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Empfehlungen

der Ausschiisse Wo-AS-Fz

zu Punkt ... der 908. Sitzung des Bundesrates am 22. Marz 2013

EntschlieRung des Bundesrates - Anderung des Wohngeldgesetzes:
Erhéhung des Wohngeldes

- Antrag des Freistaates Bayern -

Der federfihrende Ausschuss fur Stadtebau, Wohnungswesen und Raum-
ordnung (Wo),

der Ausschussfir Arbeit und Sozialpolitik (AS) und
der Finanzausschuss (Fz)

empfehlen dem Bundesrat, die Entschlief3ung in folgender Fassung anzunehmen:

1. "Entschlieung des Bundesrates - Verbesserung der Situation der
Mieterinnen und Mieter

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, eine Gesamtkonzeption zur
Verbesserung der Situation der Mieterinnen und Mieter vorzulegen.

Dabel soll beriicksichtigt werden, dass die Unterstiitzung Einzelner (Subjekt-
forderung) einer grundlegenden, konzeptionellen Uberarbeitung bedarf. Das
Nebeneinanderbestehen einerseits von Wohngeld fir einen breit angelegten
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Kreis von Leistungsempfangerinnen und -empfangern und die Erstattung der
Kosten der Unterkunft und Heizung fir einen anderen Empfangerkreis
andererseits mit unterschiedlichen Berechnungsmethoden, Belastungsgrenzen
und Forderbetrégen verursacht unndtigen birokratischen Aufwand. Zudem
sollte Gberprift werden, wie die unterschiedliche Beteiligung des Bundes an
den beiden Leistungen vereinheitlicht werden kann.

Weiterhin muss auf einer soliden Datenbasis Uberprift werden, ob und ge-
gebenenfalls in welchen Bereichen eine Erhdhung der Leistungen angemessen
ist.

Bestandteil einer Gesamtkonzeption muss auch sein, welchen Beitrag der Bund
kunftig leisten kann, um den Bau, den Erhalt und die energetische Sanierung
von Mietwohnraum zu unterstiitzen (Objektf érderung).

Dartiber hinaus sind V erbesserungen fir Mieterinnen und Mieter im Verhdtnis
zu Vermieterinnen und Vermietern zu schaffen. Dazu gehoren insbesondere

- ene Veléngerung des Zeitraums der bel der Ermittlung der ortsiiblichen
V ergleichsmiete einzubeziehenden Vertrége von vier auf zehn Jahre,

- die Streckung desin 8§ 558 Absatz 3 BGB genannten Zeitraums von drei auf
vier Jahre und eine Absenkung der allgemeinen Kappungsgrenze von
derzeit 20 Prozent auf 15 Prozent,

- eine Regelung zur Begrenzung der Miete bei Neuvermietung auf 10 Prozent
Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete,

- die Absenkung der Modernisierungsumlage-Moglichkeit von 11 Prozent
auf 9 Prozent,

- eine zeitliche Begrenzung des Mieterh6hungsrechts des Vermieters nach
Modernisierungen.

Die Lander sind in den Abstimmungsprozess zur Erarbeitung der Gesamt-
konzeption einzubeziehen."
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2.

"EntschlieRung des Bundesrates - Anderung des Wohngeldge-
setzes; Wiedereinfihrung des Heizkostenzuschusses, Begrenzung
des Mietenanstiegs

Der Bundesrat fordert die Bundesregierung auf, umgehend einen Gesetzentwurf
vorzulegen, mit dem die mit dem Haushaltsbegleitgesetz 2011 abgeschaffte
Heizkostenkomponente in angemessener Hohe wieder eingefihrt wird. DarUber
hinaus wird die Bundesregierung aufgefordert, in diesem Gesetzentwurf Re-
gelungen zu treffen, mit denen der insbesondere in den Ballungsrdumen zu
beobachtende deutliche Mietenanstieg wirksam begrenzt werden kann. Dazu
gehdrt insbesondere:

- eine Verlangerung des Zeitraums der bei der Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete einzubeziehenden Vertrage von vier auf zehn Jahre,

- die Streckung desin § 558 Absatz 3 BGB genannten Zeitraums von drei auf
vier Jahre und eine Absenkung der algemeinen Kappungsgrenze von
derzeit 20 Prozent auf 15 Prozent,

- eine Regelung zur Begrenzung der Miete bel Neuvermietung auf 10 Prozent
Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete,

- die Absenkung der Modernisierungsumlage von 11 Prozent auf 9 Prozent,

- eine zeitliche Begrenzung des Mieterhthungsrechts des Vermieters nach
Modernisierungen.

Die Lander sind in den Abstimmungsprozess zur Erarbeitung des Gesetz-
entwurfs einzubeziehen."

Begrindung:

In den Ballungsrdumen sind in den letzten Jahren die Bruttokatmieten
erheblich angestiegen. Nach einer Umfrage des Marktforschungsinstituts TNS
Infratest im Auftrag der Wustenrot Immobilien GmbH geben Mieter in
Deutschland durchschnittlich 37 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens fir
das Wohnen aus; bei Geringverdienern, die weniger as 1 000 Euro monatlich
zur Verfigung haben, sind es 43 Prozent. Zusétzliche Belastungen bringen die
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stetig steigenden Nebenkosten, insbesondere in Folge der Energiepreiser-
hohungen.

Das Wohngeldgesetz sah in den Jahren 2009 und 2010 erstmals eine Heiz-
kostenkomponente vor, um einkommensschwache Haushalte aufgrund der
stark gestiegenen Heizenergiekosten zu entlasten. Die Heizkosten wurden tber
nach der Personenzahl gestaffelte Betrége pauschal berlicksichtigt. Damit war
der Vollzug dieser Neuregelung einfach handhabbar. Die pauschalen Betrage
flr Heizkosten wurden dabel unabhéngig von den tatséchlichen Heizkosten
grundsétzlich in voller Hohe bel der Ermittlung der zu berticksichtigenden
Miete oder Belastung berlicksichtigt und auch nicht durch die Miethdchst-
betrage begrenzt.

Die Heizkostenkomponente wurde im Rahmen des Haushaltsbegleitgesetzes
2011 zum 1. Januar 2011 jedoch wieder ersatzlos gestrichen. Fir einen Teil der
Wohngeldempfanger bedeutete die Reduzierung, dass sie kein Wohngeld mehr
erhielten und daher wieder Transferleistungen nach dem Zweiten Buch
Sozialgesetzbuch und dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch, somit wieder
erganzende L eistungen zum Lebensunterhalt, in Anspruch nehmen mussten.

Der Bundesrat stellt fest, dass die Entwicklung der Wohnkosten einschlief3ich
der Energie- beziehungsweise Heizkosten zu erheblichen zusétzlichen Be-
lastungen einkommensschwacher Haushalte fuhren kann, die von diesen nicht
mehr allein getragen werden konnen und deswegen staatliche Unterstitzungs-
mal3nahmen erforderlich sind.

Der Bundesrat stellt weiter fest, dass die Ursachen fir den Mietenanstieg
begrenzt werden mussen. Er bedauert daher, dass es nicht gelungen ist, im
Rahmen des Mietrechtsdnderungsgesetzes entsprechende Mal3nahmen zu
beschlieffen. Im Einzelnen bedarf es folgender Mal3nahmen:

Die Mietpreise in vielen Stadten Deutschlands und die wirtschaftliche
Leistungsféhigkeit der Mieter haben sich in den letzten Jahren konsequent
auseinanderentwickelt. Viele Mieter sind durch rasant steigende Mieten
gezwungen, den oftmals langjahrig bewohnten Stadttell zu verlassen und in
gunstigere Bezirke, haufig Randbezirke, zu ziehen. Auch dieser Entwicklung
muss mit klaren Rahmenbedi ngungen entgegengetreten werden.

Bel der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sollten deshalb nicht nur
die in den letzten vier Jahren geédnderten Bestandsmieten und die in diesem
Zeitraum abgeschlossenen Mietvertrége (Neuvertragsmieten) bertcksichtigt
werden. Die Ermittlung sollte an sich alle Mietverhaltnisse erfassen. Um den
Verwaltungsaufwand jedoch begrenzt zu halten, sollte der Erfassungszeitraum
des § 558 Absatz 2 Satz 1 BGB auf die |letzten zehn Jahre verlangert werden.
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Bel algemeinen Mieterhhungen kann eine Miete gemal? 8 558 Absatz 3 BGB
derzeit innerhalb von drel Jahren um bis zu 20 vom Hundert erhéht werden,
nur begrenzt durch die Hohe der ortsliblichen Vergleichsmiete. Die Folge ist,
dass dann die ortsibliche Miete bel deren Neufeststellung weiter ansteigt.
Dieser Effekt wird noch verstérkt, da auch die Neuvermietungen einbezogen
werden, welche keine Mietbegrenzung auf die Vergleichsmiete vorsehen
missen und diese in der Praxis haufig massiv Uberschreiten. Die bislang
eingeraumte Mieterhdbhungsmdglichkeit Ubersteigt die allgemeinen Steige-
rungen der Lebenshaltungskosten bei Weitem. Die Anderungen dienen dem
Ziel, den moglichen Mietpreisanstieg durch eine zeitliche Streckung des
gegenwartig moglichen Erhéhungszeitraums um ein Jahr auf vier Jahre und
eine Reduzierung in der Hohe auf 15 vom Hundert moglichst im Bereich der
allgemeinen Preissteigerung zu halten.

Fur einen umfassenden Schutz der Mieter vor rasant steigenden Mieten ist es
auch erforderlich, das Mietrecht um eine Vorschrift zu ergénzen, durch die die
Mieterhdhung bei Wiedervermietung auf maximal 10 Prozent Uber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete beschrénkt wird. Das Mietrecht enthélt keine
Regelungen fir die Begrenzung von Wiedervermietungsmieten. Demnach
koénnen Vermieterinnen und Vermieter derzeit jede Miete verlangen, die sie auf
dem jeweiligen Markt erzielen kénnen. Das fuhrt dazu, dass in Balungs-
gebieten und attraktiven Wohngegenden bei Neuvermietungen hohe Mieten
verlangt werden konnen. Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer werden
dadurch zunehmend in ihrer Mobilitét, die die Arbeitswelt ihnen jedoch
abverlangt, behindert. Familien und Geringverdiener kénnen sich attraktive
Wohnlagen immer seltener leisten.

Modernisierungen fihren zur Verbesserung des Wohnungsbestandes, zur
Erhéhung des Wohnkomforts und der Wohnqualitét und zur Entlastung der
Umwelt. § 559 BGB definiert das Recht des Vermieters, fur das Mehr an
Leistung in Form einer verbesserten Wohnung eine Mieterhbhung zu
verlangen. Mithin fordert die Méglichkeit zur Mieterhdhung bel Moder-
nisierung die Anpassung des Wohnraums an die geénderten Wohnbedurfnisse
und die notwendigen energetischen V erbesserungen der Wohnungsbestande.

Gleichwohl fuhrt die Erhéhung der jahrlichen Miete in Hohe von 11 Prozent
der fUr die Modernisierung aufgewendeten Kosten bel umfassenden Moderni-
sierungen zumindest teilweise fir einkommensschwéachere Mieterinnen und
Mieter zu nicht mehr tragbaren finanziellen Belastungen. Die Héarteklausel in
8§ 559 Absatz 4 BGB, das Wohngeld und mogliche Leistungen nach dem
Zweiten Buch Sozialgesetzbuch und dem Zwolften Buch Sozialgesetzbuch
fihren nicht immer zur Verhinderung oder soziadlen Abfederung der
Mieterhhungen. Umfassende Modernisierungen sind damit auch Ausldser fur
unerwiinschte Segregationsprozesse der Mieterschaft eines Hauses oder ganzer
Wohngebiete. Einkommensschwéchere Haushate werden tendenziell aus den
Wohnhéausern verdrangt und nur noch finanziell leistungsstarkere Mieterinnen
und Mieter kdnnen in den Wohnungen dauerhaft verbleiben.
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Die Regelung in 8 559 BGB muss daher gedndert werden, um gleichzeitig
Mal3nahmen zur Verbesserung des Wohnungsbestandes weiterhin zu fordern
und eine Uberforderung der Mieterinnen und Mieter durch die MaRnahmen
weitgehend auszuschliefZen.

8§ 559 BGB erdffnet dem Vermieter die Mdglichkeit, nach einer Moder-
nisierung der Wohnung (im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6 BGB)
die Miete in einem vereinfachten Verfahren in Ansehung der aufgewendeten
Kosten ohne Ricksicht auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zu erhéhen. Der
Vermieter kann so durch eine einseitige Erklérung die Modernisierungskosten
auf den Mieter abwélzen. Zwar ist die Mieterhéhung der Hohe nach jahrlich
auf 11 Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten beschrénkt. Die
Mieterhohung ist alerdings zeitlich unbegrenzt. Der Vermieter kann also die
um 11 Prozent der Modernisierungskosten erhohte Miete auch dann noch
verlangen, wenn die von ihm fir die Modernisierung aufgebrachten Kosten
bereits an ihn zurtickgeflossen sind. Zugleich flief3en diese nach § 559 BGB
erhéhten Mieten in die ortsliblichen Vergleichsmieten nach § 558 BGB ein, zu
deren Anstieg sie beitragen.

Die Mdglichkeit, die Miete nach einer Modernisierung gemald 8 559 BGB zu
erhdhen, durfte insbesondere deshalb fur Vermieter attraktiv sein, weil das
Verfahren im Vergleich zu einer Mieterhdhung nach § 558 BGB weniger
kompliziert und der Erhéhungsbetrag nicht durch die ortsiibliche Vergleichs-
miete gedeckelt ist. Der durch die Modernisierung gestiegene Wohnwert reicht
namlich in der Regel nicht aus, um eine Erhéhung der Miete auf das Mal3 zu
rechtfertigen, das notwendig wére, um die erwachsenen Kosten zu decken (vgl.
Palandt/Weidenkaff § 559 BGB, Rn. 3).

Die Initiative, Modernisierungen im Wohnungsbestand durchzufiihren, muss
alerdings stets vom Vermieter ausgehen. Dafir kann en vereinfachtes
Verfahren, um aufgewendete Kosten abzuwél zen, einen Anreiz darstellen. Die
Interessen der Vermieter missen jedoch mit dem Interesse der Mieter
abgewogen werden, mit Kosten nur insoweit belastet zu werden, wie sie
tatséchlich angefallen sind. Einen Ausgleich bietet insoweit eine zeitliche
Begrenzung der Mieterhohung, bis die fur die Wohnung aufgewendeten K osten
gedeckt sind.



