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Empfehlungen Wo-FJ-Fz-In-R-U
der Ausschiisse
zu Punkt der 716. Sitzung des Bundesrates am 26. September 1997

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts (Woh-
nungsbaureformgesetz - WoBauReformG)

A,

Der federfihrende Ausschu8 fiir Stidtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo),
der Finanzausschuf (Fz),

der AusschuB fiir Innere Angelegenheiten (In),

der RechtsausschuBl (R) und

der AusschuB fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (U)

empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetzentwurf gemiB Artikel 76 Abs. 2 des
Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

ju—

Der Bundesrat lehnt den von der Bundcsregjeruhg vorgelegten Entwurf eines
Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts ab.

2. Der Gesetzentwurf der Bundesregierung wird in seiner generellen Zielrichtung
der wichtigen Rolle des sozialen Wohnungsbaus im Ralmen einer sozialen
Marktwirtschaft nicht gerecht. Er ist in sich widerspriichlich und verfehlt die
selbstgesetzen Ziele.

Der Gesetzentwurf bedeutet den Riickzug des Bundes aus seiner politischen und
finanziellen Verantwortung fiir eine sozial orientierte Wohnungspolitik. Fr
schafft keine verliBlichen Rahmenbedingungen fiir eine Verstetigung der
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Wohnungsbauférderung und eine sozial ausgewogene Wohnungsbestandspoli-
tik von Bund, Lindern und Gemeinden. Er versiumt es, rechtliche und wirt-
schaftliche Strukturen zu schaffen, die eine sozial verpflichtete Wohnungswirt-
schaft dauerhaft tragen. Trotz weiterer Verlagerung der Kosten der sozialen
Wohnungspolitik auf Linder und Gemeinden beansprucht der Bund aber weit-
gehende Steuerungs- und Eingriffsmaglichkeiten.

Unabdingbare Voraussetzung fiir jede Reform des sozialen Wohnungsbaus ist
eine umfassende und nachhaltige Verbesserung des Wohngelds. Eine gesamt-
deutsche Wohngeldreform ist iiberfillig. Der Anpassungsdruck, der sich gerade
fiir einkommensschwichere Haushalte mit einer weiteren Einfiihrung markt-
wirtschaftlicher Elemente ergibt, erfordert eine verbesserte Individualférderung,
die angemessenes Wohnen zu bezahlbaren Mieten fiir alle absichert. Ohne Ver-
zahnung mit einem verli8lichen und leistungsfihigen Wohngeld bedeuten neue
Wege einer einkommensorientierten Gestaltung der Wohnungsbauférderung
zusiitzliche finanzielle Belastungen von Mietern, Lindern und Kommunen. Eine
Wohngeldnovelle muB iiber eine reine Umschichtung zwischen den Wohn-

r

geldempfingern hinausgehen.

Im einzelnen lehnt der Bundesrat den Gesetzentwurf vor allem aus folgenden
Griinden ab:

a) Der Gesetzentwurf macht die Wobnungsbauférderung nicht einfacher,
transparenter und effizienter, sondern behindert sie durch tiberfliissige Re-
gelungen und falsche Weichenstellungen. Zusitzliche Reglementierungen
in Form von Férdervorringen, besonderen Zielgruppenvorgaben, detaillier-
ten Wohnflichengrenzen, erweiterten Berichtspflichten und verkiirzten
Priifintervallen belasten die Umsetzung der Forderung und die Investitions-
titigkeit im sozialen Wohnungsbau. Die Regelungsdichte des Gesetzent-
wurfs steht in einem MiBverhiltnis zu dem abnehmenden finanziellen En-
gagement des Bundes, fiihrt zu Umsetzungsproblemen auf Seiten der Lin-
der und schriinkt die Férdervielfalt ein.
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b) Die Linder fordern, daB auch in Zukunft die bisherige Vielfalt der For-

d)

dermdglichkeiten erhalten bleibt. Sie wenden sich gegen eine Dominanz der
einkommensorientierten Forderung, deren Effizienz und Praxistauglichkeit
nicht erwiesen ist. Die Linder miissen weiterhin den Besonderheiten jhrer
regionalen Wohnungsmirkte Rechaung tragen kénnen. Eine Einschrinkung
der Forderflexibilitit ist auch mit Blick auf die von den Lindern getragene
Hauptlast bei der Finanzierung des sozialen Wohnungsbaus mnicht
hinnehmbar. Die Regelungskompetenz des Bundes hat sich auf den von ihm
mitfinanzierten Bereich zu beschrinken.

Es ist nicht Aufgabe des Bundes, Vorgaben iiber die Einbeziehung der
Kommunen in die Wohnungsbaufrderung der Linder zu machen. Die An-
forderung, der Wohnungsbauférderung kiinftig kommunale Forderkonzepte
zugrunde zu legen, fiihrt zu komplizierten Abstimmungsprozessen und
verzdgert den Einsatz von Fordermitteln.

Im Gegensatz zu der Vielzahl von Vollzugsregelungen, die die Foérderpraxis
der Linder einengen, liBt der Gesetzentwurf wesentliche Eckwerte einer
sozialen Wohnungspolitik offen. Der Bund steht in der grundgesetzlich ver-
ankerten Pflicht, zu einer Angleichung der Lebensverhiltnisse - auch be-
ziiglich der Wohnungsversorgung - im gesamten Bundesgebiet beizutragen.
Obne eine bundeseinheitliche Festlegung der Einkommensgrenzen geht ei-
ne gemeinsame BezugsgroBe fiir die Wohnungspolitik verloren. Sie ist fiir
eine Transparenz zwischen den Lindern und eine Abstimmung mit anderen
bundeseinheitlich geregelten wohnungspolitischen Instrumenten unver-
zichtbar. Unter dem Diktat knapper Kassen soll den Lindern die Verant-
wortung fiir die Abgrenzung der wohnungspolitischen Zielgruppen zuge-
schoben werden. Mit dem Verzicht auf bundeseinheitliche Einkommens-
grenzen wird dauerhaft die Moglichkeit aufgegeben, eine bessere
Abstimmung von sozialer Wohnraumférderung und Wohngeld zu errei-
chen.

Entgegen dem Anspruch des Gesetzentwurfes wird eine Verzahnung der
direkten Wohnungsbauférderung mit dem Wohngeld nicht erreicht. Damit



Empfehlungen, 617/1/97 | -4-

(noch Ziffer 4)

£

h)

fehit eine wesentliche Voraussetzung, die Mieten im sozialen
Wohnungsbau einkommensorientiert zu staffeln. Ohne ein leistungsfihiges
Wohngeld wiirde eine einkommensorientierte Gestaltung der Sozialmieten
Linder und Kommunen in die finanzielle Verantwortung fiir eine
Zusatzforderung treiben.

Der Gesetzentwurf 16st den Anspruch nicht ein, Subventionsvorteile
gleichmiBiger abzuschépfen, weil ohne eine bundeseinheitliche Regelung
der Einkommensgrenzen die einheitlick vorgegebene Toleranzschwelle von
10 % fiir die Frhebung des Férderausgleichs ins Leere geht. Damit
konterkariert der Gesetzentwurf seine eigene Zielsetzung, einen Abbau
ungerechtfertigter Subventionsvorteile zu erreichen.

Im Gegensatz zum selbsterklirten Ziel begiinstigt der Gesetzentwurf ein-
seitige Belegungsstrukturen. Die beabsichtigte Einengung der Zielgruppe
steht im Widerspruch zu dem Anspruch, gemischte Belegungsstrukturen zu
sichern.

Der Entwurf iibersieht die gesellschaftlichen Entwickiungen. Der veridnder-
ten Lebenswirklichkeit und neuen Formen des Zusammenlebens wird unzu-
reichend Rechnung getragen. Der Bundesrat weist auf seinen Entwurf fiir
ein Wohnungsbauinderungsgesetz 1997 - BR-Drs. 254/97 - (BeschluB) hin.

Die Sicherung des Sozialwohmungsbestandes bleibt ein unverzichtbares
Element einer sozialen Wohnungspolitik. Die Umstellung auf die
vereinbarte Miete im Wohnungsbestand ist eine unumkehrbare Fehlent-
scheidung. Die Umstellung verunsichert die Mieter, verschiechtert ihre
mietrechtliche Position und kann auf Vermieterseite nachtriglich zu Risiken
fithren.
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Sie ist unter den Gesichtspunkten der Regelungsklarheit und Praktikabilitiit
ein Riickschritt.

So entziehen sich die Bestimmungen @iber die Festlegung der Sozialmiete in
§§ 35, 36, 55 WohnGB jeder Konkretisierung und damit der Justitiabilitit
im Streitfall. MaBgebend ist die in der Férderzusage bestimmte Miete, die
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen soll. Welcher konkrete
MaBstab an die Bemessung der Sozialmiete in der Forderzusage anzulegen
ist, ergibt sich weder aus dem Geseiz noch aus der Begriindung.

Die Umstellung auf die Regelungen des MiethShegesetzes ist mit zahl-
reichen komplizierten MaBgaben verbunden. Die beabsichtigte Rechts-
vereinfachung wird nicht erreicht; vielmehr ist eine vermehrte Belastung
der Zivilgerichte zu erwarten.

Bislang sind Klagen im Bereich des sozialen Mietrechts wegen der Ge-
nehmigungsbediirftigkeit der Kostenmiete selten. Die Unschirfe der
Bestimmungen zur Miethhe wird einer gegenliufigen Entwicklung
Vorschub leisten.

Der Gesetzentwurf bindet die Sozialmiete zukiinftig an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete des § 2 Abs. 2 MHG. Weder der Gesetzestext noch die
Begriindung verhalten sich dazu, wie die ortsiibliche Vergleichsmiete von
den zustindigen Behorden festgestellt werden soll. Wird die ortsiibliche
Vergleichsmiete zum Element des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus, so
setzt die Effizienz einer solchen Regelung eine bundesweit flichendeckende
Vergleichsmietentransparenz voraus. Von den 8.506 Gemeinden der alten
Léinder verfiigen aber nur 3 % iiber einen Mietspiegel. In den neuen
Lindern stellt sich erst mit Ablauf des Mieteniiberleitungsgesetzes Anfang
1998 und der Einfiihrung des Vergleichsmietensystems die Notwendigkeit
der Erstellung von Mietspiegeln. Die Umsetzung der im Gesetzentwurf
vorgesehenen Vergleichsmietenorientierung setzt voraus, daB entweder in
allen Gemeinden Mietspiegel erstellt werden oder aber die zustindigen



Wo
Fz

Wo

Empfehlungen, 617/1/97 - -6-

(noch Ziffer 8)

10. k)

11. 1)

Behorden jeweils teure Sachverstindigengutachten zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete der geforderten Wohnungen einholen. Die
Gemeinden diirften durch den Vollzug des Gesetzes finanziell stirker
belastet werden als bisher.

Der besonderen Rolle der Genossenschafien trigt der Gesetzentwurf nicht
Rechnung. Die direkte Forderung von Genossenschaften nach § 41 des
Wobnungsgesetzbuches darf nicht an eine Erwerbsoption analog
Figenheimzulagegesetz gekoppelt sein. Dies ist wohnungspolitisch
kontraproduktiv und diskriminiert bestehende Genossenschaften.

Die mit dem Gesetzentwurf verbundene einseitige Verlagerung von Kosten
auf Linder und Gemeinden fiihrt nicht zu niedrigeren, sondern héheren
gesamtwirtschaftlichen Belastungen. Die Linder wenden sich dagegen, dal
sich der Bund weiter aus der finanziellen Verantwortung fiir den sozialen
Wohnungsbau zuriickzieht. Die notwendige Stirkung der Instrumente der
Wohnungsbestandspolitik  darf nicht mit einer Kosten- und
Risikoverlagerung auf Linder und Gemeinden einhergeben. Die
Kommunen sind durch die nétigen Aufwendungen fiir Sozialhilfe
inzwischen iiberfordert. Die kommunalen Spitzenverbinde befiirchten
infolge des Gesetzentwurfes zusitzliche Kosten von mehreren Milliarden
DM.

Der in dem Gesetzentwurf enthaltene Betrag an Bundesfinanzhilfen fiir den
sozialen Wohnungsbau ist zu niedrig. Nach der Absenkung der
Bundesfinanzhilfen fiir 1998 um ein Drittel dokumentiert der Gesetz-
entwurf den weiteren Aussiieg des Bundes aus seiner wohnungspolitischen
Verantwortung. Der Bundesrat fordert die Bundesregierung auf, sich mit
einer Verstetigung der Bundesfinanzhilfen auf angemessenem Niveau an
den Aufgaben einer sozialen Wohnraumforderung dauerhaft zu beteiligen.
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12. m) Die Linder lehnen eine Verinderung der geltenden RiickfluBregelung zu

ibren Lasten ab. Sie fordemn, daB die Linder weiterhin die Riickfliisse aus
Ablésungen und vorzeitigen vollstindigen Riickzahlungen unmittelbar fiir
MaBnahmen des sozialen Wohnungsbaus verwenden kénnen und nicht
anteilig an den Bund abfiihren miissen.

13. Mit dem Gesetzentwurf wird auch die soziale Wohnungspolitik wirtschaftsli-
beralen Prinzipien und kurzatmigen Spardiktaten unterworfen, die in ihren Kon-
sequenzen nicht zu Ende gedacht sind.

Der soziale Wohnungsbau soll zu einem Zeitpunkt de facto abgeschafft werden,
in dem die wirtschaftlichen und sozialen Verhiltnisse in Deutschland groBten
Belastungen ausgesetzt sind.

Die Arbeitslosigkeit hat ein seit Bestehen der Bundesrepublik Deutschland
ungekanntes AusmaB erreicht; eine nachhaltige Besserung ist nicht in Sicht.
Die Sorgen um den Erhalt des Arbeitsplatzes ergreifen mittlerweile breite
Schichten.

Das Gesundheitssystem steckt in einer Finanzkrise. Beitragssteigerungen
und Leistungssenkungen belasten die Versicherten. Weitere Belastungen
der privaten Haushalte drohen.

Das Rentensystem ist gefihrdet. Die von der Bundesregierung vorgesehene
Absenkung des Rentenniveaus beeintrichtigt die Lebensperspektive vieler
Menschen. Untere Einkommensschichten kénnen eine zusitzliche private
Vorsorge nicht bewiltigen.

In der gegenwirtigen Situation kommt es darauf an, ein Konzept fiir eine Woh-
nungspolitik zu entwickeln, die den sozialen 6kologischen und wirtschaftlichen
Herausforderungen der Zukunft gerecht wird. Hierfiir schligt der Bundesrat den
jeweiligen Entscheidungstrigern in Bund, Lindern und Gemeinden folgende
Leitlinien fiir die Weiterentwickiung der sozialen Wohnungspolitik vor:
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14. a)

b)

Die soziale Wohnungspolitik hat eine zentrale Funktion im Rahmen einer
sozialen Marktwirtschaft. Sie triigt dem Bediirfnis der Menschen nach einer
menschenwiirdigen ~ Wohnung, nach  Sicherheit,  Geborgenheit,
Selbstverwirklichung und gesellschaftlicher Integration in der Nachbar-
schaft und der Gemeinde Rechnung. Die soziale Wohnraumversorgung ist
neben dem freien Wohnungsmarkt ein unverzichtbares Instrument der Woh-
nungspolitik, das auf lange Sicht gesichertes Wohnen auch fiir solche
Bevolkerungsgruppen gewihrleisten mu8, die aus einkommensbezogenen
oder anderen Griinden nicht in der Lage sind, ein angemessenes Wohnen
aus eigener Kraft zu verwirklichen. Dariiber hinaus muB der soziale
Wohnungsbau fiir stidtebauliche, wirtschaftliche, soziale, kulturelle und
Skologische  Entwicklungen wichtige Innovations- und Quer-
schnittsfunktionen erfiillen.

Die Bewahrung des sozialen Friedens ist Kembestandteil einer an iiber-
greifenden gesellschaftlichen Zielen orientierten sozialen Wohnungspolitik.
Ansitze, die das Zusammenleben von Generationen, unterschiedlichen
Finkommens- und Gesellschaftsgruppen und Nationalititen férdern, sollen
im sozialen Wohnungsbau besonderes Gewicht erhalten. Wohnungs- und
stadtteilbezogene Konzepte miissen Teil einer Gesamtstrategie der sozialen
Wohnungspolitik sein, die dazu beitriigt, ein lebenswertes Wohnumfeld zu
schaffen und die Entstehung vernachlissigter Quartiere und sozialer
Brennpunkte zu vermeiden. Damit werden gleichzeitig soziale und
okonomische Belastungen fiir die Gesamtwirtschaft reduziert.

Die Wohnungspolitik wird im Einklang mit einem sparsamen Verbrauch
natiirlicher Ressourcen gestaltet. Der soziale Wohnungsbau spielt im
Neubau und im Wohnungsbestand hier eine Vorreiterrolle. Er soll auf diese
Weise Innovationen fordern und langfristig tragfihige Entwicklungen in
einem moglichst friihen Stadium stiitzen. Fortschritte des Skologischen
Bauens werden im FEinklang mit den Moglichkeiten der Bauwirtschaft



-9- Empfehlungen, 617/1/97

(noch Ziffer 14)

d)

schrittweise in die Forderungspraxis einbezogen. Hierbei sind neben den
Moglichkeiten der direkten Forderung auch die steuerliche Férderung auf
Bundesebene und gesetzliche Regelungen einzusetzen.

Die Bau- und Wohnungspolitik trigt zur Entwicklung langfristig tragfihiger
kommunaler Handlungskonzepte bei. Sie kniipft damit an die in der
Umweltkonferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro unter dem
Begriff “Lokale Agenda 21” formulierten Ziele an. Wenn das Prinzip der
“Nachhaltigkeit”, der langfristigen Tragfihigkeit von
Entwicklungsstrategien unter sozialen, Skonomischen und &kologischen
Gesichtspunkten mit Leben und konkreten Inhalten gefiillt werden soll,
muB dazu auch die soziale Wohnungspolitik einen entscheidenden Beitrag
leisten. Die Kommunen spielen bei der Entwicklung integrierter
wohnungspolitischer Strategien durch ihre gleichzeitige Verantwortlichkeit
fiir eine Reihe wichtiger Politikbereiche vor Ort eine zentrale Rolle.

Eine an gesamtwirtschaftlichen Zielen orientierte Bodenpolitik tragt
wohnungs- und stidtebaupolitischen Aspekten Rechnung. Die Schaffung
eines ausreichenden und fiir Zielgruppen verbilligt bereitgestellien Bauland-
angebotes - vorrangig durch die Nutzung innenstidtischer Bauliicken und
Brachfléchen - ist eine zentrale Voraussetzung fiir kostensparendes Bauen.
Gleichzeitig ist eine okologisch vertrigliche und die Folgekosten
einbeziehende Flichennutzung und Siedlungsstruktur eine Vorbedingung
fiir eine langfristig tragfihige Stadt- und Raumentwicklung. Die
steuerlichen, planungsrechtlichen und forderungspolitischen Regelungen
miissen dieser Zielsetzung Rechnung tragen.

Die Wohnungspolitik trigt zur Schaffung individuellen Wohneigentums
und einer breiten Vermogensbildung bei. Das Wohnen in der eigenen
Wohnung und im eigenen Haus ist fiir viele Menschen eine besonders
angestrebte Wohnform. Zur Verwirklichung dieses persénlichen
Wohnwunsches werden oft groBe Sparanstrengungen gemacht, die auch
dazu beitragen, langfristige individuelle und gesamtwirtschaftliche
Belastungen, die sich aus dem Altersaufbau der Bevilkerung
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g)

b)

ergeben, zu vermindern. Die Forderung des individuellem Wohneigentums
wird in verstirktemn MaBe auch die Erfordemisse alters- und behinderten-
gerechter Bauweisen und niedriger skologischer Belastungen im Auge
haben. Die Wohnungspolitik beriicksichtigt aber auch, daB eine groBe Zahl
von Familien auch mit staatlicher Forderung kein Wohnungseigentum
bilden kann. Es bleibt Aufgabe der Wohnraumfsrderung, fiir diese
Haushalte bedarfsgerechte Mietwohnungen kostengiinstig zur Verfiigung zu
stellen.

Soziale Wohnraumversorgung und Wohngeld bilden ein geschlossenes
Konzept der Wohnungspolitik. Inhalte und Verfahrensmodalitdten miissen
aufeinander abgestimmt sein. Dies gilt insbesondere fiir Ein-
kommensgrenzen und Einkommensberechnung. Nur so kann dem
Grundgesetzpostulat, einbeitliche Lebensverhiltnisse im Bundesgebiet zu
schaffen, Rechnung getragen werden. Aufgabe der Linder ist es, die
Fordervoraussetzungen und den Subventionsabbau den besonderen Er-
fordernissen regional unterschiedlicher Wohnungsmérkte anzupassen.

Soziale Wohnungspolitik und steuerliche Férderung des Wohnens werden
aufeinander abgestimmt. Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft in
Deutschland werden von verschiedenen Investorengruppen getragen. Die
steverlichen Rahmenbedingungen miissen fiir alle Wohnungsinvestoren
faire Wettbewerbsbedingungen schaffen. Dabei miissen einerseifs
ausreichende Anreize gegeben, andererseits Ubersubventionierungen
vermieden werden.

Der soziale Wohnungsbau trigt dem gesellschaftlichen Wandel und neuen
Formen des Zusammenlebens Rechnung. Insbesondere sind auf Dauer
angelegte Lebensgemeinschaften auch im sozialen Wohnungsbau in
ihnlicher Weise zu beriicksichtigen, wie dies beim Wohngeld und bei der
Sozialhilfe bereits geschieht.
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15.

16.

j) Lokale Initiativen werden im Rahmen eines gesellschaftlich orientierten
sozialen Wohnungsbaus in besonderer Weise gefordert. Hierzu gehéren
aktive, lebendige Nachbarschaften, Strukiuren zur gegenseitigen
Unterstiitzung, lokale Netzwerke zur sozialen Integration von Jugendlichen,
alten Menschen und Arbeitsiosen sowie lokale Umweltinitiativen. Eine
verstirkte ressortiibergreifende Zusammenarbeit muB die Grundlage fiir
gesamtwirtschaftliche Effizienzsteigerungen legen. Nur eine wachsende
Identifizierung breiter Bevélkerungsschichten mit den besonderen sozialen,
6konomischen und &kologischen Entwicklungsperspektiven des eigenen
Wohnorts und der Region kann die notwendige Konsensbildung
herbeifilhren und die erforderlichen Krifte zur Bewiltigung globaler
Herausforderungen mobilisieren.

Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, da das Wohnungsbaurecht einen deut-
licheren Beitrag als bisher dazu leisten muBi, den Flichenverbrauch zu begren-
zen, die derzeit ungehemmte Zersiedelung der stidtischen Rinder und des
lindlichen Raums zu stoppen. Wohnungsbauférderung sowie EigentumsmaB-
nahmen sind im Sinne der Innenentwicklung zu konzentrieren. Hierfiir sind die
geeigneten bodenrechtlichen Instrumente zu schaffen. Zu reduzieren sind glei-
chermaBien die mit der Wohnbauland-Neuentwicklung verbundenen Erschlie-
Bungsflichen.

Um den Flichenverbrauch zu stoppen, ist insbesondere die derzeitige Eigen-
tumsforderung des Bundes im Wohnungsneubau-Bereich, die mit dem vorlie-
genden Entwurf nicht geindert werden soll, zu iiberdenken. Einer Baulandpro-
gnose der Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung (BfLR)
zufolge wiirden bei Fortschreibung des derzeitigen Trends und der derzeitigen
Forderung 80 Prozent der kiinftigen Wohnungsbaunachfrage durch flichenver-
brauchende Ein- und Zweifamilienhiuser gedeckt.



Empfehlungen, 617/1/97 _-12-

-

U 17. Wenn die Politik dieser Tendenz der forcierten Baulandausweisung im AuBen-

bereich weiterhin nachgibt, werden Flichenverbrauch und Versiegelung zu un-
umkehrbaren Fakten und alle Warnungen und Forderungen des Habitat-Stidte-
gipfels (Juni 1996) und der UNO-Bodenschutzkonferenz (August 1996) wiren
folgenios.

R 18.*Zu Artikel 1 (§ 54 Abs. 6 Satz 1 WohnGB)

In Artikel 1 sind in § 54 Abs. 6 Satz 1 dic Waérter "von den Belegungsrechten”
durch die Wérter "von der Verpflichtung nach Absatz 5 Satz 1" zu ersetzen.

Begriindung:

Klarstellung des Gewollten. Der Verfiigungsberechtigte wird nicht von den Be-
legungsrechten befreit, sondern von der Verpflichtung, die aus den Belegungs-
rechten der zustindigen Stellen resultiert.

R 19.°Zu Artikel 2 (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 Halbsatz 1 und Nr. 5 - neu - WohnAnpG)

In Artikel 2 ist § 3 Abs. 2 wie folgt zu dndern:
a) In Nummer 1 ist der Halbsaiz 1 durch folgenden Halbsatz zu ersetzen:

"Anstelle des § 2 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe gilt: Der Ver-
mieter kann eine Erhohung der in § 2 bezeichneten Miete um hochstens 5
Prozent in drei Jabren verlangen;"

b) Es ist folgende Nummer 5 anzufiigen:

"5, § 10 Abs. 1 und 2 sowie § 10 a des Gesetzes zur Regelung der Miethd-
he sind nicht anzuwenden. Vereinbarungen, die zum Nachteil des
Mieters von Absatz 1 und den Nummern 1 bis 4 dieses Absatzes ab-
weichen, sind unwirksam."

*

Ziffern 18 und 19 entfallen bei Annahme von Ziffer 1.
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Begriindu

Die in § 3 Abs. 2 Nr. 1 WohnAnpG vorgesehene Erhdhungsmdglichkeit soll an
die Stelle des in § 2 MHG geregelten Erthhungsverlangens zur Anpassung der
Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete treten. Keinen Bezug hat diese
Regelung dagegen zu § 10 Abs. 2 und § 10 a MHG. Die Nichtanwendbarkeit
dieser Vorschriften ist deshalb getrennt hiervon, niimlich in einer neuen Num-
mer 5, zu regeln. Im {ibrigen dient die Umformulierung in Nummer 1 der re-
daktionellen Bereinigung.

In der neuen Nummer 5 ist dariiber hinaus eine Regelung in bezug auf § 10
Abs. 1 MHG zu treffen. Anders als es der Gesetzentwurf vorsieht, ist auch eine
Modifikation gegeniiber dieser Vorschrift geboten, soweit sie eine Ausnahme
von dem Verbot abweichender Vereinbarungen fiir den Fall enthilt, daB der
Mieter wihrend des Bestehens des Mietverhiltnisses einer Mieterhhung um
einen bestimmten Betrag zustimmt. Diese Ausnahme darf fiir Mieterh&hungen
im Rahmen des Wohnungsrechtsanpassungsgesetzes nicht gelten. Anderenfalls
kdnnten die strikten Begrenzungen von Mietvereinbarungen in den §§ 2 bis 4
WohnAnpG weitgehend wirkungslos bleiben. Deshalb soll ein ausnahmsloses
Verbot abweichender Vereinbarungen ausgesprochen und zugleich § 10 Abs. 1
MHG fir unanwendbar erklirt werden.

Das ausdriickliche Verbot abweichender Vereinbarungen wird nicht durch § 3
Abs. 3 WohnAnpG entbehrlich. Diese Bestimmung schreibt nur eine Ober-
grenze fiir die Miete vor, verbietet aber nicht sonstige Abweichungen von § 3
Abs. 1 und 2 Nr. 1 bis 4 WohnAnpG - einschlieBlich der anwendbaren Vor-
schriften des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe -.

Der AusschuB fiir Frauen und Jugend (FJ)
bat von einer Empfehlung abgesehen.



