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BeschluBempfehlung und Bericht

des Ausschusses fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (16. AusschuB)

zu dem vom Bundesrat eingebrachten

Entwurf eines Dritten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher
und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Berlin
— Drucksache 9/1640 — '

A. Problem

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt im Land Berlin ist weiter-
hin angespannt. Das bevorstehende AufBlerkrafttreten der
Mietpreisbindungsvorschriften kénnte daher mit unvertretba-
ren Mietpreissteigerungen verbunden sein.

Gleichzeitig ist jedoch der Instandhaltungszustand einer gro-
Ben Zahl von Altbauwohnungen im Land Berlin unbefriedi-
gend bis schlecht, weil bislang ein ausreichender Investitions-
anreiz nicht gegeben war.

Der Bestand an Altbaumietwohnungen wird zunehmend durch
Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
verringert. Mieter, die durch solche Umwandlungen mit an-
schlieBender Eigenbedarfskiindigung betroffen sind, stehen
dann oft vor dem Problem, keine geeignete und vergleichbare
Wohnung zu finden.

B. Lésung

Der Gesetzentwurf des Bundesrates, den der Ausschuf3 mit ei-
ner Reihe von Anderungen einmiitig billigt, stellt durch eine
Verlangerung der Mietpreisbindung bis zum 31.Dezember
1989 den Schutz der Mieter vor plétzlichen und ungerechtfer-
tigten Mieterh6hungen sicher. 1983 ist eine Grundmietenerho-
hung von 5 v. H. und ab 1984 von bis zu 4 v. H. zuldssig. Weiter-
hin will der Entwurf die Mietenstruktur angemessen entzerren
und an das im iibrigen Bundesgebiet geltende soziale Miet-
recht schrittweise heranfiihren. Dieses soll durch Einfiihrung
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eines nach Wohnungsqualitat differenzierten Komfort- und ei-
nes Wohnwertzuschlages erreicht werden. Zum Abschluf} der
Ubergangsphase sollen bereits nach dem 1. Januar 1988 insbe-
sondere die neu abgeschlossenen Mietverhiltnisse aus der
Preisbindung entlassen werden.

Gleichzeitig soll eine erhéhte Investitionsbereitschaft fiir In-
standhaltungen und Instandsetzungen geweckt werden. In
Wohnungen, deren baulicher Zustand bestimmten Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht mehr entspricht, wird
auch die normale Grundmietenerh6hung davon abhéngig ge-
macht, dal der Vermieter jahrlich einen bestimmten Betrag
fiir Instandhaltungen und Instandsetzungen aufwendet. Zu-
satzlich zur Grundmietenerh6hung wird eine weitere Mieter-
héhung dann zulassig, wenn der Hauseigentiimer eine be-
stimmte Summe pro Quadratmeter Wohnfliche investiert
hat.

Der Mieterschutz wird dadurch verstarkt, da3 die Schutzfrist
fiir Eigenbedarfskiindigungen im Falle einer Umwandlung auf
sieben Jahre festgesetzt wird.

Der Senat von Berlin wird erméchtigt, den Mietenanstieg nach
Modernisierungen so zu begrenzen, dal3 extreme Mietsteige-
rungen nicht mehr zulassig werden.

C. Alternativen

Alternativen, welche die aufgezéahlten Probleme in vergleich-
barem Umfang l6sen kdnnten, sind nicht ersichtlich.

D. Kosten

Dem Land Berlin entstehen fiir die Entschadigung der Mitglie-
der des Ausschusses gemall Artikel 2 § 1 Kosten.
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BeschiuBempfehlung

Der Bundestag wolle beschlielen,

den vom Bundesrat eingebrachten Entwurf eines Dritten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Berlin — Druck-
sache 9/1640 — in der aus der anliegenden Zusammenstellung ersichtlichen Fas-
sung anzunehmen, . '

Bonn, den 23. Juni 1982

Der Ausschuf} fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau

Dr. Schneider . Wartenberg (Berlin) Schulze (Berlin)

Vorsitzender Berichterstatter
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Zusammenstellung

des Entwurfs eines Dritten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher und mietpreisrecht-

licher Vorschriften im Land Berlin
— Drucksache 9/1640 —

mit den Beschliissen des Ausschusses fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

(16. AusschuB)

Entwurf

Entwurf eines Dritten Gesetzes zur Anderung miet-

rechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften
im Land Berlin

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Zweiten Bundesmietengesetzes

Das Zweite Bundesmietengesetz in der im Land
Berlin ' geltenden, im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 402-24, vertffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Juli 1979 (BGBL I S. 1202), wird wie
folgt gedndert: '

1. § 15 erhélt folgende Fassung:
»§ 15

Die Mietpreise fiir preisgebundenen Wohn-
raum werden mit Wirkung vom 1.Januar 1990
freigegeben.”

2. §18 erhilt folgende Fassung:
»§ 18

(1) Dieses Gesetz tritt mit Ablauf des 31. De-
zember 1989 aufler Kraft. Gleichzeitig treten au-
Ber Kraft

1. a) das Erste Bundesmietengesetz,

b) das Dritte Bundesmietengesetz,

c) das Sechste Bundesmietengesetz, .
d) das Achte Bundesmietengesetz,

e) das Zehnte Bundesmietehgesetz,

f) das Elfte Bundesmietengesetz, ausgenom-
men § 2, der bereits am 30. November 1982
auler Kraft tritt,

Beschliisse des 16. Ausschusses

Entwurf eines Dritten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher
Vorschriften im Land Berlin -

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Zweiten Bundesmietengesetzes
Das Zweite Bundesmietengesetz in der im Land

Berlin geltenden, im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 402-24, veroffentlichten berei-

. nigten Fassung, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 24. Juli 1979 (BGBL I S. 1202), wird wie
folgt gedndert:

1. unverandert

2. §18 erhilt folgende Fassung:
»§ 18

(1) Dieses Gesetz tritt mit Ablauf des 31. De-
zember 1989 aufler Kraft. Gleichzeitig treten au-
Ber Kraft :

1. a) unverédndert
b) unveréndert
¢) unverandert
d) unverandert
e) unverandert

f) unverindert
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g) das Zwolfte Bundesmietengesetz;

. die mietpreisrechtlichen Vorschriften des Er-
sten und des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
mit Ausnahme der §§ 87 a, 88 b und 111 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes;

. sonstige mietpreisrechtliche Vorschriften, so-
weit sie bis zu dem nach Satz 1 mafigebenden
Zeitpunkt noch gelten, insbesondere

a) § 3 Nr.4 der Verordnung PR Nummer 5/67

~— Preisfreigabeverordnung — vom 12. De-

zember 1967 (BAnz. 1967 Nummer 237, ber.
BAnz. 1967 Nummer 244),

b) das Gesetz iiber preisrechtliche Mietsen-
kung fiir Wohnraum vom 15.Mai 1953
(GVBL Berlin S. 317),

c¢) die Verordnung iiber den Ausgleich von
Mehrbelastungen des Hausbesitzes vom
8.Juni 1953 (GVBL. Berlin S. 391),

d) die Verordnung iiber den Ausgleich von
Gebiihrenmehrbelastungen des Hausbe-
sitzes vom 25. November 1961 (GVBI. Ber-
lin S. 1645),

e) die Zweite Verordnung iiber den Ausgleich
von Gebiihrenmehrbelastungen des Haus-
besitzes vom 16. Oktober 1963 (GVBI. Ber-
lin S. 1030), .

f) die Dritte Verordnung iiber den Ausgleich
von Mehrbelastungen des Hausbesitzes
vom 16.November 1964 (GVBL Berlin
S. 1250),

g) die Vierte Verordnung iiber den Ausgleich
von Mehrbelastungen des Hausbesitzes
vom 13. Mai 1968 (GVBL Berlin S. 581),

h) die Fiinfte Verordnung iiber den Ausgleich
von - Mehrbelastungen des Hausbesitzes
vom 16.Dezember 1969 (GVBIL Berlin
S. 2563),

i) die Sechste Verordnung iiber den Aus-
gleich von Mehrbelastungen des Hausbe-
sitzes vom 23. November 1971 (GVBL. Ber-
lin S. 19986), '

j) die Verordnung iiber Mieterh6hungen bei
preisgebundenem Wohn- und Geschifts-
raum sowie zur Anderung der Verordnung
iiber die Ertragsberechnung nach §2 des
Achten  Bundesmietengesetzes vom
30. April 1974 (GVBL Berlin S. 1059),

k) die Erste Verordnung iiber Mieterhéhun-
gen fiir preisgebundene Altbauwohnun-
gen nach §1 Abs.2 des Zehnten Bundes-
mietengesetzes vom 11. Mai 1977 (GVBL
Berlin S. 931),

Beschliisse des 16. Ausschusses

g) das Zwolfte Bundesmietengesetz, ausge-
nommen § 12a, der erst mit Ablauf des
31. Dezember 1994 aufler Kraft tritt;

. unverandert

. sonstige mietpreisrechtliche Vorschriften, so-

weit sie bis zu dem nach Satz 1 mafigebenden
Zeitpunkt noch gelten, insbesondere

a) unverédndert

b) unveréandert
¢) unverandert

d) unveréndert

e) unverédndert
f) unveréndert

-

g) unverédndert .

h) unverandert

i} unverédndert

j) unverandert

k) unveréndert
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1) die Zweite Verordnung iiber Mieterhéhun-
gen fiir preisgebundenen Altbauwohn-
raum nach § 1 Abs. 2 des Zehnten Bundes-
mietengesetzes vom 7. August 1979 (GVBL.
Berlin S. 1354),

m) die Erste Verordnung {iber Mieterhohun-
gen fiir preisgebundenen Altbauwohn-
raum nach §1 Abs.1 des Elften Bundes-
mietengesetzes vom 11. November 1980
(GVBL Berlin S. 2445),

n) die Zweite Verordnung iiber Mieterh6hun-
gen fiir preisgebundenen Altbauwohn-
raum nach § 1 Abs.1 des Elften Bundes-
mietengesetzes vom = 20.Oktober 1981
(GVBL Berlin S.1322),

o) die vom Senat von Berlin aufgrund der § 1
" Abs.2,§5 Abs. 2, §6 Abs. 2, §9 Abs. 2 des

Zwolften Bundesmietengesetzes erlasse- -

nen Rechtsverordnungen,

p) die vom Senat von Berlin aufgrund Arti-
kel 5 des Dritten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher
Vorschriften im Land Berlin erlassene
Berliner Altbaumietenverordnung.

(2) Die Vorschriften des Wohnungsbindungs-
gesetzes und der Neubaumietenverordnung 1970
bleiben unberiihrt.“

Artikel 2
Zwblites Bundesmietengesetz
(XII. BMG)
§1

. Allgémeine Grundmieterh6hung

(1) Im Land Berlin darf der Vermieter preisgebun-
denen Wohnraumes, der bis zum 24. Juni 1948 be-
zugsfertig geworden ist, und preisgebundenen
Wohnraumes, der in der Zeit vom 25. Juni 1948 bis
zum 31. Dezember 1949 bezugsfertig geworden und
ohne 6ffentliche Mittel im Sinne des § 3 des Ersten
Wohnungsbaugesetzes geschaffen worden ist (preis-
gebundener Altbauwohnraum), eine erhdhte preis-
rechtlich zuldssige Grundmiete verlangen. Der Er-
héhungsbetrag betrdgt zum 1.Januar 1983 5 vom
Hundert, zum 1. Januar 1984, 1. Januar 1985, 1. Ja-
nuar 1986, 1. Januar 1987, 1. Januar 1988 und 1.Ja-
nuar 1989 jeweils bis zu 5 vom Hundert der am
31. Dezember des jeweils vorhergehenden Jahres
preisrechtlich zuldssigen Grundmiete. Der Vermie-
ter kann die auf die Mieterh6hung gerichtete Erkla-
rung jeweils vom 1. Dezember des der Mieterh6hung
vorhergehenden Jahres an abgeben.

(2) Der Vomhundertsatz fiir die nach Absatz1
nach dem 31. Dezember 1983 zuldssig werdenden
Mieterh6hungen wird nach Anhorung eines unab-
héngigen Ausschusses durch Rechtsverordnung des
Senats von Berlin bestimmt; die jeweilige Mieterho-
hung soll die Wirtschaftlichkeit des Wohnraumes
und seine Instandhaltung allgemein sicherstellen.

6

Beschliisse des 16. Ausschusses

1) unverandert

m)unverandert

n) unverandert

o) die vom Senat von Berlin aufgrund der § 1
Abs.2, §5 Abs.2, §9 Abs.2 des Zwolften
Bundesmietengesetzes erlassenen Rechts-
verordnungen,

p) unveréndert

(2) unverédndert

Artikel 2

Zwdilftes Bundesmietengesetz
(XII. BMG)

. §1
- . Allgemeine Grundmieterh6hung

(1) Im Land Berlin darf der Vermieter preisgebun-
denen Wohnraumes, der bis zum 24.Juni 1948 be-
zugsfertig geworden ist, und preisgebundenen
Wohnraumes, der in der Zeit vom 25. Juni 1948 bis
zum 31. Dezember 1949 bezugsfertig geworden und
ohne 6ffentliche Mittel im Sinne des § 3 des Ersten
Wohnungsbaugesetzes geschaffen worden ist (preis-
gebundener Altbauwohnraum), eine erhéhte preis-
rechtlich zuléssige Grundmiete verlangen. Der Er-
hohungsbetrag betrdgt zum 1.Januar 1983 5 vom
Hundert, zum 1.Januar 1984, 1. Januar 1985, 1.Ja-
nuar 1986, 1. Januar 1987, 1. Januar 1988 und 1. Ja-
nuar 1989 jeweils bis zu 4 vom Hundert der mit Ab-
lauf des 31. Dezember des jeweils vorhergehenden
Jahres preisrechtlich zuldssigen Grundmiete. Der
Vermieter kann die auf die Mieterhohung gerichtete
Erkldrung jeweils vom 1. Dezember des der Miet-
erhohung vorhergehenden Jahres an abgeben.

(2) unverdndert ‘
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(3) Der Ausschufl ist besetzt mit

1. dem Vorsitzenden des aufgrund § 137 des Bun-
desbaugesetzes in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. August 1976 (BGBI. I S. 2257, ber.
BGBIL I S. 3617), geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 6. Juli 1979 (BGBIL. I S. 949), in Berlin
gebildeten Gutachterausschusses als Vorsitzen-
dem, .

2. einem Vertreter eines wirtschaftswissenschaft-
lichen Institutes,

3. einem Vertreter eines Wirtschaftspriifungsun-
ternehmens, ‘

4. einem Interessenvertreter der Vermieter und
5. einem Interessenvertreter der Mieter.

Die Mitglieder des Ausschusses gemdfl Satz 1 Nr. 2
bis 5 werden durch das fiir das Wohnungswesen zu-
standige Mitglied des Senats von Berlin berufen; sie
konnen aus wichtigem Grund abberufen werden.
Vor der Berufung und Abberufung der Mitglieder
gemdalB Satz 1 Nr. 4 und 5 sind die Verbidnde anzuho-
ren, die einen nicht nur unerheblichen Teil der Mie-
ter beziehungsweise Vermieter des preisgebunde-
nen Altbauwohnraumes im Land Berlin vertreten.
Die Mitglieder des Ausschusses sind nicht weisungs-
gebunden. Der Ausschuf3 entscheidet mit der Mehr-
heit der Stimmen.der Mitglieder. Das fiir das Woh-
nungswesen zustdndige Mitglied des Senats von
Berlin kann dem AusschuB fiir seine Stellungnahme
eine angemessene Frist setzen. '

(4) Grundmiete im Sinne dieses Gesetzes ist die
preisrechtlich zulédssige Miete jeweils nach dem
Stande des Tages vor Zuléssigwerden der Grund-
mieterh6hung abzliglich folgender in ihr enthalte-
ner Betrage:

1. Betriebskostenumlage nach § 4,

2. Untermietzuschlage,

3. Zuschlidge wegen Nutzung von Wohnréum Zu an-
deren als Wohnzwecken,

4. Mieterhohungen fiir Modernisierungen im Sinne
von § 11 der Altbaumietenverordnung Berlin.

Die in Satz 1 genannten Betrage diirfen neben der
erhohten Grundmiete erhoben werden.

§2
. Komfortzuschlag
(1) Der nach § 1 Abs. 1 zum 1. Januar 1983 zulds-

sige Mieterhohungssatz darf fiir jedes der folgenden
Ausstattungsmerkmale einmalig erh6ht werden:

Deutscher Bundestag — 9.Wahlperiode

Beschliisse des 16. Ausschusses

(3) Der Ausschuf ist besetzt mit

1. dem Vorsitzenden des aufgrund § 137 des Bun-
desbaugesetzes in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. August 1976 (BGBL. I S. 2257, 3617),
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Juli
1979 (BGBL 1S.949) im Land Berlin gebildeten
Gutachterausschusses als Vorsitzenden,

2. einem Vertreter eines mit der Erstellung von
Mietspiegeln erfahrenen Institutes,

3. unverdndert

3a. je einem Vertreter des fiir das Wohnungswesen
zustiindigen Mitglieds der Bundesregierung und
des Senats von Berlin,

4. unverandert
5. unverandert

Die Mitglieder des Ausschusses geméal} Satz 1 Nr. 2,
3,4 und 5 werden durch das fiir das Wohnungswesen
zustandige Mitglied des Senats von Berlin berufen;
sie konnen aus wichtigem Grund abberufen werden.
Vor der Berufung und Abberufung der Mitglieder
gemél Satz 1 Nr. 4 und 5 sind die Verbédnde anzuh6-
ren, die einen nicht nur unerheblichen Teil der Mie-
ter beziehungsweise Vermieter des preisgebunde-
nen Altbauwohnraumes im Land Berlin vertreten.
Die Mitglieder des Ausschusses sind nicht weisungs-
gebunden. Der Ausschufl entscheidet mit der Mehr-
heit der Stimmen der Mitglieder. Das fiir das Woh-
nungswesen zustandige Mitglied des Senats von
Berlin kann dem Ausschu§ fiir seine Stellungnahme
eine angemessene Frist setzen.

(4) Grundmiete im Sinne dieses Gesetzes ist die je-
weils mit Ablauf des 31. Dezember vor Zulassigwer-
den der Grundmieterhfhung preisrechtlich zulés-
sige Miete abziiglich folgender in ihr enthaltener Be-
trage:

1. Kosten des Betriebes der zentralen Heizungs-
und Warmwasserversorgungsanlagen,

la.Umlagen fiir den Wasserverbrauch, Umlagen
und Zuschliige fiir laufende Mehrbelastungen
seit dem 1.Juli 1953 sowie Betriebskostenzu-
schlige geméf § 4, '

2. unverdndert
3. unverandert

4. unverandert

Die in Satz 1 genannten Betrédge diirfen neben der
erhohten Grundmiete erhoben werden.

§2
Komfiortzuschlag

(1) Die am 31. Dezember 1982 preisrechtlich zu-
liissige Grundmiete darf fiir jedes der folgenden
Ausstattungsmerkmale zum 1. Januar 1983 einmalig
erhoht werden:
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1. Bad um 4 vom Hundert,
2. Sammelheizung um 2 vom Hundert,
3. Aufzug um 1 vom Hundert.

(2) Ein Ausstattungsmerkmal darf nur beriicksich-
“tigt werden, wenn die Einrichtung erstmals vor dem
L. Januar 1979 gebrauchsfihig geworden ist und die
Kosten fiir die Einrichtung des Ausstattungsmerk-
males nicht ganz oder iiberwiegend von dem Mieter
des bestehenden Mietverhéltnisses oder fiir diesen
von einem Dritten getragen wurden. Die Einrich-
tung mufl dem Mieter bei Zuléssigwerden der Miet-
erhdhung betriebsfahig zum Gebrauch iiberlassen
sein; kurzzeitig bestehende Mingel sind unbeacht-
lich. Der Vermieter mus fiir die Einrichtung instand-
haltungs- und instandsetzungspflichtig sein. Fiir
Wohnraum im ErdgeschoB darf der Mieterhohungs-
betrag nach Absatz 1 Nr. 3 nicht gefordert werden.

(3) Als Bad ist eine Badeeinrichtung mit Wanne
oder Dusche in einem besonderen Raum innerhalb
der abgeschlossenen Wohnung und mit zentralem
oder besonderem Warmwasserbereiter anzusehen.
Unter Sammelheizung ist eine Zentral- oder Etagen-
heizung zu verstehen, durch die alle Aufenthalts-,
Wasch- und Abortrdume ausreichend erwarmt wer-
den konnen; als Sammelheizung gilt auch eine ent-
sprechende Nachtstromspeicherheizung oder eine
in der unbeschwerlichen Handhabung vergleich-

bare Heizung. Als Aufzug ist ein maschinell betrie- -

bener Personenaufzug anzusehen.

§3
Instandsetzungskostenzuschlag

(1) Weist der Vermieter nach, daf er in den drei
vorhergehenden Kalenderjahren fiir den preisge-
bundenen Altbauwohnraum héhere Aufwendungen
fir Instandhaltungen und Instandsetzungen getra-
gen hat als den dreifachen zur Zeit der Abgabe der
Mieterh6hungserklirung in der Rechtsverordnung
aufgrund § 9 Abs. 2 Nr. 2 fiir Instandhaltungen vor-
gesehenen Jahres-Pauschalbetrag, darf der Vermie-
ter friihestens vom 1. Januar 1983 an eine erhéhte
Miete verlangen. Wird vor Ablauf von weiteren drei
Jahren erneut eine Mieterhéhung nach Satz 1 gel-
tend gemacht, gilt als Aufwand fiir ein bei der vor-
hergehenden MieterhGhung beriicksichtigtes Kalen-
derjahr der Jahres-Pauschalbetrag im Sinne des Sat-
zes 1. Der monatliche Erhéhungsbetrag darf den
36. Teil des Mehrbetrages nicht iibersteigen.

Beschliisse des 16. Ausschusses

1. unverandert
2. unveréandert

3. unveréndert

(2) Eine Mieterh6hung nach Absatz 1 ist nicht zu-
liissig, wenn die erstmalige Einrichtung des maB-
geblichen Ausstattungsmerkmals bereits zu einer
Mieterhfhung gemiif § 11 Altbaumietenverordnung
Berlin gefiihrt hat oder die Kosten fiir die Einrich-
tung des Ausstattungsmerkmales ganz oder iiber-
wiegend von dem Mieter des bestehenden Mietver-
hiltnisses oder fiir diesen von einem Dritten getra-
gen wurden. Die Einrichtung mufl dem Mieter bei
Zulassigwerden der Mieterh6hung betriebsféhig
zum Gebrauch iiberlassen sein; kurzzeitig beste-
hende Mingel sind unbeachtlich. Der Vermieter
muf} fiir die Einrichtung instandhaltungs- und in-
standsetzungspflichtig sein. Fiir Wohnraum im Erd-
geschoB darf der Mieterh6hungsbetrag nach Ab-
satz 1 Nr. 3 nicht gefordert werden.

(3) unveréndert

§3
Kosten fiir Instandsetzung und Instandhaltung

(1) Der Vermieter darf die preisrechtlich zuliissige
Miete zusiitzlich zur Grundmieterhéhung gemiifi § 1
Abs. 1 um 2 vom Hundert der preisrechtlich zuliissi-
gen Grundmiete erhéhen, wenn er nachweist, dafl er
im vorhergehenden Kalenderjahr Kosten in Héhe
von mindestens 80 vom Hundert der Pauschalbetrii-
ge fiir Instandhaltung und Instandsetzung geméif
der Rechtsverordnung nach § 9 dieses Gesetzes auf-
gewendet hat. Satz 1 gilt erstmals fiir nach dem
31. Dezember 1983 zuliissig werdende Grundmiet-
erhbhungen.

(1a) Ubersteigen die Kosten des Vermieters fiir
Instandhaltung und Instandsetzung 80 vom Hun-
dert der in der Rechtsverordnung gemif § 9 dieses
Gesetzes genannten Pauschalsiitze, wird der Ver-
mieter so gestellt, als hiiite er den Mehrbetrag in ei-
nem spiiteren Kalenderjahr oder auf mehrere, spi-
tere Kalenderjahre verteilt aufgewendet. Fiir Aui-
wendungen im Kalenderjahr 1982 gilt Satz 1 ent-
sprechend. Bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in -
dem die Rechtsverordnung gemiiB § 9 in Kraft tritt,
gelten als BezugsgriBe 80 vom Hundert der Pau-
schalsiitze gemiifl § 9 Abs. 1 der Verordnung iiber die
Ertragsberechnung nach § 2 des Elften Bundesmie-
tengesetzes vom 24.Mirz 1981 (GVBL Berlin
S. 511).
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(2) Zu den Aufwendungen im Sinne des Absatzes 1

Satz 1 geh6ren nicht

L

Kosten fiir Instandsetzungen im Sinne des § 11
Abs. 1 Satz 3 der Altbaumietenverordnung Ber-
lin,

Kosten fiur Instandsetzungen und Instandhal-
tungen, die ganz oder teilweise durch Zuschiisse
zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus 6ffent-
lichen Haushalten gedeckt oder fiir die entspre-
chende Zuschiisse oder Darlehen zur Deckung
von laufenden Aufwendungen gewdhrt werden;
eine entsprechende Leistung des Mieters, eines
Dritten fiir einen Mieter oder aus Mitteln der Fi-
nanzierungsinstitute des Bundes oder des Lan-

Beschliisse des 16. Ausschusses

(1b) Ab dem 1.Januar 1984 zuliissig werdende
Grundmieterhéhungen fiir preisgebundenen Wohn-
raum nach § 1 Abs. 1 dieses Gesetzes werden ausge-
schlossen, wenn

1. eine Aullenwand des Gebiudes ohne Fassade
ist oder

2. die Dacheindeckung des Gebiudes mit preisge-
bundenem Altbauwohnraum erheblich beschii-
digt ist oder

3. Winde oder Decken erhebliche Schiden an
Putz oder Mauerwerk aufweisen und dauernd
durchfeuchtet sind oder

4. die Hausflure oder Treppenriume nicht ord-
nungsgemiifl verputzt oder gestrichen sind oder
die letzte malermiBige Instandsetzung zuletzt
vor dem 1. Januar 1955 erfolgt ist, es sei denn,
die besondere Art des Materials eriibrigt eine
malermiiflige Instandsetzung oder

5. Wasserzapfstellen, Ausgiisse, der Abort, das
Bad oder die Dusche der Wohnung iiber einen
nicht nur unwesentlichen Zeitraum nicht be-
nutzbar sind oder

6. innerhalb der Wohnung die Koch- oder Heiz-
moglichkeit, die Wasserversorgung oder ein
AusguB fehlt oder

7. der Abort fehlt oder ungeniigend ist, insbeson-
dere der Abortraum auflerhalb des Hauses liegt,
schwer zugiinglich oder nicht ausreichend grofi
oder nicht elektrisch beleuchtet werden kann
oder von mehr als einer Mietpartei benutzt wird
oder

8. ein Aufenthaltsraum der Wohnung eine lichte
Héhe von weniger als zwei Metern hat oder

9. nicht wenigstens ein Aufenthaltsraum der
Wohnung eine Wohnfliche von mindestens
9 Quadratmetern hat oder

10. ausreichende Tageslicht- und Luftzufuhr der
Wohnung nicht gewiihrleistet sind,

es sei denn, der Vermieter hat im vorangegangenen
Kalenderjahr Kosten in Héhe von mindestens zwei
Dritteln der Pauschalansiitze des in der Rechtsver-
ordnung gemiilB § 9 dieses Gesetzes fiir Instandhal-
tung und Instandsetzung vorgesehenen Betrages
aufgewendet. Absatz 1a Satz 3 gilt entsprechend.

(2) Kosten fiir Instandsetzung gehdren nicht zu
den Aufwendungen im Sinne des Absatzes 1 Satz 1,
soweit sie nach § 11 Altbaumietenverordnung Ber-
lin im Zusammenhang mit einer modernisierungs-
bedingten Mieterhéhung geltend gemacht werden
konnen. Werden die Kosten fiir Instandhaltungen
und Instandsetzungen ganz oder teilweise durch
Zuschiisse, zinsverbilligte oder zinslose Darlehen
aus Offentlichen Haushalten gedeckt, so sind die
nach Absatz 1 Satz 1 und Absatz 1b zu beriicksichti-
genden Kosten um den vollen Betrag des Zuschus-
ses oder Darlehens zu verringern; werden Zu-
schiisse oder Darlehen zur Deckung von laufenden
Aufwendungen gewiihrt, so verringern sich die be-
riicksichtigungsfihigen Kosten um den mit 7,5 vom

9
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des steht einer Leistung aus dem o6ffentlichen
Haushalt gleich.

(3) Die fiir die Wirtschaftseinheit beriicksichti-
gungsfahigen Aufwendungen sind im Verhéltnis der
Wohnflachen aufzuteilen. Gehort zu der Wirtschafts-
einheit noch anderer Wohn- oder Geschéftsraum, so
sind die Aufwendungen fiir den preisgebundenen
Altbauwohnraum im Verhaltnis der Wohnfléache die-
ser Wohnraume zu den Wohnfldchen jener Wohn-
raume und den Nutzflachen der Gewerberdume zu
ermitteln. Besondere Aufwendungen fiir die ande-
ren Raume bleiben unberiicksichtigt. Soweit der
preisgebundene Altbauwohnraum einer Wirt-
schaftseinheit sich hinsichtlich der Ausstattungs-
merkmale des § 2 unterscheidet, ist der jeweils ma8-
gebliche Jahres-Pauschalbetrag im Sinne des Absat-
zes 1 Satz 1 zugrunde zu legen.

§4

Betriebskostenumlage

(1) Fiir den preisgebundenen Altbauwohnraum ei-
ner Wirtschaftseinheit diirfen ab dem 1. Januar 1983
die bei gewissenhafter Abwdgung aller Umstdnde
fiir die ordnungsgemdfe Bewirtschaftung dieses
Wohnraumes anfallenden Betriebskosten im Sinne
des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung in der
jeweils geltenden Fassung als jdhrlich abzurech-
nende Umlage erhoben werden.

(2) Die anteilig auf den Wohnraum entfallenden
Kosten sind vorbehaltlich des Absatzes 3 regelméaBig
nach dem Verhaltnis der Wohnflachen zu berech-
nen. Soweit fiir den preisgebundenen Altbauwohn-
raum einzelner Wohnungen auflergewéhnliche Be-
triebskosten anfallen, sind diese Kosten diesem
Wohnraum zuzurechnen. Offenkundige Betriebs-
mehrkosten von zu anderen als Wohnzwecken ge-
nutzten preisgebundenen Altbauwohnraumes sind
diesem Wohnraum zuzurechnen. Gehdren zu der
Wirtschaftseinheit neben dem preisgebundenen Alt-
bauwohnraum auch andere Raume, so sind die Be-
triebskosten fiir die Wirtschaftseinheit regelméaflig
im Verhéltnis der Wohnflachen und Nutzflachen der
Gewerberaume aufzuteilen. Nachweislich in der Ge-
schaftsraumeigenart begriindete aulergewhnliche
Betriebsmehrkosten des Geschaftsraumes sind die-
sem zuzurechnen.

(3) Vorschriften aufgrund des Energieeinspa-
rungsgesetzes iber einen anderen Umlegungsmaf-
stab bleiben unberiihrt.
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Hundert abgezinsten Gegenwartswert des Zuschus-
ses oder Darlehens. Eine entsprechende Leistung
des Mieters, eines Dritten fiir einen Mieter oder aus
Mitteln der Finanzierungsinstitute des Bundes oder
des Landes steht einer Leistung aus dem offentli-
chen Haushalt gleich.

(3) Die fiir die Wirtschaftseinheit beriicksichti-
gungsfahigen Aufwendungen sind im Verhéltnis der
Wohnflachen aufzuteilen. Gehort zu der Wirtschafts-
einheit noch anderer Wohn- oder Geschaftsraum, so
sind die Aufwendungen fiir den preisgebundenen
Altbauwohnraum im Verhéltnis der Wohnfléche die-
ser Wohnraume zu den Wohnfldchen jener Wohn-
raume und den Nutzflichen der Gewerberaume zu
ermitteln. Besondere Aufwendungen fiir die ande-
ren Raume bleiben unberiicksichtigt.

(4) Soweit der preisgebundene Altbauwohnraum
einer Wirtschaftseinheit sich hinsichtlich der Aus-
stattungsmerkmale des § 2 unterscheidet, ist der je-
weils maBgebliche Jahres-Pauschalbetrag zugrunde
zu legen.

§4

Betriebskostenzuschlige

(1) Fir den preisgebundenen Altbauwohnraum ei-
ner Wirtschaftseinheit fiir die Zeit nach dem 31. De-
zember 1982 anfallende Betriebskostenerhéhungen
bei allen Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zwei-
ten Berechnungsverordnung diirfen auf die Mieter
abgewillzt werden, soweit diese Betriebsmehrkosten
bei gewissenhafter Abwiigung aller Umstiinde und
bei ordentlicher Geschiiftsfiihrung gerechtfertigt
sind. Preisrechtlich zulidssige Umlagen von Be-
triebskosten bleiben von Satz 1 1. Halbsatz unbe-
rithrt. Kostenerh6hungen fiir den Hauswart diirfen
nur insoweit geltend gemacht werden, als sie nach
dem 31. Dezember 1982 den nach den Verhiltnissen
vom 27. Mai 1982 aufzuwendenden Betrag iiberstei-
gen.

(2) Die anteilig auf den Wohnraum entfallenden
Kosten sind regelméfBig nach dem Verhaltnis der
Wohnfldchen zu berechnen. Soweit fiir den preisge-
bundenen Altbauwohnraum einzelner Wohnungen
auBlergewthnliche Betriebskostenerhhungen an-
fallen, sind diese Kosten diesem Wohnraum zuzu-
rechnen. Offenkundige Betriebsmehrkosten von zu
anderen als Wohnzwecken genutzten preisgebunde-
nen Altbauwohnraumes sind diesem Wohnraum zu-
zurechnen. Gehoren zu der Wirtschaftseinheit ne-
ben dem preisgebundenen Altbauwohnraum auch
andere Raume, so sind die Betriebskostenerhéhun-
gen fiir die Wirtschaftseinheit regelmagig im Ver-
héltnis der Wohnfldchen und der Nutzflachen der
Gewerberdume aufzuteilen. Nachweislich in der Ge-
schaftsraumeigenart begriindete aulergew6hnliche
Betriebsmehrkosten des Geschéaftsraumes sind die-
sem zuzurechnen.

(3) ErmiiBigen sich die Betriebskosten nach einer
Erhéhung der preisrechtlich zulissigen Miete nach
Absatz 1, so ermiiBigt sich die preisrechtlich zulis-
sige Miete vom Zeitpunkt der Ermiiligung ab ent-
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§5

Wohnwertzuschlag

(1) Ab 1. Januar 1984 darf fiir den preisgebunde-
nen Altbauwohnraum die am 31. Dezember 1983
preisrechtlich zulassige Grundmiete einmalig um ei-
nen Zuschlag erhoht werden, der insbesondere dem
Baualter, der Lage im Gebdude und der Grof3e der
Wohnung Rechnung tragen soll. Der Mieterhd-
hungsbetrag betragt bis zu 5 vom Hundert der am
31. Dezember 1983 preisrechtlich zuldssigen Grund-
miete.

(2) Der Senat von Berlin wird erméchtigt, nach
Anhodrung des Ausschusses gemall § 1 Abs. 3 durch
Rechtsverordnung die verschiedenen Wohnwertstu-
fen und den preisrechtlich zuldssigen Mieterho-
hungsbetrag néher zu bestimmen. Bei der Abstu-
fung im einzelnen ist von den Merkmalen auszuge-
hen, die in anderen Grof3stddten im Geltungsbereich
dieses Gesetzes bei der Aufstellung der Ubersichten
im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zur Rege-
lung der Miethéhe beriicksichtigt werden.

§6
Wohnlagezuschlag

(1) Ab 1. Januar 1986 darf fiir den preisgebundenen
Altbauwohnraum die am 31. Dezember 1985 preis-
rechtlich zuldssige Grundmiete einmalig um einen
Zuschlag erhoht werden, der der Qualitdt der Wohn-
lage innerhalb des Landes Berlin Rechnung trigt.
Der Mieterhohungsbetrag betrdgt bis zu 5 vom Hun-
dertder am 31. Dezember 1985 preisrechtlich zuldssi-
gen Grundmiete.

(2) Der Senat von Berlin wird ermdchtigt, nach
Anhérung des Ausschusses gemdfs § 1 Abs. 3 durch
Rechtsverordnung den fiir verschiedene Wohnlage-
stufen zuldssigen Mieterhohungsbetrag zu bestim-
men. Fiir die rdumliche Abgrenzung von Gebieten
der verschiedenen Wohnlagen sind insbesondere die
Bebauungsdichte, die Versorgung mit Griinfldchen,
die Nihe zu Handels- und Dienstleistungszentren,
die Anbindung an den iibergeordneten éffentlichen
Personennahverkehr sowie die Umweltbelastung zu
beriicksichtigen.

§7

Wohnflichenberechnung

Die Wohnfldachen im Sinne dieses Gesetzes sind
nach den Vorschriften der Zweiten Berechnungsver-
ordnung in der jeweils geltenden Fassung zu berech-
nen. Dies gilt entsprechend fiir Nutzflachen von zur
Wirtschaftseinheit gehérendem Geschaftsraum.

Beschliisse des 16. Ausschusses

sprechend, hichstens aber um die Erhéhung nach
Absatz 1. Die Ermiiligung ist dem Mieter unverziig-
lich mitzuteilen. Sie ist zu begriinden und zu erlau-
tern.

§5
Wohnwertzuschlag

(1) Ab 1.Januar 1984 darf fiir den preisgebunde-
nen Altbauwohnraum die mit Ablauf des 31. Dezem-
ber 1983 preisrechtlich zuléssige Grundmiete einma-
lig um einen Zuschlag erh6ht werden, der dem Bau-
alter und der GriB3e der Wohnung Rechnung tragen
soll. Der Mieterhohungsbetrag betrégt bis zu 5 vom
Hundert der mit Ablauf des 31. Dezember 1983 preis-
rechtlich zuldssigen Grundmiete.

(2) Der Senat von Berlin wird erméchtigt, nach
Anhorung des Ausschusses gemaf3 § 1 Abs. 3 durch
Rechtsverordnung die verschiedenen Baualters-
und Wohnungsgréfienklassen und den preisrecht-
lich zuldssigen Mieterh6hungsbetrag nidher zu be-
stimmen. Bei der Abstufung im einzelnen ist von den
Merkmalen auszugehen, die in anderen GroB3stadten
im Geltungsbereich dieses Gesetzes bei der Aufstel-
lung der Ubersichten im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2
des Gesetzes zur Regelung der Miethohe beriick-
sichtigt werden.

§6
entfillt

§7

Wohnflichenberechnung

Die Wohnflachen im Sinne dieses Gesetzes sind
nach den Vorschriften der Zweiten Berechnungsver-
ordnung zu berechnen. Dies gilt entsprechend fiir
Nutzflachen von zur Wirtschaftseinheit geh6rendem
Geschéaftsraum.
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§8

Hochstgrenze fiir Mieterhohungen

Die Summe der jdhrlichen Mieterh6hungen auf-
grund der §§ 1 bis 3, 5 und 6 darf

1. in den Kalenderjahren 1983 und 1984 jeweils 15
vom Hundert,

2. in den darauffolgenden Kalenderjahren jeweils
10 vom Hundert

der jeweils am 31. Dezember des vorhergehenden
Kalenderjahres preisrechtlich zuldssigen Grund-
miete nicht tibersteigen.

§9

Mieterh6hung aufgrund einer Ertragsberechnung

(1) Bleibt nach dem 31. Dezember 1982 die preis-
rechtlich zuldssige Miete des preisgebundenen Alt-
bauwohnraumes um einen mehr als unbedeutenden
Betrag unter der nach einer Ertragsberechnung er-
rechneten Miete, so darf der Vermieter eine um den
Unterschiedsbetrag erhohte Miete verlangen. Ein
unbedeutender Betrag im Sinne des Satzes 1 ist ein
Betrag in Héhe von 5 vom Hundert der zum Zeit-
punkt des Erhohungsverlangens preisrechtlich zu-
ldssigen Grundmiete.

(2) Der Senat von Berlin wird erméchtigt, durch
Rechtsverordnung zur Ausfiihrung des Absatzes 1
Héarten ausgleichende Vorschriften iiber die Er-
tragsberechnung zu erlassen; insbesondere iiber

1. die Bestimmung der fiir die Berechnung maligeb-
lichen Wirtschaftseinheit,

2. die Ermittlung und Anerkennung notwendiger
Kapital- und Bewirtschaftungskosten einschlief3-
lich der Instandhaltungskosten und die dafiir
nach Kostennachweis oder pauschaliert zuldssi-
gen Ansatze einschlieBlich der Bewertung der Ei-
genleistung (laufende Aufwendungen),

3. die Ermittlung und Anerkennung der den laufen-
den Aufwendungen gegeniiberzustellenden Er-
trage.

Die Vorschriften der Rechtsverordnung iiber die
berlicksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten
sind zum 1.Januar 1986 an die verdnderten wirt-
schaftlichen Bedingungen anzupassen.

§10
Ausschluff von Mieterhthungen

(1) Die §§2, 5 und 6 gelten nicht, solange Wohn-
raum nach seiner Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse offen-
sichtlich nicht geniigt, insbesondere wegen ungenii-
gender Licht- und Luftzufuhr, wegen dauernder
Feuchtigkeit, wegen hygienisch nicht einwandfreier
oder unzureichender sanitdrer Einrichtungen; hy-
gienisch nicht einwandfreie oder unzureichende sa-
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§8
entfillt

§9

Mieterh6hung aufgrund einer Ertragsberechnung

(1) Weist der Vermieter nach, dal die nach diesem
Gesetz erhohte Grundmiete um mindestens 5 vom
Hundert unter der nach einer Ertragsberechnung
errechneten Miete bleibt, so hat die Preisbehorde
eine Mieterhthung in Héhe des Unterschiedsbetra-
ges zu genehmigen.

(2) Der Senat von Berlin wird ermaéchtigt, nach
Anhérung des Ausschusses gemiifl § 1 Abs. 3 durch
Rechtsverordnung zur Ausfiihrung des Absatzes 1
Harten ausgleichende Vorschriften tiber die Er-
tragsberechnung und das Genehmigungsverfahren
zu erlassen; insbesondere iiber

1. unveréandert

2. unveréandert

3. unverandert

(3) Die Vorschriften der Rechtsverordnung iiber
die berilicksichtigungsfahigen Bewirtschaftungsko-
sten sind zum 1.Januar 1986 an die verdnderten
wirtschaftlichen Bedingungen anzupassen.

§10
Ausschlufl von Mieterh6hungen

(1) Die §§ 2 und 5 gelten nicht, solange Wohnraum
nach seiner Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhiltnisse offensicht-
lich nicht geniigt, insbesondere wegen ungeniigen-
der Licht- und Luftzufuhr, wegen dauernder Feuch-
tigkeit, wegen hygienisch nicht einwandfreier oder
unzureichender sanitédrer Einrichtungen; hygie-
nisch nicht einwandfreie oder unzureichende sani-
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nitdre Einrichtungen sind insbesondere Toiletten,
die auBerhalb der Wohnung liegen und vertraglich
tiir die Benutzung von mehr als einer Mietpartei be-
stimmt sind oder die sich im Keller oder auBerhalb
des Hauses befinden.

(2) Die §§ 1 bis 3, 5, 6 und 9 gelten nicht fiir Keller-
wohnungen, Baracken, Wohnungen in Behelfshei-
men, Nissenhiitten und sonstige behelfsmiBige Un-
terkiinfte sowie fiir Wohnraum, dessen weitere Be-
nutzung aus bauordnungsrechtlichen Griinden oder
aufgrund von Anordnungen der Wohnungsaufsicht
wegen baulicher oder sonstiger Mingel untersagt
ist.

§11
Entsprechende Anwendung

Die §§8, 10, 11 und 12 Abs.1 Satz 1 des Dritten
Bundesmietengesetzes in der im Land Berlin gelten-
den Fassung gelten entsprechend.

§12
Mietpreisfreigabe

(1) Die Mietpreise fiir den preisgebundenen Alt-
bauwohnraum werden vorzeitig ab 1. Januar 1988
freigegeben,

1. wenn es sich um bisher noch preisgebundenen
Wohnraum handelt, der wegen seines raumli-
chen oder wirtschaftlichen Zusammenhangs mit
Geschéftsraum oder wegen seines wirtschaftli-
chen Zusammenhangs mit einem gewerblich ge-
nutzten, unbebauten Grundstiick zugleich mit
diesem vermietet ist;

2. wenn der Wohnraum nach dem 31. Dezember
1987 rechtlich und tatséchlich frei und einem
neuen Mieter iiberlassen wird. Dies gilt entspre-
chend fiir den Mietverhiltnissen dhnliche ent-
geltliche Nutzungsverhiltnisse.

(2) Die Mietpreise fiir Wohnraum im Sinne des
§ 25 Abs. 3 des Ersten Bundesmietengesetzes werden
freigegeben, wenn diese Rédume am Tag des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes mit Bad und Sammelhei-
zung im Sinne des § 2 Abs. 1 und 3 ausgestattet sind,
zu anderen als Wohnzwecken genutzt und danach zu
Wohnzwecken iiberlassen werden.

tidre Einrichtungen sind insbesondere Toiletten, die
auBBerhalb der Wohnung liegen und vertraglich fiir
die Benutzung von mehr als einer Mietpartei be-
stimmt sind oder die sich im Keller oder aulerhalb
des Hauses befinden.

(2) Die §§ 1 bis 38, 5 und 9 gelten nicht fiir Keller-
wohnungen, Baracken, Wohnungen in Behelfshei-
men, Nissenhiitten und sonstige behelfsmaBige Un-
terkiinfte sowie fiir Wohnraum, dessen weitere Be-
nutzung aus bauordnungsrechtlichen Griinden oder
aufgrund von Anordnungen der Wohnungsaufsicht
wegen baulicher oder sonstiger Mangel untersagt
ist.

§11
unverédndert

§12
Mietpreisfreigabe

(1) unveréandert

(2) Die Mietpreise fiir Wohnungen im Sinne des
§1 Abs.1 Satz1 werden freigegeben, wenn diese
Raume am Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes
mit Bad und Sammelheizung im Sinne des § 2 Abs. 1
und 3 ausgestattet sind, vollstiindig zu anderen als
Wohnzwecken genutzt und danach zu Wohnzwecken
iiberlassen werden.

§12a

Kiindigungsschutz bei Umwandlungen
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

Ist an einer vermieteten, preisgebundenen Alt-
bauwohnung nach Uberlassung an den Mieter Woh-
nungseigentum begriindet und das Wohnungsei-
gentum zur Zeit der Preisbindung veriuflert wor-
den, darf sich der Erwerber gegeniiber dem Mieter
auf berechtigte Interessen an der Beendigung des
Mietverhiiltnisses im Sinne des § 564b Abs.2 Nr. 2
des Biirgerlichen Gesetzbuches vor Ablauf des sieb-
ten Kalenderjahres nach dem Jahr der VeriuBe-
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§13
Berlin-Klausel

Dieses Gesetz gilt nach Mafigabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land Ber-
lin.

Artikel 3

Anderung des Ersten Bundesmietengesetzes

Das Erste Bundesmietengesetz in der im Land
Berlin geltenden, im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 402-19, verdffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24. Juli 1979 (BGBLI S.1202), wird wie folgt geén-
dert:

1. §18 erhdlt folgende Absatze 3 bis 5:

»(3) Die Erklarung des Vermieters hat die Wir-
kung, daB an die Stelle der bisher zu entrichten-
den Miete die erhohte Miete von dem Ersten des
auf die Erklarung folgenden Monats an tritt; wird
die Erklarung erst nach dem Filinfzehnten eines
Monats abgegeben, so tritt an die Stelle der bis-
her zu entrichtenden Miete die erhohte Miete
von dem Ersten des liberndchsten Monats an. So-
weit die Erkldrung darauf beruht, daf} Betriebs-
kostenerhtohungen rilickwirkend eingetreten
sind, wirkt sie auf den Zeitpunkt des Eintritts der
Mehrbelastung, htchstens jedoch auf den Beginn
des der Erklarung vorangehenden Kalenderjah-
res zurlick, sofern der Vermieter die Erklarung
innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von
der Mehrbelastung abgibt. Ist die jeweils zulés-
sige Miete als vertragliche Miete vereinbart, so
darf der Vermieter eine zuldssige MieterhGhung
fir einen zurilickliegenden Zeitraum von mehr
als drei Monaten nur nachfordern, wenn er spéte-
stens drei Monate vor Ablauf des Zeitraumes, auf
den sich die Nachforderung erstrecken soll, dem
Mieter die bevorstehende Nachforderung auf-
grund der bis dahin preisrechtlich zulédssig ge-
wordenen Mieterhéhungen mitgeteilt hat, und
hochstens fiir einen Nachforderungszeitraum bis
zu einem Jahr. Satz 3 gilt nicht, wenn der Vermie-
ter die Nachforderung aus Griinden, die er nicht
zu vertreten hat, erst nach Ablauf eines Jahres
seit dem Zuldssigwerden der Mieterhohung gel-
tend machen konnte und sie innerhalb von drei
Monaten nach Wegfall der Griinde geltend
macht. Eine Mieterhdhung aufgrund §9 des
Zwolften Bundesmietengesetzes ist fiir einen zu-
riickliegenden Zeitraum nicht zulassig.
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rung lingstens jedoch bis zum Ablauf des fiinften
Jahres nach Ende der Eigenschaft ,,Preisgebunde-
ner Altbauwohnraum®, nicht berufen.

§13

unverandert

Artikel 3

Anderung des Ersten Bundesmietengesetzes

Das Erste Bundesmietengesetz in der im Land
Berlin geltenden, im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 402-19, verdffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.Juli 1979 (BGBL. I S. 1202), wird wie folgt geén-
dert:

1. In § 18 werden die Absitze 3 und 4 durch fol-
gende Absitze 3 bis 5 ersetzt:

»(3) Die Erklarung des Vermieters hat die Wir-
kung, daB an die Stelle der bisher zu entrichten-
den Miete die erhohte Miete von dem Ersten des
auf die Erklarung folgenden Monats an tritt; wird
die Erklérung erst nach dem Fiinfzehnten eines
Monats abgegeben, so tritt an die Stelle der bis-
her zu entrichtenden Miete die erhohte Miete
von dem Ersten des iibernéchsten Monats an. So-
weit die Erklarung darauf beruht, dal3 Betriebs-
kostenerhohungen rilickwirkend eingetreten
sind, wirkt sie auf den Zeitpunkt des Eintritts der
Mehrbelastung, hochstens jedoch auf den Beginn
des der Erklarung vorangehenden Kalenderjah-
res zurlick, sofern der Vermieter die Erklarung
innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von
der Mehrbelastung abgibt. Ist die jeweils zuléas-
sige Miete als vertragliche Miete vereinbart, so
darf der Vermieter eine zuléssige Mieterh6hung
fiir einen zuriickliegenden Zeitraum von mehr
als drei Monaten nur nachfordern, wenn er spéte-
stens drei Monate vor Ablauf des Zeitraumes, auf
den sich die Nachforderung erstrecken soll, dem
Mieter die bevorstehende Nachforderung auf-
grund der bis dahin preisrechtlich zuléssig ge-
wordenen Mieterh6hungen mitgeteilt hat, und
hochstens fiir einen Nachforderungszeitraum bis
zu einem Jahr. Satz 3 gilt nicht, wenn der Vermie-
ter die Nachforderung aus Griinden, die er nicht
zu vertreten hat, erst nach Ablauf eines Jahres
seit dem Zulassigwerden der Mieterhohung gel-
tend machen konnte und sie innerhalb von drei
Monaten nach Wegfall der Griinde geltend
macht. Eine Mieterhohung aufgrund §9 des
Zwdlften Bundesmietengesetzes ist fiir einen zu-
riickliegenden Zeitraum nicht zulédssig; dieses
gilt fiir eine Mieterh6hung nach der Ertragsbe-
rechnungsverordnung aufgrund des Elften Bun-
desmietengesetzes entsprechend.
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(4) Soweit im Falle des Absatzes 2 Satz 2 der
Genehmigungsbescheid von dem Mieter ange-
fochten wird, kann der Vermieter Anspriiche aus
einer gem&f Absatz 3 Satze 1, 3 und 4 eingetrete-
nen Mieterhohung erst geltend machen, wenn
der Bescheid unanfechtbar geworden ist; der
Vermieter kann jedoch verlangen, daB3 der Mieter
die Erfillung sicherstellt. Die Sicherstellung
kann durch Sicherheitsleistung oder in anderer
geeigneter Weise erfolgen.

(5) Widerspruch und Anfechtungsklage gegen
einen Bescheid der Preisbehorde aufgrund von
§11 Abs.6 der Altbaumietenverordnung Berlin
haben keine aufschiebende Wirkung.“

2. §24 wird aufgehoben.

In § 25 wird folgender Absatz 3 angefiigt:

»(3) Werden nicht preisgebundene, vor dem
31. Dezember 1949 gebrauchsfdhig gewordene
Raume, die nach ihrer baulichen Anlage und
Ausstattung zu anderen als Wohnzwecken zu die-
nen bestimmt waren und bisher zu solchen
Zwecken genutzt wurden, ohne wesentlichen
Bauaufwand in Wohnraume umgewandelt und
zu Wohnzwecken genutzt, so gelten die Wohn-
rdume als in dem Zeitpunkt bezugsfertig gewor-
den, zu dem die Rdume erstmalig gebrauchsfihig
geworden sind.“

. In §29 Abs.1 Satz 1 werden die Worte ,,oder zur

Erweiterung” ersetzt durch die Worte ,,zur Erwei-
terung, Instandhaltung, Instandsetzung oder Mo-
dernisierung*.

. §29 a wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird die Zahl ,4“ durch die Zahl
,1° ersetzt.

b) In Absatz 3 werden die Worte ,,oder zur Erwei-
terung” ersetzt durch die Worte ,zur Erweite-
rung, Instandhaltung, Instandsetzung oder
Modernisierung”.

c¢) Es werden folgende Abséatze 5 bis 7 ange-
figt:

»(5) Werden Einrichtungsgegenstinde zu-
sammen mit dem unmdiblierten Wohnraum
vermietet, ist ein Entgelt fiir diese Einrich-
tungsgegenstinde nur insoweit zuléssig, als
die Uberlassung des Wohnraumes nicht von
der Mietung der Einrichtungsgegenstdnde
abhéngig gemacht wird und das vereinbarte
Entgelt einen monatlichen Betrag in Hohe
von 2 vom Hundert des Zeitwertes der Ein-
richtungsgegenstinde bei Uberlassung nicht
ubersteigt.

(6) Die Vereinbarung einer Sicherheitslei-
stung des Mieters ist zuldssig, soweit sie dazu
bestimmt ist, Anspriiche des Vermieters ge-
gen den Mieter aus Schéden an der Wohnung
oder unterlassene Schonheitsreparaturen zu
sichern. Sie darf das Dreifache der bei Beginn
des Mietverhéltnisses zuldssigen monatli-
chen Miete ohne Kosten der Versorgung mit
Wiarme und Warmwasser nicht iibersteigen.

Beschliisse des 16. Ausschusses

(4) unveréndert

(5) unveréndert

2. unveréandert

3. unveréandert

4. unverédndert

5. unverandert
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Der Vermieter darf die Entrichtung des Be-
trages nicht vor Ablauf des dritten Monats
verlangen und hat auf Verlangen des Mieters
Teilzahlungen bis zum Ablauf des zwolften
Monats einzuraumen. Er hat die Sicherheits-
leistung von seinem Vermodgen gesondert zu
halten und zugunsten des Mieters entspre-
chend dem fiir Spareinlagen mit gesetzlicher
Kiindigungsfrist marktiiblichen Zinssatz zu
verzinsen. Der Mieter kann seine Verpflich-
tung auch damit erfiillen, daBl er fiir die ge-
samte Sicherheitsleistung eine gleichwertige
andere Sicherheit erbringt.

(7) Eine Vereinbarung, nach der der Mieter
oder fir ihn ein Dritter mit Riicksicht auf die
Uberlassung der Wohnung Waren zu bezie-
hen oder andere Leistungen in Anspruch zu
nehmen oder zu erbringen hat, ist unwirksam.
Satz 1 gilt nicht fiir die Uberlassung einer Ga-
rage, eines Stellplatzes oder eines Hausgar-
tens.”

6. §44 wird aufgehoben.

Artikel 4

Anderung des Zweiten Gesetzes zur Anderung miet-
rechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften
im Land Berlin

Das Zweite Gesetz zur Anderung mietrechtlicher
und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Ber-
lin vom 24. Juli 1979 (BGBI. I S. 1202) wird wie folgt
geéndert:

Artikel 2 und Artikel 7 § 1 werden aufgehoben.

Artikel 5

Ermichtigung zum _
ErlaB einer Berliner Altbhaumietenverordnung

Der Senat von Berlin wird ermaéchtigt, die Altbau-
mietenverordnung Berlin neu zu erlassen und dabei
an das Zwolfte Bundesmietengesetz anzupassen. Er
wird ferner ermdchtigt, nahere Regelungen iiber den
Komfortzuschlag, den Instandsetzungskostenzu-
schlag und die Betriebskostenumlage (Artikel 2
§§ 2, 3 und 4) zu treffen, preisbehérdliche Befugnisse
zu vermindern und das Mietpreisrecht zur weiteren
Vereinheitlichung den fiir preisgebundenen Neu-
bauwohnraum geltenden Vorschriften anzuglei-
chen.

16
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5a.§ 39 wird aufgehoben.

6. unveréandert

Artikel 4

unverandert

Artikel 5

Erméichtigung zum
ErlaB einer Berliner Altbaumietenverordnung

(1) Der Senat von Berlin wird erméchtigt,

1. die Altbaumietenverordnung Berlin neu zu erlas-
sen und dabei an das Zwoélfte Bundesmietenge-
setz anzupassen,

2. nahere Regelungen iiber den Komfortzuschlag,
die Kosten fiir Instandsetzung und Instandhal-
tung sowie die Betriebskostenzuschlige (Arti-
kel 2 §§ 2, 3 und 4) zu treffen,

3. preisbehordliche Befugnisse zu vermindern und
das Mieterh6hungsverfahren den fiir preisge-
bundenen Neubauwohnungen geltenden Vor-
schriften anzupassen,

4. nihere Regelungen iiber die Begrenzung des
Mietanstiegs nach Modernisierung zu erlassen;
hierbei ist insbesondere auf das Niveau der
Miete nach Modernisierung, den Mietanstieg
und die Tragbarkeit der Miete fiir die Mieter zu
achten.
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Artikel 6

Kiindigungsschutz bei Umwandlungen
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

§1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungs-
nummer 400-2, verdffentlichten bereinigten Fas-
sung, zuletzt gedindert durch Gesetz vom 26.Juni
1981 (BGBL I S. 553), wird fiir den Geltungsbereich
des Landes Berlin wie folgt gedndert:

1. In Satz 2 wird das Semikolon durch einen Punkt
ersetzt.

2. Folgende Sdtze 3 und 4 werden angefiigt:

»#Auch nach Ablauf dieser Frist kann sich der Ver-
mieter auf berechtigte Interessen im Sinne des
Satzes 1 nicht berufen, wenn die vertragsmafige
Beendigung des Mietverhdltnisses fiir den Mieter
oder seine Familie eine Hdirte bedeuten wiirde.
Eine Hdrte liegt insbesondere vor, wenn

a) der Mieter oder sein mit ihm den gemeinsa-
men Hausstand fiihrender Ehegatte das sech-
zigste Lebensjahr vollendet hat,

b) das Mietverhiltnis ldnger als zehn Jahre be-
steht,

¢) der Mieter mit Zustimmung des Vermieters
Modernisierungen oder andere, den Ge-
brauchswert der Wohnung erheblich verbes-
sernde Mafinahmen durchgefiihrt hat und der
Vermieter nicht bereit ist, diese zum Zeitwert
zu entschddigen,

d) die Wohnung von einer Familie mit drei oder
mehr Kindern bewohnt wird oder

e) das Jahreseinkommen des Mieters und der zu
seinem Hausstand gehérenden Angehorigen
den doppelten Betrag der nach § 25 des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes zu ermittelnden
Einkommensgrenze nicht tibersteigt.”

§2

Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes

Das Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung
von Sozialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.Juli
1980 (BGBLI S.1120), gedndert durch Gesetz vom
22. Dezember 1981 (BGBL I S. 1523), wird fiir den Gel-
tungsbereich des Landes Berlin wie folgt gedndert:

Beschliisse des 16. Ausschusses

(2) Mit Inkrafttreten der neu erlassenen Berliner

Altbaumietenverordnung nach Absatz 1 tritt die bis-

herige Altbaumietenverordnung Berlin aufler
Kraft.

Artikel 6
entfallt
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§ 32 Abs. 2 erhdlt folgende Fassung:

»(2) § 6 Abs. 7 gilt im Land Berlin mit der Mafigabe,
daf sich der Verfiigungsberechtigte dem Mieter ge-
geniiber auf berechtigte Interessen an der Beendi-
gung des Mietverhdltnisses im Sinne des § 5640
Abs. 2 Nr. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs auch dann
nicht berufen darf, wenn die Wohnung nicht mehr
als offentlich gefordert gilt.”

Artikel 7
Ubergangsvorschriften

§1
Ubergangsregelung fiir Verfahren
bei der Preisbehorde

Ist am 30. November 1982 iiber einen Antrag auf-
grund §2 des Elften Bundesmietengesetzes noch
nicht entschieden worden oder ist die Entscheidung
noch nicht unanfechtbar geworden, so bleibt § 2 des
Elften Bundesmietengesetzes anwendbar.

§2

Ubergangsregelung fiir Grundmieterhdhungen

Fir die zum 1.Januar 1983 zuldssig werdende
Grundmieterhohung gilt Artikel 2 § 1 Abs. 4 Nr. 1 mit
der Mafgabe, dafs von der am 31. Dezember 1982
preisrechtlich zuldssigen Miete ein Betrag abzuset-
zen ist, der dem am 1. Januar 1983 bei Einfiihrung
der Betriebskostenumlage erforderlichen Kiirzungs-
betrag nach Artikel 7 § 4 entspricht.

§3
Ubergangsregelung
fiir Instandsetzungskostenzuschlag

Ist eine Mieterhdhung aufgrund § 2 des Elften
Bundesmietengesetzes beantragt oder genehmigt,
gilt Artikel 2 § 3 Abs. 1 Satz 2 entsprechend, wenn
im Genehmigungsverfahren die Beriicksichtigung
nachgewiesener Kosten fiir Instandhaltungen und
Instandsetzungen beantragt oder ein entsprechen-
der Mieterh6hungsbetrag genehmigt ist. Satz 1 gilt
nicht, wenn der Mieterhéhungsantrag abgelehnt
wurde.

§4
Ubergangsregelung fiir Betriebskostenumlage

Die Betriebskostenumlage nach Artikel 2 § 4 darf
erstmals nur nach Kiirzung der am 31 Dezember
1982 preisrechtlich zuldssigen Miete um den auf den
preisgebundenen Altbauwohnraum anteilig entfal-
lenden Betrag gefordert werden. Der Kiirzungsbe-
trag fiir den vereinbarten Mietzahlungszeitraum er-
rechnet sich aufgrund der im Kalenderjahr 1981 fir
diesen Wohnraum anteilig angefallenen Betriebs-
kosten im Sinne des Artikels 2 § 4 Abs. 1. Soweit Er-
hohungen von Betriebskosten im Laufe des Kalen-
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Artikel 7

Ubergangsvorschriften

§1

unverandert

§2
entfillt

§3
entfillt

§4
entfillt
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derjahres 1982 zu einer Erhohung preisrechtlich zu-
ldssiger Umlagen gefiihrt haben, sind die nach Satz 2
zu beriicksichtigenden Betriebskosten entsprechend
zu erhohen. Der nach den Sdtzen 2 und 3 errechnete
Kiirzungsbetrag ist zundchst gegen die bisher in der
preisrechtlich zuldssigen Miete enthaltenen Be-
standteile aufzurechnen, soweit sie nach deren aus-
driicklicher Zweckbestimmung Betriebskosten ab-
gelten; um den Restbetrag ist die Grundmiete zu
kiirzen.

§5

Ubergangsregelung fiir Ertragsberechnung

Eine erhohte Miete im Sinne des Artikels2 §9
Abs. 1 darf so lange nicht verlangt werden, als eine
Mieterh6hung aufgrund § 2 des Elften Bundesmie-
tengesetzes beantragt und der Genehmigungsbe-
scheid dem Vermieter noch nicht zugestellt ist.

§6
Ubergangsregelung fiir Vorschriften
der Altbaumietenverordnung Berlin

Soweit in diesem Gesetz auf Vorschriften der Alt-
baumietenverordnung Berlin verwiesen wird, sind
nach AuBerkrafttreten dieser Rechtsverordnung die
entsprechenden Vorschriften der aufgrund Artikel 5
erlassenen Berliner Altbaumietenverordnung in der
jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

§7
Ubergangsregelung fiir Mieterhéhungen
nach Aufhebung der Mietpreisbindung

Nach Freigabe der Mietpreise gemafl Artikel 1
Nr.1 und Artikel 2 § 12 Abs.1 Nr.1 diirfen bei An-
wendung der §§ 3 bis 5 des Gesetzes zur Regelung
der Miethohe auf Mietverhaltnisse, die wahrend der
Mietpreisbindung begriindet worden sind, nur Ver-
anderungen berticksichtigt werden, die nach Aufhe-
bung der Mietpreisbindung eingetreten sind.

§8
Ubergangsregelung fiir Kiindigungsschutz

bei Umwandlung von Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen

Artikel 6 §§ 1 und 2 sind nicht anzuwenden, wenn
der auf die Verduflerung des Wohnungseigentums
gerichtete Vertrag vor dem. .. (Datum der Beschluf-
fassung des Bundesrates tiber die Einbringung des
Gesetzentwurfes im Bundestag) abgeschlossen wor-
den ist. Artikel 2 des Zweiten Gesetzes zur Ande-
rung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vor-
schriften im Land Berlin bleibt anwendbar, soweit
bei den hiervon erfafiten Mietverhaltnissen der auf
die VerauBerung des Wohnungseigentums gerich-
tete Vertrag vor dem 1.Januar 1982 abgeschlossen
worden ist.

Beschliisse des 16. Ausschusses

§5
entfillt

§6
Ubergangsregelung fiir Vorschriften
der Altbaumietenverordnung Berlin

Soweit in diesem Gesetz auf Vorschriften der Alt-
baumietenverordnung Berlin verwiesen wird, sind
nach AuBerkrafttreten dieser Rechtsverordnung die
entsprechenden Vorschriften der aufgrund Artikel 5
erlassenen Berliner Altbaumietenverordnung anzu-
wenden.

§7

unverdndert

§8
Ubergangsregelung fiir Kiindigungsschutz
bei Umwandlung von Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen

Artikel 2 des Zweiten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschrif-
ten im Land Berlin bleibt anwendbar, soweit bei den
hiervon erfafiten Mietverhaltnissen der auf die Ver-
duBerung des Wohnungseigentums gerichtete Ver-
trag vor dem 1. Januar 1978 abgeschlossen worden
ist.
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Artikel 8 Artikel 8
Berlin-Klausel unverandert

Dieses Gesetz gilt nach Mafigabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land Ber-
lin.

Artikel 9 Artikel 9
Inkrafttreten Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung Artikel 3 Nr. 5 a sowie Artikel 5 treten am 1. De-
in Kraft. zember 1982 in Kraft. Im iibrigen tritt das Gesetz am
Tage nach der Verkiindung in Kraft.
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Bericht der Abgeordneten Wartenberg (Berlin) und Schulze (Berlin)

Der Deutsche Bundestag hat in seiner 103. Sitzung
am 27. Mai 1982 den vom Bundesrat eingebrachten
Entwurf eines Dritten Gesetzes zur Anderung miet-
rechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften
im Land Berlin — Drucksache 9/1640 — in erster Le-
sung behandelt und an den AusschuB fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau zur federfiihrenden
Beratung sowie an den Rechtsausschuf}, an den Aus-
schuB fiir Wirtschaft und an den AusschuB fiir inner-
deutsche Beziehungen zur Mitberatung liberwiesen.
Die mitberatenden Ausschiisse empfehlen liberein-
stimmend, den Gesetzentwurf mit einer Reihe von
Anderungen anzunehmen. Der AusschuB fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau hat den Gesetz-
entwurf in seiner 33. Sitzung am 23. Juni 1982 bera-
ten und empfiehlt einmiitig, den Gesetzentwurf mit
den auch von den mitberatenden Ausschiissen emp-
fohlenen Anderungen anzunehmen.

IL

Der Ausschufl fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau ist sich darin einig, daBl im Land Berlin
MaBnahmen zum Schutz der Mieter vor ungerecht-
fertigten Mieterhohungen und ungerechtfertigten
Eigenbedarfsanspriichen nach Umwandlung einer
Miet- in eine Eigentumswohnung erforderlich sind.
Die bei ErlaB des Zweiten Gesetzes zur Anderung
mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschrif-
ten im Land Berlin im Jahre 1979 angenommene Ab-
schwichung der Wohnungsnachfrage und der er-
wartete Ausgleich des Wohnungsmarktes haben
sich nicht bestéatigt. Gleichzeitig sind jedoch die ge-
setzlich gebundenen Mietpreise an das soziale Miet-
preisrecht heranzufiihren. AuBerdem mu8 die Inve-
stitionsbereitschaft fiir Instandsetzungen gefordert
werden.

Der Ausschuf billigt daher den Gesetzentwurf aus
den Griinden, die in Drucksache 9/1640 Seite 12 ff.
aufgefiihrt sind, allerdings mit einer Reihe von An-
derungen, die im folgenden begriindet werden:

1. Die Eigentlimer im Berliner Althausbestand ha-
ben im Durchschnitt der letzten Jahre nur knapp
ein Drittel des Betrages fiir Instandhaltungen
und Instandsetzungen investiert, der nach der
Rechtsverordnung iiber die Ertragsberechnung
im Land Berlin fiir angemessen erachtet wird.
Ohne eine Anderung der derzeitigen Rechtslage
diirfte es schwierig sein, ein verandertes Investi-
tionsverhalten zu erreichen, das den Berliner Alt-
hausbestand vor einer weiteren Verschlechte-
rung bewahrt.

Die Forderung von Investitionen im Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbereich allein reicht

nicht aus, um eine solche Verdnderung des Inve-
stitionsverhaltens herbeizufiihren. Vielmehr
miissen auch im 6ffentlichen Mietpreisrecht An-
reize fiir Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
investitionen geschaffen werden.

Dies gilt um so mehr, als immer noch knapp
20 v. H. der Altbauwohnungen die Anforderun-
gen an gesunde und angemessene Wohnverhalt-
nisse nicht oder nur unzureichend erfiillen. Die-
ser Anteil liegt damit deutlich héher als in allen
anderen vergleichbaren westdeutschen Grof3-
stadten.

Das Problem der Umwandlungen von preiswer-
ten Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
bei gleichzeitiger Totalmodernisierung hat in
Berlin einen besonderen Stellenwert, da die Zahl
der Umwandlungen in den letzten Jahren stark
zugenommen hat. Ein weitgehender Ausschluf3
der Eigenbedarfskiindigung in Altbaumietwoh-
nungen und ein Verbot der Eigenbedarfskiindi-
gung in 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
st6Bt auf Bedenken. Neben der Umwandlung von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen ist ein
wichtiger Verdrangungsfaktor auch die sich er-
gebende Mietsteigerung nach Modernisierun-
gen. Aufgrund des meist erheblichen Investi-
tionsriickstaus sind auch die Mietsteigerungen,
die sich nach einer durchgefiihrten Modernisie-
rung ergeben, erheblich. Sie fiihren nicht selten
zu einer Verdoppelung oder sogar Verdreifa-
chung der urspriinglichen Miete. Neben einer
Verlangerung der Schutzfrist fiir Eigenbedarfs-
kiindigungen im Umwandlungsfall ist daher eine
Begrenzung des Mietanstiegs nach Modernisie-
rungen anzustreben.

. Wahrend des Fortbestandes der Mietpreisbin-

dung sollen die Mietpreise stufenweise entzerrt
werden, um die Heranflihrung an das Mietpreis-
recht im Bundesgebiet zu erleichtern. Die zulas-
sige Mieterh6hung wird daher

— zum 1. Januar 1983 nach der Ausstattung des
Wohnraums differenziert (Artikel 2 § 2) und

— zum 1l.Januar 1984 zusatzlich insbesondere
nach dem Baualter und der Groéf3e der Woh-
nung gestaffelt (Artikel 2 § 5).

Abweichend von der urspriinglichen Fassung
werden die Mietpreise nicht zusatzlich nach der
Lage im Stadtgebiet differenziert, da die Wohn-
qualitdt weniger durch die Lage im Stadtgebiet
als vielmehr durch den Gebaudezustand, die Aus-
stattungsqualitdt und das Baualter gekennzeich-
net wird.

. Zur Férderung der Instandsetzung und Instand-

haltung von Altbauwohnraum sieht Artikel 2 § 3
eine zusatzliche Mieterh6hungsmoglichkeit vor,

21



Drucksache 9/1780

Deutscher Bundestag — 9.Wahlperiode

wenn die Hauseigentiimer rd. 80 v. H. der vorge-
sehenen Pauschalen (Rechtsverordnung iber die
Ertragsberechnung im Land Berlin) fiir Instand-
haltung oder Instandsetzung investieren.

Fir Wohnraum, der den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse nach Artikel2 §3
Abs. 1b nicht entspricht, werden Grundmieterho-
hungen dann ausgeschlossen, wenn der Vermie-
ter nicht nachweist, dal3 er zwei Drittel der Pau-
schalansatze ausgegeben hat. Entgegen dem ur-
spriinglichen Entwurf des Bundesrates muf} er
bei einer Mieterhohung aufgrund einer Ertrags-
berechnung die Preisbehorde einschalten.

5. Zum Schutz vor Verdrangungen wird der Kiindi-
gungsschutz bei Umwandlungen von Mietwoh-
nungen in Eigentumswohnungen gegeniiber dem
Bundesgebiet erweitert. Die Schutzfrist betragt
in Berlin bis zum Ablauf der Mietpreisbindung
sieben Kalenderjahre. Des weiteren wird der Se-
nat von Berlin nach Artikel 5 erméchtigt, ndhere
Regelungen {iber die Begrenzung des Mietan-
stiegs nach Modernisierungen zu erlassen.

Die verbesserten Investitionsanreize werden zu
einer erheblichen Investitionstéitigkeit fithren.

Die Verdrangung der Mieter wird aufgrund des
verbesserten Kiindigungsschutzes und der Be-
grenzung des Mietanstiegs nach Modernisierun-
gen erheblich erschwert.

III

Soweit der AusschuB Anderungen zu der urspriingli-
chen Fassung des Gesetzentwurfs empfiehlt, wer-
den sie im folgenden begriindet; im librigen wird auf
die Einzelbegriindung in Drucksache 9/1640 Sei-
te 15 ff. verwiesen.

Artikel 1
Anderung des Zweiten Bundesmietengesetzes

Nummer 2

§ 12a des Zwolften Bundesmietengesetzes enthalt
auch Ubergangsrecht fiir die Zeit nach AuBerkraft-
treten der Mietpreisbindung. Diese Regelung muf}
daher auch nach dem 31. Dezember 1989 weiter gel-
ten.

Artikel 2
Zwolftes Bundesmietengesetz

§1
Zu Absatz 1

In Absatz 1 wird die Obergrenze fir Mieterh6hun-
gen der Jahre 1984 bis 1989 von 5 v. H. auf 4 v. H. ge-
senkt. Dieses ist dadurch begriindet, daB eine zusatz-
liche Mieterhohung fiir Eigentiimer ermdglicht wird,
die mindestens 80v.H. der Pauschalansitze
(Rechtsverordnung iiber die Ertragsberechnung im
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Lande Berlin) fiir Instandhaltung und Instandset-
zung investieren (vgl. auch zu § 3). Es ist damit zu
rechnen, da} ein groBer Teil der Eigentiimer die zu-
satzliche Mieterh6hung in Anspruch nehmen wird.

Zu Absatz 3

Anders als im Entwurf des Bundesrates werden in
dem AusschulB} zusétzlich je ein Vertreter des fiir das
Wohnungswesen zustandigen Mitglieds der Bundes-
regierung und des Senats von Berlin berufen. Die
Vertreter sind wie die anderen Ausschu3mitglieder
nicht weisungsgebunden und werden durch das fiir
Wohnungswesen zustandige Mitglied des Senats
von Berlin berufen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 definiert den Begriff der Grundmiete. Zur
Grundmiete gehoren nicht die Kosten des Betriebs
der zentralen Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen und die Umlagen fiir den Wasserver-
brauch, Umlagen und Zuschlage fiir laufende Mehr-
belastungen seit dem 1. Juli 1953 sowie Betriebsko-
stenzuschlage gemaf § 4. Des weiteren sind Unter-
mietzuschlage, Zuschlage wegen Nutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken und Miet-
erhohungen fiir Modernisierungen im Sinne von § 11
der Altbaumietenverordnung abzuziehen.

§2
Zu Absatz I und 2
Absatz 1 ist nur redaktionell geandert worden.

Die Erhebung des Komfortzuschlages wird in Ab-
satz 2 dann fiir unzuléssig erklirt, wenn Bad, Sam-
melheizung oder Aufzug im Wege einer Modernisie-
rung geschaffen worden sind und dieses bereits zu
einer Mieterhhung im Sinne des § 11 der Altbau-
mietenverordnung Berlin gefiihrt hat. Damit soll
eine Doppelbeglinstigung aufgrund der Ausstat-
tungsqualitat einer Wohnung ausgeschlossen wer-
den. Der Zeitpunkt der Modernisierung ist dabei un-
erheblich.

§3

§ 3 gibt dem Vermieter als Anreiz zur Vornahme we-
sentlicher Instandsetzungen das Recht zu einer zu-
satzlichen Mieterh6hung, nachdem er nachgewiesen
hat, dal} seine Investitionstatigkeit im Bereich des
»Normalniveaus” liegt. Das ,,Normalniveau“ wird de-
finiert durch die fiir Instandhaltung und Instandset-
zungen vorgesehenen Pauschalansatze (§9 der
Rechtsverordnung iliber die Ertragsberechnung im
Land Berlin). Der Bereich des ,Normalniveaus* gilt
als erreicht, wenn der Vermieter mindestens 80 v. H.
der Pauschale aufgewendet hat. Die zusatzliche
Grundmietenerhohung von 2 v. H. darf erstmals am
1. Januar 1984 geltend gemacht werden.

Absatz la sieht fiir den Vermieter die Moglichkeit
vor, Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung
iber mehrere Jahre zu verteilen, wenn er in einem
Jahr mehr als 80 v. H. der Pauschalansitze aufge-
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wendet hat. Investiert er z. B. im Jahre 1985 minde-
stens das 1,6fache der Pauschale, so kann er eine zu-
satzliche Mieterhdhung von jeweils 2 v. H. sowohlim
Jahre 1986 wie auch im Jahre 1987 geltend machen.
Entsprechend kann ihm eine hohe Investition im
Jahre 1982 auch auf die folgenden Jahre angerech-
net werden.

Zu Absatz 1b

Grundmietenerhdhungen von bis zu 4 v. H. sollen
nur dann zuladssig sein, wenn das Gebaude oder die
Wohnung bestimmten Mindestanforderungen an
den baulichen Zustand geniigt. Dieses stellt Ab-
satz 1b sicher. Eine Ausnahme von dieser Regelung
ist nur dann zulassig, wenn der Vermieter nach-
weist, daB er im vorangegangenen Jahr mindestens
zwei Drittel der Pauschalansétze der in der Rechts-
verordnung gemal § 9 dieses Gesetzes zur Instand-
haltung und Instandsetzung vorgesehenen Betrige
aufgewendet hat. Wendet der Eigentiimer eines Ge-
baudes, auf das eine oder mehrere der Tatbestande
des Absatzes 1b Satz 1, Nr. 1 bis 10 zutreffen, minde-
stens 80 v. H. der Pauschalansatze auf, kann er auch
die um 2 v. H. erhohte Mieterhéhung geltend ma-
chen.

Zu Absatz 2

Werden die Kosten fiir Instandhaltungen und In-
standsetzungen ganz oder teilweise durch Zu-
schiisse aus offentlichen Haushalten oder ahnlichen
ForderungsmaBnahmen gedeckt, so verringern sich
die beriicksichtigungsfahigen Kosten um den vollen
Betrag des Zuschusses oder Darlehens. Zuschiisse
oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwen-
dungen werden dabei mit dem jeweiligen Gegen-
wartswert angesetzt.

§4

Abweichend von der urspriinglichen Fassung des
Gesetzentwurfs bleibt die zur Zeit geltende Rege-
lung im wesentlichen erhalten. Betriebskostenerho-
hungen, die fiir die Zeit nach dem 31. Dezember 1982
anfallen, kénnen jedoch bei allen Betriebskosten im
Sinne des §27 der 2.Berechnungsverordnung auf
die Mieter abgewdlzt werden. Dazu gehdren auch
Gehaltserhtohungen aus der Beschaftigung eines
Hauswartes. Um zu vermeiden, dal den Hauswarten
zum malgeblichen Stichtag (31. Dezember 1982) ge-
kiindigt wird und sie danach wieder eingestellt wer-
den mit der Folge, daB3 das volle Gehalt als Betriebs-
kostenerhohung umlagefdhig ist, wird auf den Zu-
stand am 27. Mai 1982 abgestellt.

Zusiatzlich ist in Absatz 3 geregelt, dal auch Be-
triebskostensenkungen unverziglich an den Mieter
weiterzugeben sind.

§5
Zu Absatz 1 und 2

Der Wohnwertzuschlag wird nur durch Baualters-
und Wohnungsgroflenklassen naher bestimmt.

§6

Der vorgesehene Wohnlagezuschlag entféllt aus den
oben (II, 3.) bereits naher dargelegten Griinden.

§8

Die Vorschrift iiber die Kappungsgrenzen ist im
Hinblick auf die in §§ 1, 2 und 5 vorgesehene Begren-
zung der Mieterhdhung tiberfliissig und kann daher
entfallen.

§9
Zu Absatz 1

Da das Verfahren der Ertragsberechnung sehr kom-
pliziert ist, ist weder Mietern noch Vermietern zuzu-
muten, die Berechnung auf ihre Richtigkeit zu iiber-
prifen. Entgegen dem Gesetzentwurf des Bundesra-
tes muB daher die Preisbehorde weiter eingeschaltet
werden, wenn eine Mieterhfhung aufgrund einer
Ertragsberechnung geltend gemacht werden soll.

§ 12a

Der in Artikel 6 vorgesehene Ausschlufl der Eigen-
bedarfskiindigung in vielen Altbaumietwohnungen
und im offentlich geforderten Mietwohnungsbau
nach Umwandlung in Eigentumswohnungen stofit
auf Bedenken.

Mit der Verlangerung der Schutzfrist bei Eigenbe-
darfskiindigungen nach einer Umwandlung von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen ist ein
Weg gefunden worden, der der besonderen Situation
Berlins Rechnung tragt. Mit dem Ende der Miet-
preisbindung und einer erwarteten Entspannung
des Wohnungsmarktes Ende der 80er Jahre soll
auch diese Regelung auslaufen. Dabei ist ein gestaf-
felter Ubergang vorgesehen, der sich nach dem Ende
der Eigenschaft ,preisgebundener Altbauwohn-
raum* nahtlos an die auch im Bundesgebiet gelten-
den Regelungen des § 564b Abs.2 Satz 2 des BGB
anpaft.

Artikel 6 kann daher entfallen.

Artikel 3
Anderung des Ersten Bundesmietengesetzes

Nummer 1

Der zweite Halbsatz in § 18 Abs. 3 stellt sicher, daB3
rickwirkende Mieterhhungen nach dem Elften
Bundesmietengesetz entsprechend der bisherigen
preisbehordlichen Praxis ausgeschlossen bleiben.

Nummer 5a

Es handelt sich um eine Folgednderung zu Arti-
kel 5.
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Artikel 5

Die Erméchtigung des Bundesministers fiir Wirt-
schaft und des Bundesministers fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stédtebau fiir den Erlal einer Alt-
baumietenverordnung Berlin nach §39 I. Bundes-
mietengesetz wird aufgehoben.

Der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen wird er-
maéchtigt, die Altbaumietenverordnung Berlin als
,Berliner Altbaumietenverordnung” neu zu erlassen
und in den in Artikel 5 genannten Bereichen Ande-
rungen vorzunehmen, insbesondere das Mieterho-
hungsverfahren an die fiir preisgebundene Neubau-
wohnungen geltenden Vorschriften anzupassen und
néhere Regelungen {iber die Begrenzung des Miet:
anstiegs nach Modernisierung zu treffen.

Artikel 6

Kiindigungsschutz bei Umwandlungen
von Miet- in Eigentumswohnungen

Artikel 6 wird durch die Vorschrift von Artikel 2
Nr. 12a ersetzt.

Artikel 7
Ubergangsvorschriften

§2

Die Streichung von § 2 ist eine Folgednderung zu Ar-
tikel 2 § 4.

Bonn, den 23. Juni 1982

Wartenberg (Berlin) Schulze (Berlin)

Berichterstatter

§3

Die Streichung von § 3 ist eine Folge&nderung von
Artikel 2 § 3.

§4

Die Streichung von §4 ist eine Folgednderung von
Artikel 2 § 2.

§5

Die Streichung von § 5 ist eine Folgednderung von
Artikel 2 § 9.

§8

Es handelt sich um eine Folgednderung zu Artikel 2
§ 12a (Vereinheitlichung der Schutzfrist fiir bisher
umgewandelte Mietwohnungen).

Artikel 9
Inkrafttreten

Die Altbaumietenverordnung soll noch von der Bun-
desregierung an die Heizkostenverordnung ange-
paBt werden. Die Streichung der Ermichtigungs-
norm des §39 des Ersten Bundesmietengesetzes
darf daher erst spéter wirksam werden.
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