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Antrag®)

des Rechtsausschusses (6. AusschuB)

zu dem von der Bundesregierung eingebrachten Entwurf eines
Zweiten Gesetzes iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse

iiber Wohnraum
— Drucksache 7/2011 —

A. Zielsetzung

Das Gesetz uber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhéltnisse
iilber Wohnraum vom 25. November 1971 (Bundesgesetzbl. I
S. 1839) (— Wohnraumkiindigungsschutzgesetz —) ist bis zum
31. Dezember 1974 befristet. Es hat zu einer Beruhigung im Ver-
haltnis zwischen Mietern und Vermietern sowohl hinsichtlich
der Mieterhohungen als auch der Rechtsstreitigkeiten gefiihrt.
Der Schutz des Mieters vor willkiirlichen Kiindigungen und un-
berechtigten Mieterhohungen soll nicht entfallen sondern we-
gen der Uberragenden Bedeutung der Wohnung als Lebens-
mittelpunkt dauerhaft ausgestaltet werden. Marktorientierte
Mieterhdhungen missen jedoch zur Aufrechterhaltung der
Wirschaftlichkeit des Hausbesitzes méglich sein.

B. Losung

Der Gesetzentwurf, der im RechtsausschufB3 nicht in allen Teilen
einmiitige Billigung findet, sieht die Ubernahme der Kiindi-
gungsschutzvorschriften des Wohnraumkiindigungsschutzgeset-
zes in das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuchs vor. Die Vor-
schriften tiber Mieterh6hungen werden in einem zeitlich nicht
befristeten Gesetz tiber Mieterh6hungen zusammengefaBt. Hier-
bei wird an dem Prinzip der Vergleichsmiete festgehalten. Die
Anforderungen an die Begriindung der Mieterhéhungsverlan-
gen werden jedoch den Bediirfnissen der Praxis angepaBt. Bei
Erh6hung der Betriebskosten, zur Deckung der Kosten einer
Modernisierung und gestiegener Kapitalkosten konnen diese
Kosten in einem vereinfachten Verfahren in angemessenem Um-
fang auf die Mieter umgelegt werden.

') Bericht der Abgeordneten Gnddinger und Dr. Hauser (Sasbach)
folgt.
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C. Alternativen

Die AusschuBmitglieder der CDU/CSU-Fraktion mifibilligen die
Ubernahme der Kindigungsschutzvorschriften in das Biirger-
liche Gesetzbuch und treten fiir Sonderregelungen fiir Wohn-
heime und fiir eine Befristung des Gesetzes bis zum Jahre 1978
ein.

D. Kosten

Die Begrenzung der zuldssigen Mieterh6hungen fithrt tenden-
ziell zu geringeren Wohngeldzahlungen, als sie bei einem er-
satzlosen Auslaufen des Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes
eintreten wiirden. Das kann allerdings eine entsprechende Be-
grenzung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung und
damit geringere Steuereinnahmen zur Folge haben. Die Hohe
etwaiger Mindereinnahmen und Minderausgaben 148t sich nicht
abschatzen.

Antrag des Ausschusses

Der Bundestag wolle beschlieBen:

I

1L

I1II.

Der Gesetzentwurf — Drucksache 7/2011 — wird in der aus der anliegenden
Zusammenstellung ersichtlichen Fassung angenommen.

Die zum Gesetzentwurf eingegangenen Petitionen werden fiir erledigt er-
klart.

Die Bundesregierung wird ersucht,

1.

einen Gesetzentwurf vorzulegen, der das derzeit geltende, in zahlreichen
Vorschriften zersplitterte Recht iiber die soziale Sicherung des Wohnens
bereinigt und diese Vorschriften einheitlich und fiir die Betroffenen ver-
stiandlich und iibersichtlich zusammenfaBt. Dabei soll gleichzeitig gepriift
werden, inwieweit die mietrechtlichen Vorschriften unter Vermeidung
einseitiger Bevorzugung oder Benachteiligung von Mieter und Vermieter
der kiinftigen Situation am Wohnungsmarkt angepalt werden miissen;

2. nach Ablauf von vier Jahren seit dem Inkrafttreten des Zweiten Gesetzes
iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhéltnisse iitber Wohnraum iiber
die Auswirkungen dieses Gesetzes zu berichten. Der Bericht soll sich auch
mit den Auswirkungen der Neuregelungen auf die Wohnheime befassen;

3. baldmoglichst mit den Landern und den kommunalen Spitzenverbanden

Verhandlungen mit dem Ziel aufzunehmen, festzustellen, ob und inwie-
weit eine vermehrte Aufstellung von Mietspiegeln durch die Gemeinden
ermoglicht werden kann, und sodann iiber das Ergebnis der Beratungen
zu berichten, sowie gegebenenfalls einen Gesetzentwurf vorzulegen, der
diesem Anliegen Rechnung trégt.

Bonn, den 10. Oktober 1974

Der RechtsausschuB

Dr. Lenz (BergstraBie) Gnéddinger Dr. Hauser (Sasbach}

Vorsitzender Berichterstatter

ro
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Zusammenstellung

des von der Bundesregierung eingebrachten Entwurfs eines
Zweiten Gesetzes (iber den Kiindigungsschutz fur Mietverhaltnisse

Uber Wohnraum
— Drucksache 7/2011 —

mit den Beschlissen des Rechtsausschusses (6. AusschuB)

Entwurf

Entwurf eines Zweiten Gesetzes
iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse
iiber Wohnraum

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch wird wie folgt gedn-
dert:

1. Nach § 564 a wird folgender § 564 b eingefigt:
.§ 564 Db

(1) Ein Mitverhéaltnis {iber Wohnraum kann
der Vermieter nur kindigen, wenn er ein berech-
tigtes Interesse an der Beendigung des Mietver-
hiltnisses hat.

(2) Als ein berechtigtes Interesse des Vermie-
ters an der Beendigung des Mietverhéltnisses ist
es insbesondere anzusehen, wenn

1. der Mieter seine vertraglichen Verpflichtun-
gen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat;

2. der Vermieter die Rdume als Wohnung fir
sich, die zu seinem Hausstand gehorenden
Personen oder seine Familienangehorigen be-
notigt. Ist an den vermieteten Wohnrdaumen
nach der Uberlassung an den Mieter Woh-
nungseigentum begriindet und das Woh-
nungseigentum verdufert worden, so kann
sich der Erwerber auf berechtigte Interessen
im Sinne des Satzes 1 nicht vor Ablauf von
drei Jahren seit der VerduBerung an ihn be-
rufen;

3. der Vermieter durch die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses an einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung des Grundstiicks ge-
hindert und dadurch erhebliche Nachteile er-

Beschliisse des 6. Ausschusses

Entwurf eines Zweiten Gesetzes
iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse
iiber Wohnraum (Zweites Wohnraum-
kiindigungsschutzgesetz — 2. WKSchG)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs
Das Burgerliche Gesetzbuch wird wie folgt gedn-
dert:
1. Nach § 564 a wird folgender § 564 b eingeftuigt:
.§ 564 b

(1) Ein Mietverhéltnis iiber Wohnraum kann
der Vermieter vorbehaltlich der Regelung in Ab-
satz 3 a nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhdlt-
nisses hat.

(2) unverandert
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leiden wiirde. Die Mdglichkeit, im Falle einer
anderweitigen Vermietung als Wohnraum
eine hohere Miete zu erzielen, bleibt dabei
auBer Betracht. Der Vermieter kann sich auch
nicht darauf berufen, daB er die Mietrdume
im Zusammenhang mit einer beabsichtigten
oder nach Uberlassung an den Mieter erfolg-
ten Begriindung von Wohnungseigentum ver-
auBern will.

(3) Als berechtigte Interessen des Vermieters
werden nur die Griinde beriicksichtigt, die in dem
Kiindigungsschreiben angegeben sind, soweit sie
nicht nachtraglich entstanden sind.

(4) Weitergehende Schutzrechte des Mieters,
insbesondere nach §§ 556 a bis 556 ¢ bleiben un-
beriihrt.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

(6) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Wohn-
raum, der zu nur vorlibergehendem Gebrauch
vermietet ist, und fiir Mietverhaltnisse der in
§ 565 Abs. 3 genannten Art.

In § 565 Abs. 3 werden die Eingangsworte wie
folgt gefalt:

«Ist Wohnraum, den der Vermieter ganz oder
teilweise mit Einrichtungsgegenstanden auszu-
statten hat, Teil der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung, jedoch nicht zum dauernden
Gebrauch fiir eine Familie iberlassen, so ist die
Kiindigung zulédssig,".

Artikel 2
Mietvertrdge auf bestimmte Zeit

(1) Ist nach dem 31. Oktober 1970 ein Mietverhalt-

nis iber Wohnraum auf bestimmte Zeit eingegan-
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(3) unverandert

(3 a) Bei einem Mietverhiltnis iiber eine Woh-
nung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Wohngebidude mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen kann der Vermieter das Mietverhdltnis kiin-
digen, auch wenn die Voraussetzungen des Ab-
satzes 1 nicht vorliegen. Die Kiindigungsirist ver-
lingert sich in diesem Fall um drei Monate.
Dies gilt entsprechend fiir Mietverhiltnisse iiber
Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung, sofern der Wohnraum
nicht nach Absatz 6 von der Anwendung dieser
Vorschriften ausgenommen ist. In dem Kiindi-
gungsschreiben ist anzugeben, daBi die Kiindi-
gung nicht auf die Voraussetzungen des Ab-
satzes 1 gestiitzt wird.

(4) Weitergehende Schutzrechte des Mieters
bleiben unberiihrt.

(5) unverandert

(6) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Wohn-
raum, der zu nur voriibergehendem Gebrauch
gemietet ist, und fir Mietverhaltnisse iiber
Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter
ganz oder iiberwiegend mit Einrichtungsgegen-
stinden auszustatten hat, sofern der Wohnraum
nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine Familie
itberlassen ist.

In § 565 Abs. 3 werden die Eingangsworte wie
folgt gefaBt:

+Ist Wohnraum, den der Vermieter ganz oder
iiberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden aus-
zustatten hat, Teil der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung, jedoch nicht zum dauernden
Gebrauch fiir eine Familie iiberlassen, so ist die
Kiindigung zulé&ssig,"”.

Artikel 2

Mietvertrige auf bestimmte Zeit

(1) Ist nach dem 28. November 1971 ein Mietver-

héltnis iiber Wohnraum auf bestimmte Zeit einge-
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gen, so kann der Mieter spitestens zwei Monate
vor der Beendigung des Mietverhdltnisses durch
schriftliche Erkldrung gegeniiber dem Vermieter die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhaltnisses hat. § 564 b des
Burgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

(3) Diese Vorschrift gilt nicht fiir Wohnraum, der
Zu nur vorubergehendem Gebrauch vermietet ist,
und fiir Mietverhaltnisse der in § 565 Abs. 3 des Blir-
gerlichen Gesetzbuchs genannten Art.

Artikel 3
Gesetz zur Regelung der Mieterh6hung

§1

Die Kiindigung eines Mietverhdltnisses iiber
Wohnraum zum Zwecke der Mieterhohung ist aus-
geschlossen. Der Vermieter kann eine Erhohung des
Mietzinses nach MaBgabe der §§ 2 bis 5 verlangen.
Das Recht steht dem Vermieter nicht zu, soweit und
solange eine Erhohung durch Vereinbarung ausge-
schlossen ist oder der Ausschlufl sich aus den Um-
standen, insbesondere der Vereinbarung eines Miet-
verhaltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Miet-
zins ergibt.

§ 2

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer
Erhohung des Mietzins verlangen, wenn

1. der Mietzins, von Erhohungen nach §§ 3 bis 5
abgesehen, seit einem Jahr unverandert ist und

2. der verlangte Mietzins die iiblichen Entgelte, die
in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemein-
den fir nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage gezahlt werden, nicht {ibersteigt.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter
gegeniiber schriftlich geltend zu machen und zu be-
grinden. Dabei kann insbesondere Bezug genommen
werden auf eine Ubersicht iiber die iiblichen Ent-
gelte nach Absatz 1 Nr. 2 in der Gemeinde oder in
einer vergleichbaren Gemeinde, soweit die Ubersicht
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt worden ist, ferner auch auf ein mit
Grinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich be-
stellten oder vereidigten Sachverstandigen. Begriin-
det der Vermieter sein Erh6hungsverlangen mit dem
Hinweis auf entsprechende Entgelte fiir einzelne
vergleichbare Wohnungen, so geniigt in der Regel

Beschliisse des 6. Ausschusses

gangen, so kann der Mieter spatestens zwei Monate
vor der Beendigung des Mietverhaltnisses durch
schriftliche Erklarung gegeniiber dem Vermieter die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhdltnisses hat. § 564 b des
Burgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend.

(2) unveréandert

(3) Diese Vorschrift gilt nicht fiir Wohnraum, der
zu nur voribergehendem Gebrauch gemietet ist, und
fir Mietverhaltnisse iiber Wohnraum, der Teil der
vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und
den der Vermieter ganz oder iiberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstianden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine
Familie iiberlassen ist.

Artikel 3
Gesetz zur Regelung der MiethGhe

§ 1

Die Kiindigung eines Mietverhaltnisses {iber
Wohnraum zum Zwecke der Mieterhohung ist aus-
geschlossen. Der Vermieter kann eine Erhéhung des
Mietzinses nach Mafigabe der §§ 2 bis 5b verlangen.
Das Recht steht dem Vermieter nicht zu, soweit und
solange eine Erhohung durch Vereinbarung ausge-
schlossen ist oder der AusschluB sich aus den Um-
standen, insbesondere der Vereinbarung eines Miet-
verhaltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Miet-
zins ergibt.

§ 2

(1) unverandert

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter
gegeniiber schriftlich geltend zu machen und zu be-
griinden. Dabei kann insbesondere Bezug genommen
werden auf eine Ubersicht iiber die iiblichen Ent-
gelte nach Absatz 1 Nr. 2 in der Gemeinde oder in
einer vergleichbaren Gemeinde, soweit die Ubersicht
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt worden ist, ferner auch auf ein mit
Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich be-
stellten oder vereidigten Sachverstandigen. Begriin-
det der Vermieter sein Erhohungsverlangen mit dein
Hinweis auf entsprechende Entgelte fiir einzelne
vergleichbare Wohnungen, so geniigt in der Regel

5
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die Benennung von drei, h6chstens von sechs Ver-
gleichsobjekten.

(3) Stimmt der Mieter dem Erhéhungsverlangen
nicht bis zum Ablauf des zweiten Monats zu, der auf
den Zugang des Verlangens folgt, so kann der Ver-
mieter bis zum Ablauf von weiteren zwei Monaten
auf Zahlung des erhéhten Mietzinses klagen. Wird
die Klage binnen dieser Frist nicht erhoben, so kann
ein neues Erhéhungsverlangen frithestens neun Mo-
nate nach Ablauf der Klagefrist gestellt werden, es
sei denn, daB das frithere Verlangen nicht wirksam
war.

(4) Hat der Mieter der Erhdhung zugestimmi oder
wird er zur Zahlung eines erh6hten Mietzinses ver-
urteilt, so schuldet er den erhohten Mietzins von
dem Beginn des vierten Monats ab, der auf den Zu-
gang des Erhchungsverlangens folgt.

§3

(1) Hat der Vermieter MaBnahmen durchgefiihrt,
die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig er-
hohen oder die allgemeinen Wohnverhdltnisse auf
die Dauer verbessern, oder hat er bauliche Ande-
rungen vorgenommen, die er nicht zu vertreten hat,
so kann er eine Erhohung des Mietzinses verlangen,
die sich aus einer Erhéhung der jdhrlichen Miete um
vierzehn vom Hundert der fiir die Wohnung aufge-
wendeten Kosten ergibt. Der erhohte Mietzins darf
jedoch die iiblichen Entgelte, die sich nach Durch-
fithrung der MaBnahmen fiir vergleichbaren Wohn-
raum nach § 2 Abs. 1 Satz 2 ergeben, nicht um mehr
als zehn vom Hundert Ubersteigen. Werden die
Kosten fiir MaBnahmen nach Safz 1 ganz oder teil-
weise durch zinsverbilligte oder zinslose Darlehen
oder durch Zuschiisse zur Deckung der laufenden
Aufwendungen aus 6ffentlichen Haushalten gedeckt
oder vom Mieter oder f{iir diesen von einem Dritten
getragen, so ermdBigt sich der aus Satz 1 ergebende
Erhohungsbetrag um den Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem marktiiblichen Zinssatz fir erste Hypo-
theken und dem fiir das-Darlehen zu entrichtenden
Zinssatz; eine Mietvorauszahlung oder ein Bau-
kostenzuschufl steht einem Darlehen des Mielers
gleich.

(2) Der Vermieter soll den Mieter vor Durchfih-
rung der MaBnahmen nach Absatz 1 auf die vor-
aussichtliche Hohe der entstehenden Kosten und die
sich daraus ergebende Mieterhohung hinweisen.

Beschlisse des 6. Ausschusses

die Benennung von drei Wohnungen anderer Ver-
mieter.

(3) Stimmt der Mieter dem Erhohungsverlangen
nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats
zu, der auf den Zugang des Verlangens folgt, so
kann der Vermieter bis zum Ablauf von weiteren
zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen.
Wird die Klage binnen dieser Frist nicht erhoben, so
kann ein neues Erhohungsverlangen frihestens neun
Monate nach Ablauf der Klagefrist gestellt werden,
es sei denn, daB das frithere Verlangen nicht wirk-
sam war.

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

§ 3

(1) Hat der Vermieter bauliche Anderungen
durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig erhohen oder die allgemeinen Wohnver-
héltnisse auf die Dauer verbessern, oder hat er bau-
liche Anderungen aufgrund von Umstdnden, die er
nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine
Erhéhung des Mietzinses verlangen, die sich aus
einer Erhohung der jahriichen Miete vor Durchfiih-
rung der baulichen Anderungen um vierzehn vom
Hundert der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten
ergibt. Sind die baulichen Anderungen fiir mehrere
Wohnungen durchgefithrt worden, so sind die dafiir
aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemesseit
auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen. Werden
die Kosten fiir die baulichen Anderungen ganz oder
teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose Darlehen
aus oOffentlichen Haushalten gedeckt, so verringeri
sich der Erhohungsbetrag nach Satz 1 um den Jah-
reshetrag der Zinsermdfligung, der sich fiir den Ur-
sprungsbetrag des Darlehens aus dem Unterschied
im Zinssatz gegeniiber dem marktiiblichen Zinssatz
fiir erststellige Hypotheken zum Zeitpunkt der Be-
endigung der Mafinahmen ergibt; werden Zuschiisse
oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwen-
dungen gewihrt, so verringert sich der Erhéhungs-
beirag um den Jahresbetrag des Zuschusses oder
Darlehens. Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszah-
lung oder eine von einem Dritten fiir den Mieier er-
brachte Leistung fiir die baulichen Anderungen steht
einem Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten gleich.
Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe Zu-
schiisse oder Darlehen fiir die einzelnen Wohnungen
gewdhrt worden sind, so sind sie nach dem Verhilt-
nis der fiir die einzelnen Wohnungen aufgewende-
ten Kosten aufzuteilen. Kosten, die vom Mieter oder
fiir diesen von einem Dritten iibernommen werden,
gehoren nicht zu den auigewendeten Kosten im
Sinne des Satzes 1.

(2) unverdndert
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(3) Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom Vermie-
ter durch schriftliche Erkldrung gegentuber dem Mie-
ter geltend zu machen. Die Erkldrung ist nur wirk-
sam, wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der ent-
standenen Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen nach Absatz 1 erlautert wird.

(4) Die Erklarung des Vermieters hat die Wir-
kung, daB von dem Ersten des auf die Erkldrung
folgenden Monats an der erhéhte Mietzins an die
Stelle des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt,
sofern der Vermieter dem Mieter die voraussichtliche
Mieterhdhung nach Absatz 2 mitgeteilt hat und die
tatséichliche Mieterhéhung gegentiber dieser Mittei-
lurig um nicht mehr als zehn vom Hundert abweicht;
wird die Erklarung erst nach dem Finfzehnten eines
Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung erst von
dem Ersten des iiberndchsten Monats an ein. Diese
Fristen verlangern sich um drei Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter die voraussichtliche Mieter-
hohung nach Absatz 2 nicht mitgeteilt hat oder wenn
die tatsichliche Mieterhohung gegentiber dieser Mit-
teilung um mehr als zehn vom Hundert abweicht.

(5) § 32 des Stddtebauforderungsgesetzes vom
27. Juli 1971 (Bundesgesetzbl. I S. 1125) bleibt unbe-
ruhrt.

§ 4

(1) Fiir Betriebskosten im Sinne von § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung kénnen Voraus-
zahlungen in angemessener Hohe vereinbart wer-
den. Uber die Vorauszahlungen ist jahrlich abzu-
rechnen.

(2) Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der
Betriebskosten durch einseitige schriftliche Erkla-
rung anteilig auf den Mieter umzulegen. Die Erkla-
rung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund fir die
Umlage bezeichnet und erldutert wird.

(3) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden
Teil der Umlage vom Ersten des auf die Erklarung
folgenden Monats oder, wenn die Erklarung erst
nach dem Funfzehnten eines Monats abgegeben
worden ist, vom Ersten des iiberndchsten Monats an.
Soweit die Erkldarung darauf beruht, daBi sich die
Betriebskosten rickwirkend erhoht haben, wirkt sie
auf den Zeitpunkt der Erhohung der Betriebskosten,
hochstens jedoch auf den Beginn des der Erkldrung
vorausgehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erkldrung innerhalb von drei Mona-
ten nach Kenntnis von der Erhohung abgibt.

(4) ErmaBigen sich die Betriebskosten, so ist der
Mietzins vom Zeitpunkt der Ermé&Bigung ab entspre-
chend herabzusetzen. Die ErmdBigung ist dem Mie-
ter unverziiglich mitzuteilen.

§ 5
(1) Der Vermieter ist berechtigt, Ethéhungen der

Kapitalkosten im Sinne von § 19 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung durch einseitige schriftliche Er-

Beschlisse des 6. Ausschusses

(3) unverdndert

(4) Die Erkldrung des Vermieters hat die Wir-
kung, daB von dem Ersten des auf die Erkldrung
folgenden Monats an der erhdhte Mietzins an die
Stelle des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt,
wird die Erklarung erst nach dem Flnfzehnten cines
Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung erst von
dem Ersten des iiberndchsten Monats an ein. Diese
Fristen verldngern sich um drei Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter die voraussichtliche Mieter-
hohung nach Absatz 2 nicht mitgeteilt hat oder wenn
die tatsdchliche Mieterh6hung gegentiber dieser Mit-
teilung um mehr als zehn vom Hundert nach oben
abweicht,

(5) unverdndert

§ 4

(1) Fir Betriebskosten im Sinne von § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung diirien Vorauszah-
lungen nur in angemessener Hohe vereinbar wer-
den. Uber die Vorauszahlungen ist jéhrlich abzu-
rechnen.

(2) Der Vermieter ist berechtigt, Erhohungen der
Betriebskosten durch schriftliche Erkldrung anteilig
auf den Mieter umzulegen. Die Erkldarung ist nur
wirksam, wenn in ihr der Grund fir die Umlage
bezeichnet und erldautert wird.

(3) unverdandert

(4) unverdndert

§ 5

(1) Der Vermieter ist berechtigt, Erhohungen der
Kapitalkosten, die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes
infolge einer Erhohung des Zinssatzes aus einem
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klarung anteilig auf den Mieter umzulegen, wenn
sich der Zinssatz ftir die Darlehensschuld aus Fremd-
mitteln im Sinne von § 13 der Zweiten Berechnungs-
verordnung gegeniiber dem am 30. Juni 1973 gelien-
den Zinssatz erh6ht hat und wenn die Erhoéhung
auf Umstanden beruht, die der Vermieter nicht zu
vertreten hat. Der Vermieter kann fiir das Eigenka-
pital, soweit es auf die Gesamtkosten im Sinne von
§ 5 der Zweiten Berechnungsverordnung noch in-
vestiert ist, entsprechende Zinserh6hungen bis zum
marktiiblichen Zinssatz flir erste Hypotheken be-
rechnen und geltend machen. § 4 Abs. 2 Satz 2 und
Absatz 3 Satz 1 gilt entsprechend.

(2) ErmaBigen sich die Kapitalkosten nach einer
Erhohung nach Absatz 1, so ist der Mietzins vom
Zeitpunkt der ErmaBigung ab entsprechend herab-
zusetzen. Die Herabsetzung ist dem Mieter unver-
zuglich mitzuteilen.

8
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dinglich gesicherten Darlehen fdllig werden, durch
schriftliche Erklarung anteilig auf den Mieter umzu-
legen, wenn

1. der Zinssatz sich

a) bei Mietverhiltnissen, die vor dem 1. Januar
1973 begriindet worden sind, gegeniiber dem
am 1, Januar 1973 maBigebenden Zinssatz,

b) bei Mietverhdltnissen, die nach dem 31. De-
zember 1972 begriindet worden sind, gegen-
liiber dem bei Begriindung magebenden Zins-
satz

erhoht hat,

2. die Erhohung auf Umstanden beruht, die der Veir-
mieter nicht zu vertreten hat,

3. das Darlehen der Finanzierung des Neubaues,
des Wiederaufbaues, der Wiederherstellung, des
Ausbaues, der Erweiterung oder des Frwerbs des
Gebdudes oder des Wohnraums oder von bau-
lichen Mafinahmen im Sinne von § 3 Abs. 1 ge-
dient hat.

(2) § 4 Abs. 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 gilt ent-
sprechend.

(3) ErmaBigt sich der Zinssatz nach einer Erho-
hung des Mietzinses nach Absatz 1, so ist der Miet-
zins vom Zeitpunkt der ErmédBigung ab entsprechend,
hochstens aber um die Erhéhung nach Absatz 1, her-
abzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist der Miet-
zins um den Erhoéhungsbetrag herabzusetzen. Die
Herabsetzung ist dem Mieter unverziiglich mitzu-
teilen.

(4) Das Recht nach Absatz 1 steht dem Vermieter
nicht zu, wenn er die Hohe der dinglich gesicherten
Darlehen, fiir die sich der Zinssatz erhéhen kann,
auf eine Anfrage des Mieters nicht offengelegt hat.

§ 5a

(1) Hat sich der Vermieter von o6ffentlich geior-
dertem oder steuerbegiinstigtem Wohnraum nach
dem Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. Maidrz 1972
(Amtsblatt des Saarlandes S. 149), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Wohnungsbaudnderungsgesetzes
1973 vom 21. Dezember 1973 (Bundesgesetzbl. [
S. 1970), verpilichtet, keine hohere Miete als die
Kostenmiete zu vereinbaren, so kann er eine Er-
hohung bis zu dem Betrag verlangen, der zur Dek-
kung der laufenden Auiwendungen fiir das Gebdude
oder die Wirtschaftseinheit erforderlich ist. Eine Er-
héhung des Mietzinses nach §§ 2, 3 und 5 ist aus-
geschlossen.

(2) Die Erhéhung nach Absatz 1 ist vom Ver-
mieter durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem
Mieter geltend zu machen. Die Erkldrung ist nur
wirksam, wenn in ihr die Erhéhung berechnet und
erlautert wird. Die Erkldarung hat die Wirkung, daf
von dem Ersten des auf die Erkldarung folgenden
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§ 6

Hat der Vermieter seine Erklarungen nach §§ 2 bis
5 mit Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt,
so bedarf es nicht seiner eigenhdndigen Unterschrift.

Beschlisse des 6. Ausschusses

Monats an der erhohte Mietzins an die Stelle des
bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt; wird die
Erklirung erst nach dem Fiinfzehnten eines Monats
abgegeben, so tritt diese Wirkung erst von dem
Ersten des iiberndchsten Monats an ein.

(3) Soweit im Rahmen der Kostenmiete Betriebs-
kosten im Sinne von § 27 der Zweiten Berechnungs-
verordnung durch Umlagen erhoben werden, kann
der Vermieter Erh6hungen der Betriebskosten in
entsprechender Anwendung des § 4 umlegen.

(4) ErmadBigen sich die laufenden Aufwendungen,
so hat der Vermieter die Kostenmiete mit Wirkung
vom Zeitpunkt der ErmdBigung ab entsprechend her-
abzusetzen. Die Herabsetzung ist dem Mieter unver-
ziiglich mitzuteilen.

(5) Die Absdtze 1 bis 4 gelten entsprechend fiir
Wohnraum, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln fiir
Angehorige des offentlichen Dienstes oder dhnliche
Personengruppen unter Vereinbarung eines Woh-
nungsbesetzungsrechtes gefordert worden ist, wenn
der Vermieter sich in der in Absatz 1 Satz 1 bezeich-
neten Weise verpilichtet hat.

§5b

(1) Fiir Bergmannswohnungen, die von Berghbau-
unternehmen entsprechend dem Vertrag iiber Berg-
mannswohnungen, Anlage 8 zum Grundvertrag zwi-
schen der Bundesrepublik Deutschland, den vertrag-
schlieBenden Bergbauunternehmen und der Ruhr-
kohle Aktiengesellschaft vom 18. Juli 1369 (Bundes-
anzeiger Nr. 174 vom 18. September 1'74), bewirt-
schajtet werden, kann die Miete bei eini'r Erhéhung
der Verwaltungskosten und der Instandhaltungs-
kosten in entsprechender Anwendung des § 30 Abs. 1
der Zweiten Berechnungsverordnung und des § 5
Abs. 3 Buchstabe ¢ des Vertrages iiber Bergmanns-
wohnungen erhoht werden. Eine Frhohung des Miet-
zinses nach § 2 ist ausgeschlossen.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom Ver-
mieter durch schriftliche Erklirung gegeniiber dem
Mieter geltend zu machen. Die Erkldrung ist nur
wirksam, wenn in ihr die Erh6hung berechnet und
erldutert ist.

(3) Die Erklirung des Vermieters hat die Wir-
kung, daB von dem Ersten des auf die Erkldrung
folgenden Monats an der erhohte Mietzins an dia
Stelle des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt;
wird die Erkldrung erst nach dem Fiinizehnten eines
Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung erst von
dem Ersten des liberndchsten Monats an ein.

(4) Im iibrigen gelten die §§ 3 bis 5.

§ 6

Hat der Vermieter seine Erkldrungen nach §§ 2 bis
5b mit Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt,
so bedarf es nicht seiner eigenhédndigen Unterschrift.

9



Drucksache 7/2629

Deutscher Bundestag — 7. Wahlperiode

Entwurf

§ 7

(1) Verlangt der Vermieter eine Mieterh6hung
nach § 2, so ist der Mieter berechtigt, bis zum Ab-
lauf des zweiten Monats, der auf den Zugang des
Erhohungsverlangens folgt, fiir den Ablauf des iiber-
nachsten Monats zu kiindigen. Verlangt der Ver-
mieter eine Mieterh6hung nach § 3 oder nach § 5, so
ist der Mieter berechtigt, das Mietverhdltnis spa-
testens am dritten Werktag des Kalendermonats,
von dem an der Mietzins erhéht werden soll, fiir
den Ablauf des iliberndchsten Monats zu kiindigen.
Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterh6hung nicht
ein.

(2) Ist der Mieter rechtskréftig zur Zahlung eines
erh6hten Mietzinses nach §§ 2 bis 5 verurteilt wor-
den, so kann der Vermieter das Mietverhiltnis we-
gen Zahlungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf
von zwei Monaten nach rechtskraftiger Verurteilung
kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen des § 554
des Biirgerlichen Gesetzbuchs schor wegen des bis-
her geschuldeten Mietzinses erfiillt sind.

§ 8

(1) Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters
von den Vorschriften der §§ 1 bis 7 abweichen, sind
unwirksam, es sei denn, dal der Mieter wihrend des
Bestehens des Mietverhdltnisses einer Mieterho-
hung um einen bestimmten Betrag zugestimmt hat.

(2) Die Vorschriften der §§ 1 bis 7 gelten nicht fiir
Mietverhaltnisse

1. Uber preisgebundenen Wohnraum,

2. {liber Wohnraum, der zu nur voriibergehendem
Gebrauch vermietet ist,

3. liber Wohnraum, den der Vermieter ganz oder
teilweise mit Einrichtungsgegenstinden auszu-
statten hat, sofern er nicht zum dauernden Ge-
brauch fiir eine Familie iiberlassen ist oder so-
fern er Teil der vom Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung ist.

Artikel 4
Anwendung auf bestehende Mietverhiltnisse

Ein Mietverhéltnis, das zur Zeit des Inkrafttretens
dieses Gesetzes besteht, richtet sich von diesem Zeit-
punkt an nach dem neuen Recht.

Artikel 5

Geltung fiir mieterschutzfreie Mietverhiltnisse
{iber Wohnraum im Land Berlin

Die Artikel 1 bis 4 gelten im Land Berlin fiir Miet-
verhdltnisse iiber Wohnraum, auf die die §§ 1 bis 19
und 24 bis 31 des Mieterschutzgesetzes nicht anzu-
wenden sind.
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§ 7

(1) Verlangt der Vermieter eine Mieterh6hung
nach § 2, so ist der Mieter berechtigt, bis zum Ab-
lauf des zweiten Monats, der auf den Zugang des
Erhéhungsverlangens folgt, fiir den Ablauf des liber-
nachsten Monats zu kindigen. Verlangt der Ver-
mieter eine Mieterh6hung nach §§ 3, 5 bis 5b, so
ist der Mieter berechtigt, das Mietverhdltnis spa-
testens am dritten Werktag des Kalendermonats,
von dem an der Mietzins erhéht werden soll, fiir
den Ablauf des liberndchsten Monats zu kiindigen.
Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterh6hung nicht
ein.

(2) Ist der Mieter rechtskrdftig zur Zahlung eines
erhohten Mietzinses nach §§ 2 bis 5 b verurteilt wor-
den, so kann der Vermieter das Mietverhdltnis we-
gen Zahlungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf
von zwei Monaten nach rechtskrdaftiger Verurteilung
kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen des § 554
des Biirgerlichen Gesetzbuchs schon wegen des bis-
her geschuldeten Mietzinses erfiillt sind.

§8

(1) unverdndert

(2) Die Vorschriften der §§ 1 bis 7 gelten nicht fiir
Mietverhéltnisse

1. unverdndert

2. unverdndert

3. ilber Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den der Ver-
mieter ganz oder iiberwiegend mit Einrichtungs-
gegenstdnden auszustatten hat, sofern der Wohn-
raum nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine
Familie iiberlassen ist.

Artikel 4
Anwendung auf bestehende Mietverhiltnisse

(1) Ein Mietverhéltnis, das zur Zeit des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes besteht, richtet sich von die-
sem Zeitpunkt an nach dem neuen Recht.

(2) Artikel 3 § 3 ist auch auf vor Inkrafttreten
dieses Gesetzes begonnene bauliche Anderungen an-
zuwenden, die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes
beendet werden.

Artikel 5

unverdndert
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Artikel6
Berlin-Klausel
Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1

des Dritten Uberleitungsgesetzes vom 4. Januar 1952
(Bundesgesetzbl. I S. 1) auch im Land Berlin.

Artikel 7
Inkrafttreten

(1) Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 1975 in Kraft,

(2) Soweit das Mieterschutzgesetz noch in Geltung
ist, treten die Artikel 1 bis 4 mit dessen AuBerkraft-
treten in Kraft, Das Inkrafttreten des Artikels §
nach Absatz 1 bleibt hiervon unberiihrt.

Beschlisse des 6. Ausschusses

Artikel 5a
Sondervorschriften fiir Miinchen und Hamburg

(1) In der kreisfreien Stadt Miinchen und im
Landkreis Miinchen (Gebietsstand bis zum 30. Juni
1972) sowie in der Freien und Hansestadt Hamburg
gilt Artikel 3 § 2 bis zum 31, Dezember 1976 mit der
Mafigabe, dafl bei Wohnungen, die bis zum 20. Junf
1948 bezugsfertig geworden sind und weniger als
sechs Wohnriume einschlieBlich Kiiche haben, die
Zustimmung zu einer Erhohung des Mietzinses
hochstens fiir einen Betrag verlangt werden kann,
der die Grundmiete nicht um mehr als zehn vom
Hundert iibersteigt.

(2) Grundmiete im Sinne des Absatzes 1 ist die
Miete, die am 31. Dezember 1974 preisrechtlich zu-
ldssig war, abziiglich folgender in ihr enthaltener
Betrige:

1. Umlagen fiir Wasserverbrauch,

2. Kosten des Betriebs der zentralen Heizungs- und
‘Warmwasserversorgungsanlagen,

3. Umlagen fiir laufende Mehrbelastungen seit dem
1. April 1945,

4. Untermietzuschlige,

5. Zuschlige wegen Nutzung von Wohnraum zu
anderen als Wohnzwecken,

6. Mieterhdhungen fiir Wertverbesserunge~ nach
§ 12 der Altbaumietenverordnung.

Artikel 6
unverandert

Artikel 7

unverandert
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