer
einkommensorientierten Wohnkostenbelastung gewihrt wird."
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Begriindung:

Aufgrund des erheblichen Sanierungsaufwandes im Wohnungsbestand und der
aus der DDR resultierenden Belegungsstruktur ist eine auch unter sozialen Ge-
sichtspunkten ausgewogene Modernisierung des Bestandes mit erhShtem Sa-
nierungsbedarf erforderlich. I"Jberdurchschnittlicher Sanjerungsbedarf ist
teilweise im Altbaubestand vor 1948 als auch bei bestimmten Typen industriell
gefertigter Wohnungen zu verzeichnen, ohne daB es dabei zu Luxusmo-
demnisierungen kime. Eine Verzdgerung der Sanierung bei diesen Objekten
aufgrund von Kappungsgrenzen muB vermieden werden.

§ 88 e Zweites Wohnungsbaugesetz bietet durch die Kombination der Objekt-
und Subjektférderung die Mdoglichkeit, diese erheblichen Modernisierungen
sozial vertriiglich - insbesondere fiir Geringverdiener - zu gestalten. Durch die
Madglichkeit erhihter Modemisierungsaufwendungen entsteht eine wesentliche
Wohnwertverbesserung, die allen Mietern zugute kommt. Die sich aufgrund
dieser notwendigen Giberdurchschnittlichen ModemisierungsmaBnahmen erge-
benden Mieten werden von den Mietern getragen, wobei einkommensschwi-
chere Mieter durch die Zusatzforderung in die Lage versetzt werden, diese
hoheren Belastungen zu tragen.

10. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 17 MHG)

In Artikel 1 Nr. 2 ist § 17 wie folgt zu dndern:

1.
2.

Der bisherige Wortlaut wird Absatz 1.
Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 angefiigt:
"(2) Eine Willenserklirung des Mieters gemiB § 10 Abs. 1 wird erst wirk-

sam, wenn der Mieter sie nicht binnen einer Frist von einem Monat schrift-
lich widerruft und der Widerruf nicht innerhalb dieser Frist beim Vermieter
eingegangen ist. Die Frist beginnt nur zu Jaufen, wenn dem Mieter mit dem
MieterhShungsverlangen eine deutlich gestaltete schriftliche Belehrung
iiber sein Recht zum Widerruf zugegangen ist."

Begriindung:

Der Absatz 2 lehnt sich an die zulissigen Instandsetzungsvereinbarungen nach
§ 3 Abs. 1 der Zweiten Grundmietenverordnung und das Gesetz iiber den Wi-
derruf von Haustlirgeschiften und hnlichen Geschiiften an. Nach der bisheri-
gen Rechislage (Preisbindung) waren abweichende Vereinbarungen grund-
stzlich unzulissig. Fiir eine Ubergangszeit ist es deshalb gerechtfertigt, einen
verstirkten Mieterschutz zu installieren, der iiber den Anwendungsbereich des
0. g- Gesetzes hinausgeht.
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11. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 18 - neu - MHG)
In Artikel 1 Nr. 2 ist nach § 17 folgender § 18 anzufiigen:

u§ 18

Bei Abschluf eines Mietvertrages bis zum 31. Dezember 1997 darf der ver-
einbarte Mietzins das nach den §§ 3, 12, 13 oder 16 zuldssige Entgelt um nicht
mehr als zehn vom Hundert iibersteigen.”

Als Folge ist

a) in Artikel 1 Nr. 1in § 11 Abs. 2 die Angabe "§§ 12 bis 17" durch die An-
gabe "§§ 12 bis 18" zu ersetzen;

b) Artikel 2 wie folgt zu dndem:

aa) In Nummer 1 ist die Angabe "1." zu streichen und das Wort "oder" am
Ende durch einen Punkt zu ersetzen.

bb) Nummer 2 ist zu streichen.

Begriindung:

Damit das ortsiibliche Entgelt, das sich allein durch die vereinbarten Mieten ab
Inkrafttreten des Gesetzes bestimmen soll, nicht iiberproportional durch die
Wiedervermietung geprigt wird, und in Gegenden mit hoherer Fluktuation
enorme Mietenspriinge vermieden werden, ist fiir die Wiedervermietung eine
praktikable Kappungsgrenze erforderlich. Die Begrenzung durch das Wirt-
schaftsstrafgesetz ist unpraktikabel und geniigt auch in der Hohe fir den Uber-
gangszeitraum nicht, da z.B. der Wohnungstausch wirtschaftlich keinen Vorteil
mehr garantieren kdnnte. Mieter, die zukiinftig aus finanziellen Griinden ihre
Wohnungen gegen kleinere und schlechter ausgestattete Wohnungen eintau-
schen, kommen trotz dieser EinbuBe nicht in den GenuB einer ginstigeren
Miete, obwoh! sie dem Wohnungsmarkt groBere Kapazititen zur Verfigung
stellen. Um diesen vom Bedarf bestimmten ProzeB nicht zu behindern, sollen
in der Regel Neuabschliisse nur in dem begrenzten Rahmen von 10 % gegen-
iiber den in bestehenden Mietverhiltnissen zulissigen Mieterhdhungen moglich
sein. Allerdings k&nnen in den Ausgangsbetrag MieterhShungen nach Moder-
nisierung oder Instandsetzungsvereinbarungen einflieSen, so daB in diesen
Fillen ein entsprechend hdherer Neuabschluf mdglich ist.

Diese Kappungsgrenze bei Wiedervermietungen soll bis zum 31.12.1997 zeit-
lich begrenzt werden.
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12. Zu Artikel 4 Nr, 01, 3. 4, 5 - neu - (Anderung des Wohngcldsondergesctzes]
Artikel 4 ist wie folgt zu dndermn:

a) Vor Nummer 1 ist folgende Nummer 01 einzufiigen:

'01.1In § 1 Satz 1 werden die Worte "vom 1. Oktober 1991 bis einschlieB-
lich 31. Dezember 1995" durch die Worte "vom 1. Oktober 1991 bis
einschlieBlich 30. Juni 1996" ersetzt.'

b) Folgende Nummern 3, 4 und 5 sind anzufiigen:

‘3. In § 21 Abs. 1 werden in der Tabelle die Worte "bis 31. Dezember
1995" durch die Worte "bis 30. Juni 1996" ersetzt.

4. § 23 wird wie folgt geindert:

a) In Absatz 1 werden die Worte "bis einschlieBlich 31. Dezember
1995" durch die Worte "bis einschlieBlich 30, Juni 1996" ersetzt.

b) Absatz 5 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

"Die Erhebung der Angaben nach Absatz 2 wird jahrlich fiir den
Monat Dezember und davon abweichend letztmalig fiir den Monat
Juni 1996 durchgefiihrt."

5. § 28 Abs. 1 wird wie folgt gefaBt:

"(L)Empfinger von Wohngeld, deren Bewilligung in den Monaten
April bis Juni 1996 endet und die im Zeitraum vom 1. Mirz bis 30. Juni
1996, bei im Monat Mirz endender Bewilligung bis 31. Juli 1996,
einen Antrag auf erneute Bewilligung stellen, kénnen fiir die Monate
Juli 1996 bis einschlieBlich September 1996 einen VorschuB auf das
nach dem Wohngeldgesetz zustehende Wohngeld erhalten. In diesem
Falle ist als VorschuB ein auf volle Deutsche Mark aufgerundeter Be-
trag in Héhe von 80 vom Hundert des nach diesem Gesetz fiir den Mo-
nat Juni 1996 bewilligten Wohngeldes zu gewihren. Die Sitze 1 und 2
gelten entsprechend, wenn auf einen im Zeitraum vom 1. Mirz bis
30. Juni 1996 gestellten Antrag erstmals Wohngeld nach diesem Gesetz
bewilligt wird. Im Zeitraum von 1. Mérz bis 30. Juni 1996 gestellte
Antrige nach diesem Gesetz gelten fiir den Zeitraum ab 1. Juli 1996
zugleich als an diesem Tag gestellte Antrige nach dem Wohngeldge-
setz."'

13. Zu Artikel 4 a - neu - ( Wohngeldgesetz) und
zu Artikel 5 Abs. 3 - neu - (Inkrafttreten)

a) Nach Artikel 4 ist folgender Artikel 4a einzufiigen:

'Artikel 4a
Anderung des Wohngeldgesetzes

Fiir den Zeltraum vom 1. Januar 1996 bis zum 30. Juni 1996 gilt abwei-
chend von den Bestimmungen des Wohngeldgesetzes in der Fassung der
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Bekanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGBI. I S. 183), zuletzt geindert
durch Artikel 2 § 6 des Gesetzes zur Neuregelung der Vorschriften iiber den
Bundesgrenzschutz vom 19. Oktober 1994 (BGBI. I S. 2999), folgendes:

1.

§ 8 Abs. 1 gilt in folgender Fassung;:
"(1)Bei der Gewdhrung des Wohngeldes wird die Miete oder Belastung
insoweit nicht beriicksichtigt, als sie monatlich folgende Hochstbetrige
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2. Nach § 17 wird folgender § 17a eingefiigt:
| "§ 17a
Anpassungspauschale

Von dem nach §§ 9 bis 17 ermitteiten Familieneinkommen ist eine
Anpassungspauschale von 1 800 Deutsche Mark und fiir das zweite und
jedes weitere Familienmitglied im Sinne des § 4 Abs. 1 eine Anpas-
sungspauschale von jeweils 600 Deutsche Mark im Jahr abzusetzen."

3. § 42 gilt in folgender Fassung:

a) In Absatz 1 Nr. 3 werden in der Tabelle die Worte "bis
31. Dezember 1995" durch die Worte "bis 30. Juni 1996" ersetzt.

b) In Absatz 1 Nr. 4 Buchstabe b Satz 1 werden die Worte "bis
31. Dezember 1995" durch die Worte "bis 30. Juni 1996" ersetzt.

b) Indem Artikel 5 ist nach Absatz 2 folgender Absatz 3 anzufiigen:
"(3)Artikel 4a tritt am 1. Oktober 1995 in Kraft."

Begriindung zu Nummer 12 und 13:

Allgemein

Der Bundesrat hat die Bundesregierung bereits mehrfach aufgefordert, eine
Wohngeldnovelle so rechtzeitig vorzulegen, daB3 diese spétestens zum 1. Januar
1996 in Kraft treten kann, Wie sich aus den Ankiindigungen und auch aus der
Begriindung zum vorliegenden Gesetz ergibt, beabsichtigt die Bundesregierung
diesen Termin nicht einzuhalten. Dies fiihrt in den neuen Lindern zu Unsi-
cherheiten, inwieweit die besonderen Regelungen des Wohngeldsondergesetzes
Giber den 31. Dezember 1995 hinaus fortgelten, und in den alten Lindern zu
weiteren unzumutbaren Belastungssteigerungen und sozialen Hirten bei den
Wohngeldempfingern. Deshalb miissen ﬂbergangsregelungen fiir die neuen
und fiir die alten Linder bis zum Inkrafttreten einer allgemeinen Wohngeldan-
passung einge fiihrt werden.

Das Wohngeldsondergesetz soll daher nochmals um ein halbes Jahr bis zum
30. Juni 1996 verlingert werden.

Im Vorgriff auf eine allgemeine Wohngeldanpassung ist es ebenfalls unum-
ginglich, in einem ersten Schritt bereits zum 1. Januar 1996 - ebenfalls befri-
stet bis zum 30. Juni 1996 - die Miethdchstbetriige des § 8 Abs. 1 des Wohn-
geldgesetzes anzuheben und einen Inflationsausgleich bei der Einkommens-
ermittlung einzufiihren.

Die Kosten dieser Leistungsverbesserung liegen erheblich unter dem vom
Bund angegebenen Anpassungsbedarf von 3,6 Mrd. DM (Bund- und Linderan-
teil). Die Linder erwarten, daB nach Auslaufen dieser Ubergangsregelungen
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zum 1. Juli 1996 eine Vereinheitlichung des Wohngeldrechts einschiieBlich der
notwendigen Strukturverinderungen erfolgt.

Zu Ziffer 12:

Die vorgeschlagenen Anderungen verfolgen den alleinigen Zweck, das Wohn-
geldsondergesetz nochmals um ein halbes Jahr bis zum 30. Juni 1996 zu ver-
lingern. Damit wird sichergestellt, da8 die zum 1. Juli 1995 steigende Mieten
auch iiber den 31. Dezember 1995 hinaus sozial vertriglich bleiben.

Zu Ziffer 13 Buchstabe a Ziff. 1

Das Wohngeld kann seine Aufgabe, einkommensschwicheren Haushalten an-
gemessenen und familiengerechten Wohnraum zu sichern, immer weniger er-
fiillen, weil es mit der Entwicklung der Mieten nicht mehr Schritt hilt. Seit der
letzten Anpassung des Wohngeldes an die Einkommens- und Mietenentwick-
lung im Jahre 1990 sind die Mieten insgesamt um 22 v.H. gestiegen.

In den alten Bundeslindern bezahlten Ende 1992 bereits 48 v.H. der Mieter
eine Miete, die nicht mehr voll wohngeldfihig war; Ende 1993 waren es weit
iiber die Hilfte. Ende 1995 werden etwa zwei Drittel aller Empfangerhaushalte
durch zu niedrige Miethdchstbetrige einen Teil ihrer Wohnkosten nicht mehr
durch Wohngeld mindern kénnen. Die Folge sind drastische Steigerungen der
Mietbelastungsquoten.

Aus diesem Grunde sollen die Miethdchstbetrige um mindestens 20 v.H. er-
hoht werden. In diesem Zusammenhang sind auch die Tabellen 1 bis 8 mit der
z.Z. giiltigen Formel zu erweitern, und zwar sowohl in der Einkommensspalte
als auch in der Spalte "Miete/Belastung".

Zu Ziffer 13 Buchstabe a Ziff. 2

Rein nominelle Einkommenssteigerungen haben dazu gefithrt, daB viele
Wohngeldbezieher in den vergangenen Jahren aus der Forderung herausgefal-
len sind. Allein in den Jahren 1992 und 1993 gab es nach den aktuellen Zahlen
einen Riickgang an wohngeldberechtigten Haushalten (Tabellenwohngeld) von
1,28 Mio. auf 1 Mio., ein Riickgang vm mehr als 20 v.H. in nur zwei Jahren.

Aus diesem Grund sollen die Anpassungspauschalen in den genannten Hohen
eingefiihrt werden.

Zu Ziffer 2 Buchstabe a Ziff. 3
Vgl. hierzu die Begriindung zu Ziffer 12.
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14. Zu Artikel 4 Nr. 1 (§ 11b Satz 1 - neu - WoGSoG)

In Artikel 4 Nr. 1 sind in § 11 b Satz 1 die Worte "von 75 Deutsche Mark"
durch die Worte "von 100 Deutsche Mark" zu ersetzen.

Begriindung;

Die bislang von der Bundesregierung vorgeschlagene Verbesserung des Lei-
stungsniveaus des Wohngeldsondergesetzes durch die Gewihrung von Freibe-
trigen reicht bei bestimmten HaushaltsgréBen nicht aus, um die notwendige
Entlastung von den Mietkosten zu erreichen. Dies gilt insbesondere fiir Rent-
nerhaushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen unter
1.100 DM oder fiir Alleinerziechende mit einem Kind mit einem monatlichen
Haushaltsnettoeinkommen von ca. 1.250 DM. Bei diesen Haushaltsgruppen
liegt die monatliche Mietbelastung bei 27 v.H. und dariiber. Das ist sozial nicht
vertretbar.

Auf der Grundlage der durch die Bundesregierung vorgegebenen Kosten von
126 Mio DM bei der Einfithrung eines Freibetrages von 75 DM liegt der
Mehrbedarf bei Einfithrung eines Freibetrages von 100 DM und einer Giiltig-
keit des Wohngeldsondergesetzes z.B. bis 31. Dezember 1995 bis 19 Mio DM.
Diese Kosten sind jeweils zur Hilfte von Bund und Lindern zu tragen. Die
Mehrbelastungen gegeniiber einem novellierten Wohngeldgesetz kénnen nicht
quantifiziert werden.



