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Entwurf eines Gesetzes zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen

A. Problem

Das geltende Mietrecht ist mit eine Ursache fiir die besorgnis-
erregende Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt. Bauherren
und Vermieter ziehen sich zunehmend vom Markt zuriick,
wahrend gleichzeitig die Nachfrage nach Mietwohnungen von
Jahr zu Jahr steigt. Allein durch 6ffentliche Mittel kann die zu
erwartende, weiter steigende Nachfrage nicht befriedigt wer-
den. Eine Umkehr der Entwicklung ist nur moéglich, wenn
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten mehr Geltung ver-
schafft wird. Die bestehenden mietrechtlichen Vorschriften
sind so zu &ndern, da} ein gerechter Ausgleich der schutzwiir-
digen Interessen von Mieter und Vermieter erreicht wird. Ein
ausgewogenes Mietrecht hat sowohl der sozialen Bedeutung
des Mietverhiltnisses fiir die Mieter Rechnung zu tragen, als
auch die Interessen der Vermieter an der Wirtschaftlichkeit
der Wohnungen zu beriicksichtigen (vgl. Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts, Band 37 S. 132, 140). Es muB} er-
reicht werden, daf3 die Vermieter in Zukunft wieder darauf ver-
trauen konnen, daf3 die mietrechtlichen Bestimmungen einer
verniinftigen und notwendigen wirtschaftlichen Nutzung der
Mietwohnungen nicht entgegenstehen.

B. Losung

Das Angebot an Mietwohnungen kann am leichtesten und
schnellsten dadurch erhoht werden, daf leerstehende Wohnun-
gen zu einer, sei es auch nur zeitlich befristeten Nutzung be-
reitgestellt werden. Bisher fehlt es an praktikablen Vorschrif-
ten, die eine voriibergehende Wohnraumvermietung zulassen.
Diese Moglichkeit wird durch die Zulassung von Zeitmietver-
trégen bei erwartetem familidren Eigenbedarf des Vermieters
oder vor der Durchfiihrung erheblicher Baumafinahmen erdff-
net.
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Zur Erleichterung von Investitionsentscheidungen insbeson-
dere fiir den Mietwohnungsneubau wird die Vereinbarung ei-
nes stufenweisen Ansteigens der Miete auf einen bestimmten
Betrag (Staffelmiete) zugelassen. Bei Vereinbarung einer Staf-
felmiete wird die wirtschaftliche Entwicklung eines Mietver-
haltnisses fiir langere Zeit im voraus kalkulierbar, was im In-
teresse beider Vertragsparteien liegen kann.

Fiir bestehende Mietverhaltnisse wird eine wesentliche Er-
leichterung insbesondere dadurch erreicht, da3 die Vorschrif-
ten iliber das aullergerichtliche Mieterh6hungsverfahren ver-
einfacht, die Begriindung von Erh6hungsverlangen erleichtert
und Fristen verkiirzt werden. Ferner wird sichergestellt, dafl in
vermehrtem Umfang aktualisierte Mietspiegel zur Verfiigung
stehen, die die wirtschaftliche Entwicklung des Marktes zutref-
fend wiedergeben.

Dariiber hinaus wird durch eine Vereinheitlichung und Neure-
gelung der Duldungspflicht des Mieters bei Modernisierungs-
mafBnahmen gewahrleistet, dafl die zur Erhaltung des Woh-
nungsbestandes erforderlichen BaumaBnahmen nicht unge-
biihrlich erschwert werden. Gleichzeitig wird der Mieter vor
besonders aufwendigen MaBnahmen (Luxusmodernisierung),
die zu unzumutbaren Mieten fiihren konnen, geschiitzt. Dies
tragt dazu bei, da Wohnraum, der fur weite Bevilkerungs-
kreise erschwinglich ist, erhalten bleibt.

C. Alternativen

Die bisher erdrterten Teillosungen (BR-Drucksache 221/82)
sind nicht geeignet, zu einer Wiederbelebung des Mietwoh-
nungsbaus beizutragen, weil sie Investitionshemmnisse nicht
ausreichend beseitigen.

D. Kosten

Die Erstellung und Anpassung von Mietspiegeln erfordert fiir
diejenigen Gemeinden einen zuséatzlichen finanziellen Auf-
wand, in denen bisher trotz bestehenden Bedarfs kein Miet-
spiegel vorliegt. Dieser Aufwand halt sich jedoch in engen
Grenzen. Einzelheiten bleiben der zur Ausfithrung vorgeschla-
genen Rechtsverordnung vorbehalten.

Im iibrigen keine Kosten.
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Entwurf eines Gesetzes zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen

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

Artikel 1 '
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil III, Gliederungsnummer 400-2, verof-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt ge&éndert
durch ..., wird wie folgt geéndert:

1. §54la Abs.2 wird aufgehoben; der bisherige Ab-
satz 1 wird einziger Absatz.

2. Nach § 541a wird folgender § 541b eingefiigt:
8 541b

(1) MafBinahmen zur Verbesserung der gemie-
teten Réume oder sonstiger Teile des Gebaudes
oder zur Einsparung von Heizenergie hat der
Mieter zu dulden, es sei denn, daf} die Mafinahme
insbesondere unter Berticksichtigung der vorzu-
nehmenden Arbeiten, der baulichen Folgen, vor-
ausgegangener Verwendungen des Mieters oder
der zu erwartenden Erh6hung des Mietzinses fiir
den Mieter oder seine Familie eine Harte bedeu-
ten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berech-
tigten Interessen des Vermieters und anderer
Mieter in dem Geb&aude nicht zu rechtfertigen ist;
die zu erwartende Erhohung des Mietzinses ist
nicht zu berlicksichtigen, wenn die gemieteten
Réume oder sonstigen Teile des Geb&audes ledig-
lich in einen Zustand versetzt werden, wie er all-
gemein {iblich ist.

(2) Der Vermieter hat dem Mieter zwei Mo-
nate vor dem Beginn der Mafinahme deren Art,
Umfang, Beginn und voraussichtliche Dauer so-
wie die zu erwartende Erhéhung des Mietzinses
schriftlich mitzuteilen. Der Mieter ist berechtigt,
bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang
der Mitteilung folgt, fiir den Ablauf des néchsten
Monats zu kiindigen. Hat der Mieter gekiindigt,
ist die MaBnahme bis zum Ablauf der Mietzeit zu
unterlassen. Diese Vorschriften gelten nicht bei
MafBnahmen, die mit keiner oder nur mit einer
unerheblichen Einwirkung auf die vermieteten
R&aume verbunden sind und zu keiner oder nur zu
einer unerheblichen Erhohung des Mietzinses
fiihren.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge der
MaBnahme machen mufite, hat der Vermieter in
einem den Umstanden nach angemessenen Um-
fang zu ersetzen; auf Verlangen hat der Vermie-
ter Vorschuf} zu leisten.

(4) Beieinem Mietverhiltnis {iber Wohnraum
ist eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung unwirksam.“

3. Nach § 550 a wird folgender § 550b eingefiigt:

,§ 550b

(1) Hat bei einem Mietverhéltnis iiber Wohn-
raum der Mieter dem Vermieter fiir die Erfiillung
seiner Verpflichtungen Sicherheit zu leisten, so
darf diese das Dreifache des auf einen Monat ent-
fallenden Mietzinses vorbehaltlich der Regelung
in Absatz 2 Satz 3 nicht ilibersteigen. Nebenko-
sten, liber die gesondert abzurechnen ist, bleiben
unberiicksichtigt. Ist eine Geldsumme bereitzu-
stellen, so ist der Mieter zu drei gleichen monatli-
chen Teilleistungen berechtigt; die erste Teillei-
stung ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fal-
lig.

(2) Ist bei einem Mietverhiltnis iiber Wohn-
raum eine als Sicherheit bereitzustellende Geld-
summe dem Vermieter zu liberlassen, so hat er
sie von seinem Vermogen getrennt bei einer 6f-
fentlichen Sparkasse oder bei einer Bank zu dem
fiir Spareinlagen mit gesetzlicher Kiindigungs-
frist iiblichen Zinssatz anzulegen. Die Zinsen ste-
hen dem Mieter zu. Sie erhéhen die Sicherheit.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.“

. §564b Abs. 7 erhalt folgende Fassung:

»(7) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Miet-
verhéltnisse:

1. {iber Wohnraum, der zu nur voriibergehen-
dem Gebrauch vermietet ist,

2. liber Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den der
Vermieter ganz oder iliberwiegend mit Ein-
richtungsgegensténden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum nicht zum dauernden Ge-
brauch fiir eine Familie liberlassen ist,

3. liber Wohnraum, der Teil eines Studenten-
oder Jugendwohnheims ist.“

. Nach §564b wird folgender § 564 c eingefiigt:

,§ 564c

(1) Istein Mietverhaltnis tiber Wohnraum auf
bestimmte Zeit eingegangen, so kann der Mieter
spatestens zwei Monate vor der Beendigung des
Mietverhéltnisses durch schriftliche Erklarung
gegeniiber dem Vermieter die Fortsetzung des
Mietverhéltnisses auf unbestimmte Zeit verlan-
gen, wenn nicht der Vermieter ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnis-
ses hat. § 564 b gilt entsprechend.

(2) Der Mieter kann keine Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses nach Absatz1l oder nach
§ 556 b verlangen, wenn
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1. das Mietverhéltnis fiir nicht mehr als fiinf
Jahre eingegangen ist,

2. der Vermieter

a) die Raume als Wohnung fiir sich, die zu
seinem Hausstand gehérenden Personen
oder seine Familienangehdrigen nutzen
will oder

b) in zulédssiger Weise die Rdume beseitigen
oder so wesentlich verandern oder in-
standsetzen will, dal die Mafnahmen
durch eine Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses erheblich erschwert wiirden,

3. der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei
Vertragsschlul schriftlich mitgeteilt hat und

4. der Vermieter dem Mieter drei Monate vor
Ablauf der Mietzeit schriftlich mitgeteilt hat,
daB diese Verwendungsabsicht noch besteht.

Verzogert sich die vom Vermieter beabsichtigte
Verwendung der Raume ohne sein Verschulden,
kann der Mieter eine Verléangerung des Mietver-
héltnisses um einen entsprechenden Zeitraum
verlangen; wiirde durch diese Verléangerung die
Dauer des Mietverhaltnisses fiinf Jahre tiberstei-
gen, kann der Mieter die Fortsetzung des Miet-
verhéltnisses auf unbestimmte Zeit nach Ab-
satz 1 verlangen.“ ’

Artikel 2

Anderung des Gesetzes zur Regelung
der Miethdhe

Das Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom
18. Dezember 1974 (BGBL. I S. 3603, 3604), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27.Juni
1978 (BGBL. I S. 878), wird wie folgt geéndert:

1. §2 wird wie folgt geéndert:

a) Absatz 1 Satz 1 erhilt folgende Fassung:

»Der Vermieter kann die Zustimmung zu ei-
ner Erhohung des Mietzinses verlangen,
wenn

1. der Mietzins, von Erhéhungen nach den
§§ 3 bis 5 abgesehen, seit einem Jahr un-
verandert ist,

2. der verlangte Mietzins die liblichen Ent-
gelte nicht libersteigt, die in der Gemeinde
oder in vergleichbaren Gemeinden fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Gré8e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage in den letzten drei
Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen
nach § 4 abgesehen, gedndert worden sind,
und

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren, von Erhéhungen
nach den §§3 bis 5 abgesehen, nicht um
mehr als 30 v.H. erh6ht*

b)

c)

d)

Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) Der bisherige Satz 2 wird durch folgende
Séatze 2 und 3 ersetzt:

»Dabei kann insbesondere Bezug genom-
men werden auf eine Ubersicht {iber die
iiblichen Entgelte nach Absatz 1 Satz 1
Nr. 2 in der Gemeinde oder in einer ver-
gleichbaren Gemeinde, soweit die Uber-
sicht von der Gemeinde oder von Interes-
senvertretern der Vermieter und der Mie-
ter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist (Mietspiegel); erhilt die Uber-
sicht Mietzinsspannen, so geniigt es,
wenn der verlangte Mietzins innerhalb
der Spanne liegt. Ferner kann auf ein mit
Griinden versehenes Gutachten eines 6f-
fentlich bestellten oder vereidigten Sach-
verstandigen verwiesen werden.*

bb) Der bisherige Satz 3 wird Satz 4 und er-
halt folgende Fassung:

»Begrindet der Vermieter sein Erho-
hungsverlangen mit dem Hinweis auf
entsprechende Entgelte fiir einzelne ver-
gleichbare Wohnungen, so geniigt die Be-
nennung von drei Wohnungen.*

In Absatz 3 wird der bisherige Satz 2 aufgeho-
ben. Es wird folgender neuer Satz2 ange-
figt:

»Ist die Klage erhoben worden, jedoch kein
wirksames Erhohungsverlangen vorausge-
gangen, so kann der Vermieter das Erho-
hungsverlangen im Rechtsstreit nachholen;
dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zu-
stimmungsfrist nach Satz 1 zu.“

In Absatz 4 wird das Wort ,,vierten“ durch das
Wort ,dritten“ ersetzt.

Nach Absatz 4 werden folgende Absétze 5 und
6 angefiigt:

+(5) Gemeinden sollen, soweit hierfiir ein
Bediirfnis besteht und dies mit einem fiir sie
vertretbaren Aufwand moglich ist, Mietspie-
gel erstellen. Bei der Aufstellung von Miet-
spiegeln sollen Entgelte, die aufgrund gesetz-
licher Bestimmungen an Héchstbetrige ge-
bunden sind, aufler Betracht bleiben. Die
Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jah-
ren der Marktentwicklung angepafit werden.
Die Bundesregierung wir erméchtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Vorschriften iiber den néheren In-
halt und das Verfahren zur Aufstellung und
Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sollen 6f-
fentlich bekanntgemacht werden.

(6) Liegtim Zeitpunkt des Erhéhungsver-
langens kein Mietspiegel nach Absatz 5 vor,
so fiihrt die Verwendung anderer Mietspiegel,
insbesondere auch die Verwendung veralteter
Mietspiegel, nicht zur Unwirksamkeit des
Mieterhéhungsverlangens.”
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2. In §5 wird folgender Absatz 5 angefiigt:

»(5) Geht das Eigentum an dem vermieteten
Wohnraum von dem Vermieter auf einen Dritten
iiber und tritt dieser anstelle des Vermieters in
das Mietverhaltnis ein, so darf der Mieter durch
die Ausiibung des Rechts nach Absatz 1 nicht ho-
her belastet werden, als dies ohne den Eigen-
tumsiibergang moéglich gewesen wére.”

. §10 wird wie folgt geandert:

a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 einge-
fligt:

- »(2) Abweichend von Absatzl kann der
Mietzins filir bestimmte Zeitraume in unter-
schiedlicher Hohe schriftlich vereinbart wer-
den. Die Vereinbarung eines gestaffelten
Mietzinses darf nur einen Zeitraum bis zu je-
weils zehn Jahren umfassen. Wahrend dieser
Zeit ist eine Erhohung des Mietzinses nach
§§2, 3 und 5 ausgeschlossen. Der Mietzins
mul} jeweils mindestens ein Jahr unverandert
bleiben und betragsméaBig ausgewiesen sein.
Eine Beschrankung des Kiindigungsrechts
des Mieters ist unwirksam, soweit sie sich auf
einen Zeitraum von mehr als vier Jahren seit
Beginn des Mietverhaltnisses erstreckt.”

b) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.

¢) In Absatz 3 werden der Punkt am Satzende
durch einen Beistrich ersetzt und folgende
Nummer 4 angefiigt:

4. lUber Wohnraum, der Teil eines Studen-
ten- oder Jugendwohnheims ist.”

Artikel 3
Anderung anderer Gesetze

. §20 des Modernisierungs- und Energieeinspa-
rungsgesetzes in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Juli 1978 (BGBI. I S. 993) wird auf-
gehoben.

. In §9 Abs.5 des Wohnungsbindungsgesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juni
1982 (BGBL I S.972) werden die Satze2 bis §
durch folgenden Satz ersetzt:

,Im ilibrigen gilt § 550b des Biirgerlichen Gesetz-
buchs.*

. Artikel 2 des Zweiten Wohnraumkiindigungs-

schutzgesetzes vom 18. Dezember 1974 (BGBL I
S. 3603) wird aufgehoben. :

. Die ZivilprozeBordnung in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungsnummer 310-4 verdf-

fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert
durch ..., wird wie folgt gedndert:

a) In § 721 wird folgender Absatz 7 angefiigt:

#(7T) Absatze 1 bis 6 gelten nicht in den Fal-
len des § 564 ¢ Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs.*

b) In § 794 a wird folgender Absatz 5 angefiigt:

#(5) Absétze 1 bis 4 gelten nicht in den Fal-
len des § 564 ¢ Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs.“

5. §5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3.Juni 1975
(BGBIL.I S. 1313) wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 Satz 2 erhilt folgende Fassung:

yunangemessen hoch sind Entgelte, die in-
folge der Ausnutzung eines geringen Ange-
bots an vergleichbaren Radumen die iiblichen
Entgelte nicht unwesentlich iibersteigen, die
in der Gemeinde oder in vergleichbaren Ge-
meinden fiir die Vermietung von Rdumen ver-
gleichbarer Art, Groe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage oder damit verbundene Ne-
benleistungen in den letzten drei Jahren ver-
einbart oder, von Erhohungen der Betriebsko-
sten abgesehen, gedndert worden sind.“

b) In Absatz 1 wird folgender Satz 3 angefiigt:

»,Nicht unangemessen hoch sind Entgelte, die
zur Deckung der laufenden Aufwendungen
des Vermieters erforderlich sind.”

Artikel 4
Ubergangsvorschriften

1. Artikel 1 Nr. 1 und 2 und Artikel 3 Nr. 1 sind nicht
anzuwenden, wenn mit der MaBnahme zur Ver-
besserung der gemieteten Raume oder sonstiger
Teile des Gebaudes oder zur Einsparung von
Heizenergie innerhalb von zwei Monaten nach
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen
worden ist.

2. Artikel 1 Nr. 3 und Artikel 3 Nr. 2 sind ab dem In-
krafttreten dieses Gesetzes in bezug auf die Ver-
zinsung auch auf Mietverhiltnisse liber Wohn-
raum anzuwenden, die vor Inkrafttreten dieses
Gesetzes vereinbart worden sind, wenn ein Aus-
schluB der Verzinsung nicht ausdriicklich verein-
bart wurde.

Artikel 5
Berlin-Klausel

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

5
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Artikel 6
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... in Kraft.

Bonn, den 5. November 1982

Dr. Dregger, Dr. Waigel und Fraktion

Mischnick und Fraktion
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Begriindung

A. Allgemeines

I. Ausgangslage

Der Wohnungsmarkt ist in den letzten Jahren vor al-
lem in den groferen Stddten und in ihrem Umland
aus dem Gleichgewicht geraten. Unter einer schér-
fer werdenden Nachfragekonkurrenz leiden vor al-
lem kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Aus-
siedler, Behinderte und &ltere Menschen. Auch die
Griindung neuer Familien durch junge Leute wird
bei dem neuen Wohnungsmangel erschwert. Eine
ausreichende Wohnungsversorgung aller Biirger ist
jedoch eine Grundvoraussetzung fiir den sozialen
Frieden.

Der Riickgang der Bereitschaft, Mietwohnungen zur
Verfiigung zu stellen, hat sicher mehrere Ursachen.
Eine hiervon ist die Behinderung der Privatinitiati-
ven durch die bestehenden rechtlichen Rahmenbe-
dingungen. Auf dem Wohnungsmarkt trifft eine zu-
nehmende Nachfrage auf ein kleiner werdendes An-
gebot. Um diese Entwicklung aufzuhalten und um-
zukehren, bedarf es vieler, aufeinander abgestimm-
ter MaBnahmen. Neben den bisherigen Anderungen
im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus und einer beabsichtigten verbesserten steuer-
rechtlichen Foérderung ist auch eine verstédrkte Be-
riicksichtigung marktwirtschaftlicher Gesichts-
punkte im Recht der Wohnraummiete erforderlich.
Auch bei voller Beriicksichtigung der sozialen Be-
deutung des Mietrechts ist dies durchaus mdéglich.

Da die Wohnung als Mittelpunkt des personlichen
Lebens ein Wirtschaftsgut von besonderer sozialer
Bedeutung ist, mull der Kiindigungsschutz erhalten
und eine Kiindigung zum Zwecke der Mieterh6hung
auch weiterhin ausgeschlossen bleiben. Das Miet-
recht mu3 aber insgesamt einen gerechten Aus-
gleich zwischen Mieter- und Vermieterinteressen
schaffen. Die Rechtsentwicklung der letzten zehn
Jahre hat hingegen unausgewogen Verbesserungen
nur fiir die Rechtsstellung der Mieter gebracht und
die berechtigten Belange der Vermieter vernachlés-
sigt. Durch den Riickgang der Bereitschaft, Miet-
wohnungen anzubieten, hat sich dies letztlich zum
Nachteil der Wohnungssuchenden ausgewirkt. In
zunehmendem Mafe haben die Vermieter die Wirt-
schaftlichkeit der Wohnraumvermietung in Frage
gestellt gesehen und sich vermehrt vom Markt zu-
riickgezogen. Die vorgesehenen Mafinahmen sollen
dem Vermieter wieder das Vertrauen darauf ermog-
lichen, daB die mietrechtlichen Bestimmungen einer
wirtschaftlichen Nutzung des Eigentums nicht ent-
gegenstehen. Die vorgesehenen Anderungen wer-
den dazu beitragen, die bei Investitionen im Miet-
wohnungsbau bestehende Hemmschwelle herabzu-
setzen.

11. Erforderliche MaBlnahmen
a) Zeitmietvertrige

Bei vielen Vermietern besteht ein starkes Bediirfnis,
befristete Mietvertrage wirksam abschlieien zu
konnen. Dem steht nach geltendem Recht der Fort-
setzungsanspruch des Mieters gemif Artikel 2 des
Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes ent-
gegen. Dies fiihrt in der Praxis dazu, daBl Vermieter,
die nur fiir voriibergehende Zeit Wohnraum vermie-
ten wollen, weil sie ihn in absehbarer Zeit wieder fiir
Familienangehorige oder fiir Hilfskréifte im Haus-
halt verwenden wollen, diesen lieber leerstehen las-
sen, als daB sie die Last auf sich nehmen, am Ende
der Mietzeit ihr ,berechtigtes Interesse an der Been-
digung des Mietverhéltnisses* darlegen und bewei-
sen zu miissen. Bei dem bestehenden Wohnraum-
mangel, insbesondere in den Ballungsgebieten, ist
dies unbefriedigend. .

Diesem Mif3stand kann mit einer erweiterten Zulas-
sung befristeter Mietverhiltnisse Rechnung getra-
gen werden. Wahrend nach geltendem Recht nur
beim Vorliegen besonderer Umsténde in der Person
des Mieters (,voriibergehender Gebrauch*) eine Be-
fristung wirksam moglich ist, sollen in Zukunft auch
entsprechende Absprachen zugelassen werden,
wenn besondere, konkrete Umstiande in der Person
des Vermieters vorliegen.

Ein Bediirfnisfiir den AbschluB befristeter Mietver-
tréage ist aber auch fiir den Fall anzuerkennen, dafl
der Vermieter in absehbarer Zukunft konkrete Bau-
maBnahmen (Abri8, grundlegende Modernisierung)
geplant hat und fiir die Durchfiihrung dieser Maf3-
nahmen eine Rdumung der Wohnung erfolgen soll.
In der Vergangenheit haben die Vermieter es haufig
vorgezogen, die Wohnungen bis zur Durchfithrung
der BaumafBnahme leerstehen zu lassen, weil sie das
Risko einer Kiindigung und etwaigen Verlangerung
des Mietverhéltnisses nicht auf sich nehmen woll-
ten. Angesichts des bestehenden Wohnungsman-
gels, insbesondere in den Stédten, ist dieses Verhal-
ten unerwiinscht.

Es erscheint notwendig, diesem Anliegen nicht nur
fiir den Bereich formlich festgelegter Sanierungsge-
biete (§ 5 Stadtebauforderungsgesetz) oder in Mo-
dernisierungsschwerpunkten gemafl §11 des Mo-
dernisierungs- und Energieeinsparungsgesetzes
Rechnung zu tragen. Haufig entstehen die genann-
ten Probleme auch auBlerhalb solcher Gebiete. Ein
Bedarf fiir die Ausnahmeregelung besteht im {ibri-
gen auch nicht fiir die gesamte Laufzeit der Sanie-
rungssatzung oder das Bestehen des Modernisie-
rungsschwerpunktes, sondern nur bis zur Durchfiih-
rung der baulichen Mafinahme. Deshalb soll an die
konkrete bauliche MaBnahme im Einzelfall ange-
kniipft werden.
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Eine Regelung ist in beiden Anwendungsbereichen
jedoch nur wirksam, wenn der Vermieter sich dar-
auf verlassen kann, da3 das Mietverhaltnis nach Ab-
lauf der Vertragszeit wirklich beendet ist. Es ist des-
halb notwendig, nicht nur den Fortsetzungsan-
spruch nach Artikel 2 Abs.1 des Zweiten Wohn-
raumkiindigungsschutzgesetzes (jetzt: § 564 ¢ Abs. 1
BGB) auszuschlieBen, sondern auch den Fortset-
zungsanspruch nach § 556 b BGB (Sozialklausel). Da
dem Mieter das Ende der Mietzeit bei Vertrags-
schluB3 bekannt ist, kann und muB er sich hierauf
einstellen.

Sofern der Mieter nach Ablauf der Mietzeit die Woh-
nung nicht freiwillig raumt, wird der Vermieter auch
weiterhin darauf angewiesen sein, einen Raumungs-
titel zu erstreiten. In diesem Verfahren kann der
Mieter das Vorliegen der tatbestandsmaBigen Vor-
aussetzungen des abgeschlossenen Zeitmietvertra-
ges priifen lassen. Die Vorschriften liber die Rau-
mungsfrist (§§ 721, 794 a ZPO) werden fiir nicht an-
wendbar erklart, weil der Mieter im Hinblick auf die
bekannte Befristung des Vertrages und die mit der
Dauer des Rechtsstreits verbundene Verzoégerung
ausreichend Gelegenheit hatte, sich auf den Woh-
nungswechsel einzustellen. Dagegen bleibt der Voll-
streckungsschutz nach § 765 a ZPO unberiihrt, um
besonderen Umstédnden Rechnung tragen zu kon-
nen.

Da die Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit von
Zeitmietvertragen relativ weit gefalt werden miis-
sen und die Rechtsfolgen in den Schutz des Mieters
bei Kiindigung und bei der Mieth6henregelung ein-
greifen, ist es notwendig, Vorkehrungen gegen die
mifBbrauchliche Ausdehnung der Anwendungsfille
zu treffen. Deshalb wird bestimmt, daB der Vermie-
ter in den Féllen, in denen nach Ablauf einer gewis-
sen Zeit die urspriingliche Verwendungsabsicht
nicht verwirklicht werden kann, am Vertrag festge-
halten wird und eine Beendigung des Vertragsver-
héltnisses dann nur noch bei Vorliegen der allgemei-
nen Kindigungsgriinde méglich ist.

Als einigermafen iiberschaubar erscheint ein Zeit-
raum bis zu fiinf Jahren. Die Absicht, innerhalb die-
ses Zeitraums Wohnraum bestimmten Personen
uberlassen zu wollen oder groere BaumaBnahmen
durchzufiihren, kann noch hinreichend konkret ge-
fafit werden. Planungen liber diesen Zeitraum hin-

aus tragen hingegen ein immer gréeres MaB an Un- |

sicherheit in sich. Die Belange des Mieters erfordern
ebenfalls eine Begrenzung auf einen iiberschauba-
ren Zeitraum. Nach Ablauf von mehr als fiinf Jahren
wird sich die Verwurzelung des Mieters in der neuen
Umgebung regelméBig bereits so weit gefestigt ha-
ben, daB3 ihm gegeniiber den immer noch nicht reali-
sierten Verwendungsabsichten des Vermieters der
volle Kiindigungsschutz zugestanden werden muf.

Durch die fiir das Ende der Mietzeit vorgesehenen
Mitteilungspflichten wird sichergestellt, da3 der
Mieter beurteilen kann, ob die vom Vermieter ange-
gebenen Verwendungsabsichten verwirklicht wer-
den. Hat der Vermieter schuldhaft unzutreffende
Angaben gemacht, setzt er sich Schadensersatzfor-
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derungen des Mieters aus (OLG Karlsruhe, NJW
1982, S. 54; BayObLG, WM 1982, S. 203).

b) Vereinfachung und Verbesserung des Mieterho-
hungsverfahrens

Ein Hauptmangel des geltenden Rechts ist die un-
praktikable Gestaltung des vorprozessualen Mieter-
héhungsverfahrens. Aufgabe der Begriindung des
Mieterhohungsverlangens ist es, dem Mieter ge-
wisse Hinweise filir die Berechtigung des Erho-
hungsverlangens zu geben. Die hierbei dem Vermie-
ter auferlegte Pflicht darf jedoch nicht tiberspannt
werden und wegen iibertriebener formeller Erfor-
dernisse dazu fiihren, daB die Durchsetzung markt-
gerechter, d. h. materiell berechtigter Erhéhungs-
verlangen verhindert wird.

Die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhhung soll
ausgeschlossen bleiben. Als Gegengewicht zu dieser
aus der Sozialbindung des Eigentums flieBenden
Einschrankung des Eigentiimers muf} es diesem er-
moglicht werden, Mieten zu verlangen, die die Wirt-
schaftlichkeit der Wohnung nicht gefidhrden
(BVerfGE 37 S. 132). Das Gesetz mul3 diese Méglich-
keit nicht nur materiell zulassen, sondern hierfiir
auch ein geeignetes Verfahren zur Verfiigung stel-
len. Es hat sich gezeigt, dal bereits bei geringen Ab-
weichungen von den Begriindungskriterien, die von
der Rechtsprechung dazuhin noch keineswegs ein-
heitlich an die Mieterhdhungsverlangen gestellt
werden, die Unwirksamkeit des Mieterh6hungsver-
langens angenommen und die Klage als unzulissig
abgewiesen wurde. Dies fiihrte dazu, daB3 auch mate-
riell berechtigte Mieterh6hungen h&ufig nicht
durchsetzbar waren. Das Bundesverfassungsgericht
hat wiederholt in Fillen, in denen die Gerichte iiber-
strenge MaB3stébe an die Benennung von Vergleichs-
wohnungen bei Mieterh6hungsbegehren angelegt
hatten, die Grenzen der Begriindungspflicht aufge-
zeigt. Sie soll dem Mieter fundierte Hinweise iiber
die Berechtigung der begehrten Erhéhung geben.
Nicht erforderlich ist hingegen, bereits im Mieterho-
hungsbegehren den Nachweis der Berechtigung der
Mieterhohung zu fiihren (Beschlu3 des Bundesver-
fassungsgerichts vom 12. Marz 1980, NJW 1980
S.1617).

Um eine stdrker marktorientierte Anpassung der
Mieten zu erreichen, wird der Vergleichsmietenbe-
griff dahin préazisiert, daB nur noch die innerhalb der
letzten drei Jahre vereinbarten oder geanderten
Mieten als VergleichsmaBstab herangezogen wer-
den (§2 Abs.1 Satz 1 Nr.2 des Gesetzes zur Rege-
lung der Miethohe — MHG). Eine unangemessene
Erhohung der Mieten im Einzelfall wird durch die in
§2 Abs.1 Satz 1 Nr.3 MHG vorgesehene Begren-
zung vermieden.

Mietspiegel haben sich als die am besten geeigneten
Mittel zum Nachweis der iiblichen Entgelte im Sinne
des § 2 Abs. 1 herausgestellt. Sie geben den Vertrags-
parteien in der Regel ausreichende Informationen
und erleichtern hierdurch eine Einigung iiber den
Mietpreis. Deshalb sollten in moglichst vielen Ge-
meinden Mietspiegel erstellt werden. Hierbei ist je-
doch auch zu beachten, daB die Erstellung von Miet-
spiegeln mit erheblichem Kostenaufwand verbun-
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den ist. Von einer generellen Verpflichtung einen
Mietspiegel aufzustellen, ist deshalb abgesehen wor-
den.

Die Mietspiegel, in die kiinftig nur noch nach §2
Abs. 1 Satz 2 Nr.2 MHG ermittelten Mieten einge-
hen, sollen im Abstand von jeweils zwei Jahren an
die wirtschaftliche Entwicklung angepalBt werden.
Fiir andere Kriterien, die bei der Aufstellung und
Fortschreibung Beriicksichtigung finden miissen,
sollen die entsprechenden Einzelheiten in einer
Rechtsverordnung geregelt werden. Hingewiesen
sei z. B. auf das Verhéltnis, in dem Mietzinsen aus
den einzelnen Erhebungsjahren stehen sollen, auf
die Zahl der zu erhebenden Vergleichsmieten fiir
einzelne Wohnungskategorien, auf die ndhere Kon-
kretisierung der Merkmale ,,Ausstattung und Lage
der Wohnung“ und &hnliches.

Fir Mieterhohungsverlangen, die unter Bezug-
nahme auf einen Mietspiegel begriindet werden,
wird in § 2 Abs. 6 MHG sichergestellt, daB die in § 2
Abs.5 MHG vorgesehene Aktualisierungspflicht
nicht zu formalen Mingeln des Erhéhungsverlan-
gens fiihrt. Ob ein Mietspiegel allen Anforderungen
des § 2 Abs. 5 MHG geniigt, ist fiir beide Vertragspar-
teien nicht ohne weiteres zu iiberpriifen. Es wére
eine unangebrachte Benachteiligung des Vermie-
ters, wenn sich im Rechtsstreit ergébe, daB der Miet-
spiegel z. B. Neuvermietungen nicht hinreichend be-
riucksichtigt und dies zur Unwirksamkeit der Miet-
erh6hung und somit zur Abweisung der Klage als
unzuldssig fiihren wiirde, obwohl sich bereits aus
dem vorliegenden Mietspiegel die materielle Be-
rechtigung der geforderten Miete ergeben wiirde.

Enthéalt ein Mietspiegel Mietzinsspannen, reicht es
fiir die Zulassigkeit des Mieterhéhungsverlangens
kiinftig aus, wenn der verlangte Mietzins innerhalb
der Spanne liegt. Das Mieterh6hungsverlangen wird
ferner dadurch erleichtert, daB kiinftig die Benen-
nung von drei Vergleichsobjekten geniigen soll und
die Berufung auf Mieten aus dem eigenen Bestand
zugelassen wird.

Die Erleichterung des formalisierten Mieterho-
hungsverfahrens wird nicht zu unberechtigten Miet-
erhohungen fithren, da die Angemessenheit des ver-
langten Mietzinses nach wie vor im Rahmen der
Priifung der sachlichen Begriindetheit der Klage
uberprift werden wird.

Dariiber hinaus erscheint es erforderlich, das Ver-
fahren in den Féllen zu vereinfachen, in denen der
Mieter der Mieterhthung nicht zustimmt (§ 2 Abs. 3
MHG).

¢) Erleichterung von Investitionsentscheidungen

Als Ausnahme vom unmittelbaren Anwendungsbe-
reich des Systems der ortlichen Vergleichsmiete
wird die Vereinbarung zeitlich gestaffelter Mietzin-
sen in betragsméaBig unterschiedlicher Hoéhe (Staf-
felmiete) zugelassen.

Die Vermieter konnen dann bereits bei Vertrags-
schlufl mit bestimmten Steigerungen der Mietein-
nahmen kalkulieren und die Mieter bereits im vor-
aus Hohe und Zeitpunkt der kiinftigen Mieterhd-

hung beurteilen. Dariiber hinaus entfdllt fiir die
Laufzeit der gestaffelten Mietzinsen die Notwendig-
keit, gegebenenfalls das fiir beide Seiten mit Unsi-
cherheiten verbundene Erhéhungsverfahren durch-
fithren zu miissen.

Die Zulassung entsprechender Vereinbarungen
wird fiir alle Vermieter und unabhingig vom Bau-
jahr der Wohnung geschaffen. Bei dlteren Gebauden
ist im Hinblick auf die regelm&fig erheblichen Ko-
sten der Unterhaltung ein entsprechendes Bediirf-
nis anzuerkennen. Damit wird eine Mischkalkula-
tion des Investors ermdoglicht, die Investitionsent-
scheidungen im Neubau erleichtert. Im Bereich des
Neubaus wird die regelméfige, anféngliche Verlust-
phase besser kalkulierbar. Schlieflich kénnen Staf-
felmietvereinbarungen auch im Wege der Vertrags-
dnderung im Einvernehmen zwischen Mieter und
Vermieter fiir bereits bestehende Vertragsverhalt-
nisse vereinbart werden.

Die Vereinbarung von Staffelmietvertrdgen kann
auch im Interesse der Mieter liegen. Zum einen ist
dem Mieter bei VertragsschluB3 die jeweilige Mietbe-
lastung bereits im voraus betragsmiaBig bekannt
und die Laufzeit der Vereinbarung begrenzt, zum
anderen kann er jederzeit kiindigen, wenn ihm der
erreichte Staffelsatz zu hoch erscheint und auf dem
Markt Wohnraum zu besseren Bedingungen zu er-
halten ist. Etwas anderes gilt nur in den Fillen, in
denen der Mieter im Mietvertrag ausdriicklich auf
sein Kiindigungsrecht verzichtet hat. Ein solcher
Verzicht wird jedoch nur in zeitlich begrenztem Um-
fang (bis zu vier Jahren) zugelassen. Dariiber hinaus
wird der Mieter auch bei der Vereinbarung von Staf-
felmietvertragen durch die Vorschriften des § 302a
StGB (Mietwucher) und § 5 WiStG (Mietpreisiiber-
hoéhung), letztere in der Fassung des Artikels 3 Nr. 5
des Entwurfs, geschiitzt.

d) Vereinheitlichung der Duldungspflicht des Mie-
ters bei baulichen Anderungen

Die Duldungspflicht des Mieters bei der Durchfiih-
rung von Modernisierungen ist nach dem zur Zeit
geltenden Recht verschieden geregelt, je nachdem,
ob es sich um eine subventionierte Modernisierung
oder um eine freifinanzierte Modernisierung han-
delt. Fiir subventionierte Modernisierungen gilt § 20
des Modernisierungs- und Energieeinsparungsge-
setzes. Danach hat der Mieter die Modernisierung
grundsétzlich zu dulden und kann ihr nur widerspre-
chen, wenn ihre Durchfiihrung oder die baulichen
Auswirkungen fiir ihn oder seine Familie eine Hérte
bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der be-
rechtigten Interessen des Vermieters und anderer
Mieter in dem Geb&dude nicht zu rechtfertigen ist. In
den Fillen der nichtsubventionierten Modernisie-
rung ist der Mieter gemaB § 541 a Abs.2 BGB zur
Duldung verpflichtet, soweit ihm diese zugemutet
werden kann.,

Die Vereinheitlichung beider Duldungsvorschriften,
die letztlich auf den Gesichtspunkt der Zumutbar-
keit zurilickgehen, ist geboten. Die Unterscheidung
zwischen subventionierten und nichtsubventionier-
ten MaBnahmen hat ihre innere Logik verloren,
nachdem durch das Modernisierungs- und Energie-
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einsparungsgesetz bestimmt ist, dafl bei der Durch-
fiihrung von energiesparenden MaBlnahmen (§4
Abs.3 des Modernisierungs- und Energieeinspa-
rungsgesetzes) sich die Duldungspflicht nach § 20
des Modernisierungs- und Energieeinsparungsge-
setzes richtet, ohne Riicksicht darauf, ob diese Ma@3-
nahmen subventioniert sind oder nicht.

Bisher war umstritten, ob die Hohe der nach der Mo-
dernisierung zu erwartenden Miete bei der Prifung
der Zumutbarkeit der MaBnahme zu berilicksichti-
gen sei. Die vorgesehene Fassung stellt dies aus-
driicklich klar, um den Mieter gegen den Versuch
der ,Luxusmodernisierung” zu schiitzen, ohne hier-
durch aber gleichzeitig auch sachgerechte Verbesse-
rungen &lterer Wohnungen zu hemmen. Durch die
Neuregelung wird erreicht, daB das Angebot an
Wohnraum, der fiir breite Bevolkerungskreise er-
schwinglich ist, erhalten bleibt.

e) Mietkaution

Letztlich sieht der Entwurf die Regelung der sog.
Mietkaution im Biirgerlichen Gesetzbuch vor (Arti-
kel 1 Nr. 3). Diese ist ein hdufiger AnlaBl zum Streit.
Er entziindet sich insbesondere an der Frage, wem

die Zinsen aus dem Kautionsbetrag zustehen. Dar- -

iber hinaus ist im Einzelfall zweifelhaft, wieweit der
Kautionsbetrag vor dem Zugriff von Drittglaubigern
geschiitzt ist.

Die Mietsicherheit in der praktisch allein bedeutsa-
men Form der Barkaution ist bisher nur fiir den Be-
reich des sozialen Wohnungsbaus geregelt (§ 9 Abs. 5
WoBindG). Demgegeniiber ist die Rechtslage im all-
gemeinen Mietrecht in mehrfacher Hinsicht unklar.
Das Biirgerliche Gesetzbuch kennt die Sicherheits-
leistung durch Reservierung einer bestimmten
Geldsumme nur in der Form der Hinterlegung bei
einer Hinterlegungsstelle (§232 Abs.1 BGB), d.h.
bei dem zusténdigen Amtsgericht (§ 1 Abs. 2 der Hin-
terlegungsordnung). Diese Art der Sicherheitslei-
stung ist jedoch bei Mietverhéltnissen nicht iiblich.
Vielmehr verbleibt die Kautionssumme in der Regel
im Vermoégen der Parteien. Meistens wird sie dem
Vermieter iiberlassen, der sie nach Ende des Miet-
verhéltnisses, soweit nicht verbraucht, zurtickzuzah-
len hat. Unbeschadet dessen steht das Schrifttum
mit unterschiedlicher Begriindung liberwiegend auf
dem Standpunkt, daB die Kautionssumme auch
ohne dahin gehende Vereinbarung zugunsten des
Mieters zu verzinsen sei. Teils wird angenommen,
daB es sich um irreguldres Pfandrecht handele, so-
dafl die Nutzungen entsprechend § 1214 BGB dem

Mieter zustiinden; teils wird die Pflicht zur Verzin-

sung aus der Natur der zugrundeliegenden Siche-
rungsabrede oder aus der dem Mietverhiltnis inne-
wohnenden Verpflichtung zur Wahrung der Belange
des anderen Teils abgeleitet (vgl. Miinchner Kom-
mentar/Voelskow, § 559, Rdnr. 9; Sternel, Mietrecht,
2. Aufl., Rdnr. IT 118; Emmerich-Sonnenschein, Miet-
recht vor § 535, Rdnr. 139). Die Rechtsprechung hat
bisher in der Frage der Verzinsung nicht einheitlich
entschieden (Ubersicht bei Voelskow, a. a. O., FuBno-
te 11). Der Bundesgerichtshof hat sich nunmehr in
einem Rechtsentscheid auf den Standpunkt gestellt,
daB die Mietkaution zugunsten des Mieters zu ver-
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zinsen sei (NJW 1982, S. 2186). Abweichende Verein-
barungen bleiben jedoch unberiihrt.

Auch hinsichtlich der Sicherung der Mietkaution
vor dem Zugriff Dritter ist das Meinungsbild nicht
einheitlich. Teilweise wird angenommen, da3 der
Mieter, wenn nichts anderes vereinbart ist, befugt
sei, den Kautionsbetrag zur Verhinderung eines be-
stimmungswidrigen Zugriffs auf einem Sparkonto
anzulegen, liber das Vermieter und Mieter nur ge-
meinsam verfligen konnen (s. Sternel, a.a.O,
Rdnr. 116; LG Mannheim, Zeitschrift fiir Miet- und
Raumrecht 70, 271). Bei Verschlechterung der Ver-
mogensverhéltnisse des Vermieters wird dem Mie-
ter teilweise das Recht zugestanden, von dem Ver-
mieter Sicherheit fiir den Anspruch auf Riickzah-
lung der Kaution oder aber die Anlegung der Kau-
tionssumme in der Weise zu verlangen, daB nur
beide Parteien gemeinsam dariiber verfiigen kon-
nen (vgl. Sternel, a. a. O., Rdnr. IT 120 und V 140). Ge-
hort im Konkurs des Vermieters die Kaution zur
Konkursmasse, so ist streitig, ob der Anspruch des
Mieters auf Riickgewdhr der nichtverbrauchten
Kaution als Masseschuld (so Voelskow, a.a.O.
Rdnr. 113; Sternel, a. a. O., Rdnr. V 141) oder als ein-
fache Konkursforderung (s. Jaeger/Lent, Konkur-
sordnung, 8. Aufl,, § 59, Anm. 8; Mentzel/Kuhn/Uh-
lenbruck, Konkursordnung, 9. Aufl, § 59, Anm. 12)
anzusehen ist.

Der Entwurf will die uniibersichtliche Rechtslage
zur Mietkaution bereinigen und stellt einen Aus-
gleich zwischen dem Sicherungsbediirfnis des Ver-
mieters auf der einen und dem Schutzbediirfnis des
Mieters auf der anderen Seite her. Die Mietkaution
wird als besondere Rechtsfigur anerkannt und im
Biirgerlichen Gesetzbuch verankert. Sie wird jedoch
der Hohe nach begrenzt, um einerseits den Mieter
vor zu groB3en Belastungen zu bewahren und ande-
rerseits der Erschwerung fiir den Abschlu3 neuer
Mietvertriage entgegenzuwirken, die in mobilitédts-
hemmender Weise von hohen Kautionsforderungen
ausgehen kann. Die Regelung der Barkaution wird
im Ubrigen so ausgestaltet, daB ein Zugriff von Glau-
bigern des Vermieters, sei es im Wege der Einzel-
zwangsvollstreckung oder im Konkurs, ausscheidet.
Der Vermieter hat den ihm iiberlassenen Kautions-
betrag von seinem Vermogen getrennt zu halten und
bei einer Sparkasse oder Bank zu dem fiir Spareinla-
gen mit gesetzlicher Kiindigungsfrist iiblichen Zins-
satz anzulegen. Der Entwurf greift damit auf die Lo-
sung des § 9 Abs. 5 Satz 4 WoBindG zuriick, die sich
ihrerseits an Formulierungen im Wohnungseigen-
tumsgesetz (vgl. dort § 27 Abs.4 Satz 1) und in der
Makler- und Bautrdgerverordnung (vgl. dort §6
Abs. 1und 2) anlehnt. Aus dem Erfordernis der Tren-
nung von dem Vermoégen des Vermieters folgt, da3
ein treuhédnderisches Sonderkonto anzulegen ist
(vgl. fiir § 27 Abs. 4 Wohnungseigentumsgesetz Weit-
nauer/Wirths, Wohnungseigentumsgesetz, 5. Aufl,
§ 27, Rdnr. 16; Barmann/Pick/Merle, Wohnungsei-
gentumsgesetz, 4. Aufl,, § 27, Rdnr. 73). Zugleich wird
die Anlegung zu dem fiir Sparkonten marktgéngi-
gen Zinssatz vorgeschrieben. Durch die Regelung
wird zum einen sichergestellt,daB in angemessenem
Umfang Zinsen gezogen werden, was nach gelten-
dem Recht jedenfalls nicht zwingend ist. Die Zinsen
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kommen sodann, wie die Neuregelung weiter klar-
stellt, stets dem Mieter zugute, wie dies allgemein
als angemessen empfunden wird; so hat es etwa
auch der Zentralverband der Deutschen Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimer als Selbstverstiand-
lichkeit bezeichnet, dal Mietkautionen zugunsten
des Mieters verzinslich anzulegen seien (s. Deutsche
Wohnungswirtschaft 1975, 240). Zum anderen wird
durch die vorgeschriebene Anlegung auf einem Son-
derkonto, das unmittelbar aufgrund der gesetzlichen
Regelung ohne weitere Voraussetzungen stets als
Treuhandvermodgen zu behandeln ist, erreicht, dafl
die Kaution vor dem Zugriff von Glaubigern des Ver-
mieters geschiitzt ist. Die treuh&nderische Sonde-
rung von dem Vermogen des Vermieters bewirkt,
daB die Kaution weder von dem Konkurs iiber das
Vermogen des Vermieters erfa3t wird noch dem Zu-
griff seiner Glaubiger im Wege der Einzelzwangs-
vollstreckung unterliegt; gegebenenfalls stehen dem
Mieter die Rechte aus § 43 Konkursordnung, § 771
ZivilprozeBSordnung zu. Auch das Pfandrecht des
Kreditinstituts nach Nummer 19 der Allgemeinen
Geschéftsbedingungen der Banken sowie ein Auf-
rechnungs- oder Zuriickbehaltungsrecht des Kredit-
instituts kann bei Kennzeichnung als Sonderkonto
nicht Platz greifen (vgl. BGH, Wertpapiermitteilun-
gen 1973, 894 £). Glaubiger des Mieters kénnen nur
auf den bis zum Ende des Mietverhaltnisses noch
nicht falligen Riickzahlungsanspruch des Mieters
zurickgreifen.

f) Studenten- und Jugendwohnheime

Den Tragern von Studenten- und Jugendwohnhei-
men bereitet es nicht mehr losbare Schwierigkeiten,
an dem sogenannten ,Rotationssystem” festzuhal-
ten, das durch eine zeitliche Begrenzung des einzel-
nen Mietvertrages eine moglichst groe Zahl von
Bewerbern in den Genul3 eines Wohnheimplatzes
bringen soll. Obergerichtliche Entscheidungen ver-
~ treten den Standpunkt, dafl Zeitrdume von etwa vier

Jahren keine Vermietung von Wohnraum nur zum
voriibergehenden Gebrauch im Sinne von § 10 Abs. 2
Nr.2 MHG darstellen (OLG Bremen, ZMR 82, 238)
und der Status des Mieters als Student die Annahme
eines kurzfristigen Gebrauchs nicht rechtfertige
(OLG Hamm, NJW 1981, 290).

Im Hinblick auf den zu geringen Bestand an Wohn-
heimplétzen fiir Studenten, Schiiler und Lehrlinge
ist die Fluktuation der Belegung aus Griinden der
Gleichbehandlung notwendig. Die Vereinbarung
kiirzerer Mietzeiten wiirde den studentischen Mie-
ter erheblich belasten, ohne letztlich sicherzustellen,
daf die Vermietung eines Wohnheimplatzes fiir zwei
bis vier Semester (ein bis zwei Jahre) als zu nur vor-
iibergehendem Gebrauch anerkannt wird.

Aufgrund der Interpretation der Anmietung von
Wohnraum in Studentenwohnheimen als ,nicht vor-
iibergehend" wirkt sich die Mietpreisregelung des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe zu Lasten der
Studentenwerke als Trager der meisten dieser
Heime aus. Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist bei
Heimplétzen nur schwer feststellbar, zumal das Ma@3
der den Heimbewohnern neben der Wohnraumiiber-

lassung gewahrten Betreuung von Heim zu Heim
sehr unterschiedlich ist.

Ein gewichtiges Bediirfnis, die Sonderregelung fiir
Studenten- und Jugendwohnheime auf andere Arten
von Wohnheimen zu erstrecken, besteht nicht.

II1. Wirtschaftliche Auswirkungen

Durch die Zulassung von Staffelmieten und die Er-
leichterungen des Mieterhdhungsverfahrens wird
die Reglementierung des Vermieters abgebaut. Dies
wird allmahlich, auch aufgrund der nach und nach
zu aktualisierenden Mietspiegel dazu fiihren, daf3
das Mietpreisniveau ansteigen wird. Aber nur durch
die verstarkte Beriuicksichtigung marktwirtschaftli-
cher Gesichtspunkte kann erreicht werden, dafl der
Wohnungsmarkt durch private Initiative wieder be-
lebt wird. Ein verstarktes Wohnungsangebot ge- -
wiahrleistet den besten Mieterschutz. Soziale Harten
fir die Mieter werden durch die Regelungen des
Wohngeldgesetzes vermieden.

IV. Gesetzgebungszustiindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt
sich aus Artikel 74 Nr.1 GG (biirgerliches Recht)
und Artikel 74 Nr. 18 GG (Wohnungswesen). Die Zu-
stimmungsbediirftigkeit des Gesetzes folgt aus Arti-
kel 84 Abs. 1 GG, weil das Gesetz zur Regelung des
Verwaltungsverfahrens der Lander erméchtigt.

" B. Die einzelnen Vorschriften

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

Zu Nummer 1

§ 541a betrifft fortan ausschliellich die Duldungs-
pflicht des Mieters bei Mafinahmen zur Erhaltung
der Mietraume und des Gebaudes. Die Duldungs-
pilicht bei Verbesserungen der gemieteten Raume
oder sonstiger Teile des Gebaudes (bisher §541a
Abs. 2) und bei MaBnahmen zur Energieeinsparung
bedarf einer ausfiihrlicheren Regelung und erfolgt
daher zusammenhéngend in einem neuen § 541b.

Zu Nummer 2

Der neue §541b enthilt eine in sich geschlossene
Regelung der Duldungspflicht des Mieters bei Ma8-
nahmen zur Verbesserung der gemieteten Raume
und sonstiger Teile des Geb&dudes sowie zur Einspa-
rung von Heizenergie. Zu den Beweggriinden fiir die
Rechtsédnderung und-zu den Grundziigen der vorge-
schlagenen Lésung wird auf die Ausfithrungen un-
ter A. II. d) Bezug genommen.

Absatz 1 beschreibt zunédchst den Kreis der nach
Mafigabe der Vorschrift zu duldenden Mafinahmen.
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MafBinahmen zur Verbesserung der gemieteten
Réaume und sonstiger Teile des Geb&audes sind in
Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht samitli-
che Maflnahmen, durch die objektiv der Gebrauchs-
oder Substanzwert der gemieteten Raume oder des
Gebaudes erhoht wird. Der Begriff deckt den der
Modernisierung nach § 3 Abs. 1 ModEnG notwendig
mit ab, da dort die Modernisierung gleichfalls als
»Verbesserung von Wohnungen* definiert wird. Teil-
weise geht der Begriff iiber den Bereich des §3
Abs. 1 ModEnG noch hinaus, weil es nicht der weite-
ren Voraussetzung bedarf, dafl die bauliche Ma8-

nahme eine nachhaltige Erhohung des Gebrauchs-.

werts bewirken oder die allgemeinen Wohnverhilt-
nisse auf Dauer verbessern muf. Ausdriicklich ein-
bezogen werden auBlerdem siamtliche Mafnahmen
zur Einsparung von Heizenergie. Mainahmen die-
ser Art sind zwar in der Regel gleichzeitig Verbesse-
rungsmafinahmen. Im Einzelfall kann indessen
zweifelhaft sein, ob eine Mafinahme zur Einsparung
von Heizenergie eine Verbesserung des Gebrauchs-
und Substanzwerts darstellt. Sie soll jedoch unab-
héangig von dieser Frage stets zu dulden sein, sofern
die weiteren Voraussetzungen der Vorschrift gege-
ben sind.

Die in Frage stehenden Mafinahmen sind von dem
Mieter zu dulden, es sei denn, dafl die Mafinahme fur
den Mieter oder seine Familie eine Harte bedeuten
wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten
Interessen des Vermieters und anderer Mieter in
dem Geb&ude nicht zu rechtfertigen ist. Insoweit
wird die Fassung des § 20 Abs. 1 ModEnG iibernom-
men, die sich ihrerseits an die Formulierung in
§ 556 a Abs. 1 BGB anlehnt. Anders als nach dem bis-
herigen § 541 a Abs.2 BGB ist es mithin nicht mehr
Sache des Vermieters, die Zumutbarkeit der Ma8-
nahme fiir den Mieter darzulegen, sondern Sache
des Mieters, eine nicht zu rechtfertigende Harte dar-
zutun. Der Unterschied zwischen dem MafBstab des
bisherigen § 541a Abs.2 BGB und dem des §20
Abs.1 ModEnG darf indessen nicht uberbewertet
werden. Hier wie dort ist eine Abwéagung der beider-
seitigen Interessen ohne prinzipielle Bevorzugung
der einen oder anderen Partei vorzunehmen; eine
MafBnahme, die unzumutbar ist, ist in aller Regel zu-
gleich eine nicht zu rechtfertigende Harte und um-
gekehrt (vgl. Minchner Kommentar/Voelskow,
§ 541 a, Rdnr. 31). In die Abwégung sind, wie schon
nach §20 Abs.1 ModEnG, auch die Interessen der
anderen Mieter in dem Gebé&ude einzubeziehen. Sie
koénnen das Interesse des Vermieters an der Durch-
fliihrung der Mafinahme gegebenenfalls verstiarken
(vgl. Voelskow, a. a. O., Rdnr. 32).

Hinsichtlich der Umsténde, die bei der Abwagung
zugunsten des Mieters zu beriicksichtigen sind, geht
der Entwurf in mehrfacher Hinsicht iiber das gel-
tende Recht hinaus. Zum einen wird klargestellt, dafl
auBer Harten fur den Mieter selbst auch Harten fir
seine Familie in Betracht zu ziehen sind. Dieser be-
reits in §20 Abs.1 ModEnG verankerte Gedanke
wird mithin auf alle von der neuen Vorschrift erfaf3-
ten Maflnahmen ausgedehnt. Ferner wird aus § 20
Abs.1 ModEnG in einer dem Sprachgebrauch des
Biirgerlichen Gesetzbuches angepafiten Form tiiber-
nommen, dafl die mit der Abwicklung der Mafinah-
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men verbundenen Beeintrachtigungen sowie die
baulichen Auswirkungen — etwa fiir den Zuschnitt
der gemieteten Rdume — zu beriicksichtigen sind.
Dariiber hinaus konnen nach der Neuregelung auch
die Auswirkungen auf vorausgegangene eigene Ver-
wendungen des Mieters bei der Abwagung eine
Rolle spielen. Fiir den Mieter, der die R&ume bereits
auf eigene Kosten modernisiert oder sonst in ihrem
Wohnwert verbessert hat, konnen Verbesserungs-
mafnahmen des Vermieters eher eine Hiarte bedeu-
ten als fiir andere Mieter. Dem wird durch den Ent-
wurf Rechnung getragen. Dieser Gesichtspunkt
wird freilich von sehr unterschiedlichem Gewicht
sein je nachdem, ob die Verwendung mit Zustim-
mung oder wenigstens mit Wissen des Vermieters
vorgenommen worden ist, welcher Art sie ist und
wieweit sie zurlickliegt. Vor allem aber sieht die
Neuregelung ausdriicklich vor, dafi die Auswirkun-
gen auf die Hohe des Mietzinses in die Abwagung
einzubeziehen sind, wobei Mietzins hier, ebenso wie
dies etwa im Rahmen des § 554 BGB angenommen
wird (vgl. Palandt-Putzo, 40.Aufl, §554 BGB,
Anm.2a), auch die Nebenkosten und -leistungen
umfafit. Aufgrund dieser Regelung braucht der Mie-
ter Modernisierungsmafinahmen grundsétzlich
nicht hinzunehmen, wenn sie zu einer Miete fithren,
die fiir ihn nicht mehr tragbar ist. Anders kann die
Lage allerdings dann zu beurteilen sein, wenn eine
wohnungswirtschaftlich sinnvolle Modernisierung
daran scheitern wiirde, daf3 die Miete fur einen ein-
zelnen zahlungsschwachen Mieter zu hoch wird. Zu
denken ist etwa an den Fall, da3 eine Mehrzimmer-
wohnung durch die Modernisierung, obwohl diese in
einem objektiv mafivollen Rahmen bleibt, fiir einen
Einzelmieter zu teuer wird. In derartigen Féallen
geht es nicht um eine ,Luxusmodernisierung”, son-
dern lediglich um die Anpassung der Wohnung an
den géngigen Standard. Dem mufl im Rahmen der
Abwagung nach § 541b Abs. 1 gegebenenfalls Rech-
nung getragen werden kénnen. Der Entwurf sieht
daher vor, dafl die zu erwartende Mietzinserh6hung
nicht zu beriicksichtigen ist, wenn die gemieteten
Raume oder sonstigen Teile des Gebaudes lediglich
in einen Zustand versetzt werden, wie er allgemein
ublich ist. Fur die Frage, was allgemein iiblich ist,
konnen auch regionale Unterschiedlichkeiten eine
Rolle spielen.

Die Frage, wann sich von der Mietbelastung her eine
nicht zu rechtfertigende Hérte im Sinne der neuen
Vorschrift ergibt, 148t sich nicht generell beantwor-
ten, zumal Gesichtspunkte anderer Art die Situation
abschwichen oder verscharfen kénnen. Einerseits
wird selbst eine ungewohnlich starke Mieterh6hung
fiir einen Mieter in sehr giinstigen Einkommens-
und Vermoégensverhaltnissen vielfach keine nicht zu
rechtfertigende Harte darstellen. Andererseits wird
eine Miete, die im Rahmen der fiir die Wohngeldge-
wahrung zu beriicksichtigenden Betrége bleibt, im
allgemeinen zumutbar sein und daher nicht zur Ver-
weigerung der Duldung berechtigen. Wohngeld und
vergleichbare Beihilfen hat sich der Mieter anrech-
nen zu lassen.

Ob sich fiir den Mieter eine nicht zu rechtfertigende
Harte ergibt, ist ,insbesondere unter Beriicksichti-
gung“ der genannten Abwagungsgesichtspunkte zu
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beurteilen. Aus dieser Fassung ergibt sich, daB} kei-
ner dieser Gesichtspunkte absolut Geltung bean-
spruchen kann. Vielmehr ist die Aufzahlung im Ge-
setzestext nur beispielhaft. Auch andere Umstéande
sind gegebenenfalls mit heranzuziehen. Es ist stets
eine Gesamtabwédgung aller beiderseitigen Belange
vorzunehmen, wobei sich die einzelnen Abwagungs-
gesichtspunkte je nach Lage des Einzelfalles unter-
schiedlich auswirken kénnen.

Absatz 2 Gbernimmt im wesentlichen die Regelung
des geltenden §20 Abs.2 ModEnG. Satz 1 schreibt
die Unterrichtung des Mieters iiber Art, Umfang und
Dauer der MaBnahme sowie iiber die voraussichtli-
chen Auswirkungen auf die Miethdhe zwei Monate
vor dem Beginn der MaBnahme vor. Dadurch soll
der Mieter in den Stand gesetzt werden, sich sachge-
recht zu entscheiden, ob er die Malnahme dulden
oder ihr entgegentreten soll. Ohne die Unterrichtung
nach Satz 1 braucht die Maflnahme schon aus for-
malen Griinden nicht geduldet zu werden. Werden
die Auswirkungen auf die Miethohe zu niedrig ange-
geben, so tritt die Mieterhéhung nach MafBigabe des
§3 Abs. 4 Satz2 MHG erst mit einer Verzégerung

von drei Monaten ein. Bei schuldhaft falschen Anga-.

ben diirfte, sofern der Mieter bei zutreffender Unter-
richtung die Duldung verweigert hatte und zu ver-
weigern berechtigt gewesen wire, auch ein Scha-
densersatzanspruch in Betracht kommen. Satz 2
Ubernimmt das besondere Kiindigungsrecht des gel-
tenden § 20 Abs.2 Satz 2 ModEnG, das dem Mieter
die Moglichkeit gibt, sich kurzfristig aus dem Miet-
verhéltnis zu losen, wenn er die Mainahme dulden
mufite, das Mietverhaltnis jedoch unter diesen Um-
stdnden nicht mehr fortsetzen will. Es handelt sich
um das Aquivalent fiir die Befugnis des Vermieters,
durch Verbesserungs- und Energieeinsparungsma@-
nahmen in den Zustand der Mietsache und die Be-
dingungen des Mietverhiltnisses einzugreifen.
Satz 3 schreibt in Ubereinstimmung mit dem gelten-
den § 20 Abs. 2 Satz 3 ModEnG vor, da8l die MaBnah-
me, sofern der Mieter von dem Sonderkiindigungs-
recht Gebrauch macht, bis zum Ablauf der Mietzeit
zuruckzustellen ist. Die Regelungen des Absatzes
sind nach der Bagatellklausel in Satz 4 insgesamt
nicht anzuwenden, wenn MaBnahmen in Frage ste-
hen, die mit keiner oder nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die gemieteten Raume verbunden
sind oder zu keiner oder nur zu einer unerheblichen
Erhohung der Miete fiihren. Bei MaBlnahmen dieser
Art besteht fir die Mitteilung nach Satz 1 und das
besondere Kiindigungsrecht nach Satz 2 kein aus-
reichendes Bediirfnis. Der Vermieter tut jedoch gut
daran, einen solchen Bagatellfall nicht vorschnell
anzunehmen, da er sonst Gefahr lauft, dal der Mie-
ter der Mainahme schon aus formalen Griinden ent-
gegentritt. Andererseits kann sich ein Mieter, der
eine unter die Bagatellklausel fallende Maflnahme
blockiert, unter Umstanden schadensersatzpflichtig
machen.

Absatz 3 entspricht dem bisherigen § 541a Abs.2
Satz 2 BGB, der seinerseits mit §20 Abs.3 Satz 1
ModEnG ubereinstimmt. Der Hinweis auf § 537
BGB, wie ihn § 20 Abs. 3 Satz 2 ModEnG enthalt, ist
bei einer Regelung im Biirgerlichen Gesetzbuch

uberflassig. Das Recht des Mieters zur Minderung
des Mietzinses bleibt unberiihrt, wenn der Gebrauch

‘der gemieteten Raume durch die MaBnahme des

Vermieters beeintrachtigt wird.

Absatz 4 bestimmt, daBl bei einem Mietverhaltnis
iiber Wohnraum abweichende Vereinbarungen un-
wirksam sind (vgl. auch § 20 Abs. 4 ModEnG). Fiir die
Geschiftsraummiete ist eine solche Festlegung ent-
behrlich. Der Geschaftsraummieter befindet sich ty-
pischerweise in einer besseren Verhandlungsposi-
tion als der Wohnraummieter und bedarf daher kei-
nes Schutzes vor weitergehenden Vereinbarungen.
Andererseits erschien es nicht angezeigt, die Neure-
gelung auf Wohnraum zu beschranken. In diesem
Falle ware fir andere Raummietverhaltnisse der
bisherige § 541 a Abs. 2 BGB aufrechtzuerhalten ge-
wesen, was die Gefahr unerwiinschter Umkehr-
schliisse nach sich gezogen hatte. Der neue § 541b
BGB wird auch bei gewerblichen Mietverhaltnissen
im allgemeinen zu angemessenen Ergebnissen fiih-
ren; Besonderheiten kann durch geeignete vertragli-
che Absprachen Rechnung getragen werden.

Zu Nummer 3

Mit der Vorschrift wird die sogenannte Mietkaution
geregelt. Zu den Beweggriinden fiir die Rechtsénde-
rung und zu den Grundziigen der vorgeschlagenen
Lésung wird auf die Ausfiihrungen unter A. II. e Be-
zug genommen. Die Regelung ist auf Mietverhalt-
nisse iiber Wohnraum beschrénkt. Fiir andere Miet-
verhiltnisse, etwa solche iiber bewegliche Sachen,
ist kein vergleichbares Regelungsbediirfnis hervor-
getreten. Auch fiir die Geschaftsraummiete er-
scheint eine Regelung nicht erforderlich, da hier die
Verhandlungssituation im allgemeinen ausgegli-
chen ist. Dieser Bereich soll insgesamt regelungsfrei
bleiben. ’

Absatz 1 Satz 1 begrenzt eine von dem Mieter zu
stellende Sicherheit allgemein der Héhe nach auf
das Dreifache einer Monatsmiete. Diese Begren-
zung ist § 9 Abs. 5 Satz 2 WoBindG entlehnt. Die For-
mulierung lehnt sich im {ibrigen an § 572 Abs. 1 BGB
an. Daraus folgt, daBl die Regelung, ebenso wie dies
allgemein fiir § 572 BGB angenommen wird, samtli-
che in Betracht kommenden Sicherheiten betrifft,
also beispielsweise auch die Sicherung durch Hin-
terlegung, durch Biirgschaft oder durch Bestellung
einer Hypothek. Auch fiir diese anderen Sicherungs-
formen, die ansonsten unveréndert zuléssig bleiben,
gilt daher die Begrenzung auf das Dreifache einer
Monatsmiete. Gemeint ist, wie sich von selbst ver-
steht, der Monatsmietzins im Zeitpunkt der Kau-
tionsvereinbarung. Nebenkosten, iiber die gesondert
abzurechnen ist, bleiben hierbei gemaf Satz 2 auler
Ansatz, da sie zunéchst betragsméaflig nicht festlie-
gen. Auch Satz 3 betrifft verschiedenartige Siche-
rungsformen, namlich alle diejenigen, in denen eine
Geldsumme bereitzustellen ist, namentlich die Hin-
terlegung, die dem Vermieter zur Verfiigung zu stel-
lende Barkaution sowie das Kautionskonto, das auf
den Namen des Mieters angelegt und gegebenen-
falls — soweit vereinbart — an den Vermieter zu
verpfanden ist. In diesen und vergleichbaren Fallen
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wird dem Mieter durch den ersten Halbsatz des Sat-
zes 3 das Recht zugestanden, die Geldsumme in drei
gleichen monatlichen Raten aufzubringen. Er ist ge-
rade zu Beginn des Mietverhéltnisses vielfach durch
andere Ausgaben wie Umzugskosten und Anschaf-
fung von Einrichtungsgegenstdnden stark in An-
spruch genommen und soll daher durch die Ver-
pflichtung zur Zahlung einer Kaution nicht unange-
messen weiter eingeengt werden. Zu beriicksichti-
gen ist auch, daB in den ersten Monaten des Mietver-
haltnisses allein Miet- und Mietnebenkostenforde-
rungen und noch keine Forderungen etwa wegen un-
terlassener Schonheitsreparaturen fallig zu werden
pflegen, fiir die die Mietkaution ebenfalls gedacht
ist. Die Ratenerleichterung ist auch im Hinblick dar-
auf angezeigt, da mit der Neuregelung §9 Abs.5
Satz 3 WoBindG entfallen soll (Artikel 3 Nr.2 des
Entwurfs). Diese Vorschrift sieht fiir den Bereich
des sozialen Wohnungsbaus eine Stundung der Kau-
tionszahlung bis zum dritten Monat und Teilzahlun-
gen bis zum Ablauf des zwolften Monats vor. Die
Streichung dieser Regelung ohne Schaffung einer
Ratenzahlungserleichterung im Rahmen des neuen
§ 550 b BGB wire nicht vertretbar. Durch die Fallig-
keitsregelung im zweiter Halbsatz wird sicherge-
stellt, daB3 die erste Rate zu Beginn des Mietverhélt-
nisses, also in der Regel mit dem ersten Mietzins,
zahlbar ist. Die beiden folgenden Raten sind, wie
sich im Zusammenhang mit dem erster Halbsatz er-
gibt, jeweils einen Monat spater fillig. Wird eine
Mietkaution erst im Laufe des Mietverhiltnisses
vereinbart, ist die erste Rate nach allgemeinen
Grundsétzen im Zweifel sogleich fallig, wihrend die
anderen Raten jeweils einen Monat spater zu zahlen
sind.

Absatz 2 betrifft allein den Fall, daB der Mieter dem
Vermieter nach den zugrundeliegenden Vereinba-
rungen der Parteien als Sicherheit eine Geldsumme
zu liberlassen hat. Nur fiir diesen Fall der ,eigentli-
chen” Barkaution bedarf es einer Regelung der wei-
teren Rechtsfolgen. Werden andere Sicherungsfor-
men vereinbart, fiihren bereits die vorhandenen
Vorschriften durchweg zu ausgewogenen Ergebnis-
sen. Dagegen ist die Rechtslage bei der Uberlassung
des Kautionsbetrages an den Vermieter in mehrfa-
cher Hinsicht unklar und aus der Sicht des Mieters
weitgehend ungesichert (siehe im einzelnen oben
unter A.II. e). Der Entwurf sieht daher in Satz 1 in-
soweit zwingend vor, da der Vermieter den ihm
iiberlassenen Kautionsbetrag von seinem Vermogen
getrennt zu halten und in dieser Weise, d. h. als Son-
derkonto, bei einer offentlichen Sparkasse oder ei-
ner Bank zu dem fiir Spareinlagen tiblichen Zinssatz
anzulegen hat. Hinsichtlich der Anlage bei der 6f-
fentlichen Sparkasse lehnt sich die Neuregelung in
der Formulierung an das Vorbild der §§ 1806, 1807
Abs. 1 Nr. 5 BGB (Anlegung von Miindelgeld) an. Je-
doch wird die Anlage bei einer Bank, die in § 1808
BGB nur unter zusatzlichen Voraussetzungen zuge-
lassen ist, gleichgestellt. Dies tréagt der tatsdchlichen
Entwicklung in diesem Bereich Rechnung. Das sich
daraus fiir beide Seiten ergebende Risiko erscheint,
auch angesichts der staatlichen Bankaufsicht, hin-
nehmbar. Die gewiahlte Formulierung ist so weit,
daB sie auch den Postsparkassendienst erfaBt. Von
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der Beschrankung auf ein ,inldndisches® Kreditin-
stitut (vgl. §§ 1806, 1807 Abs. 1 Nr. 5,§ 1808 BGB) wird
mit Riicksicht auf den Vertrag iliber die Européische
Wirtschaftsgemeinschaft abgesehen. Satz 2 legt fest,
daB die Zinsen in jedem Falle dem Mieter zustehen.
Er kann sie freilich, wie sich aus Satz 3 ergibt, nicht
jederzeit abrufen. Sie werden vielmehr der Kaution
zugeschlagen, Auf diese Weise wird ein Ausgleich
dafiir geschaffen, daB sich die Miete im Laufe der
Jahre im allgemeinen erhéht und die Kaution im
Verhaltnis hierzu allmahlich an Wert verliert. Durch
die Zuschreibung der Zinsen kann unter Umstédnden
der nach Absatz1 Satz1 zuldssige Betrag iiber-
schritten werden. Bereits Absatz 1 Satz 1 enthalt ei-
nen entsprechenden Vorbehalt, der sicherstellt, daf3
das Guthaben dieserhalb nicht zurilickzufiihren ist.

Absatz 3 legt fest, daf3 eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung unwirksam ist. Eine
mieterglinstigere Vertragsgestaltung wird nament-
lich hinsichtlich der H6éhe der Kaution und bei der
Ratenzahlung in Betracht kommen. Eine Benachtei-
ligung des Mieters diirfte auch dann nicht anzuneh-
men sein, wenn anstelle der Anlegung auf einem
Treuhandkonto (Absatz2) die Riickzahlung des
Kautionsbetrages nebst Zinsen durch die Biirg-
schaft eines geeigneten Kreditinstituts abgesichert
wird. '

Zu Nummer 4

Wegen der vorgeschlagenen Ausdehnung der Aus-
nahmevorschrift des § 564 b Abs.7 auf Studenten-
und Jugendwohnheime wird auf die Ausfiihrungen
in Teil A II f der Begriindung Bezug genommen.

Zu Nummer 5

Als Absatz 1 wird die geltende Regelung des Arti-
kels 2 des 2. WKSchG inhaltlich nahezu unverédndert
iibernommen; mit der Einstellung in das Biirgerli-
che Gesetzbuch wird — ohne daB eine sachliche An-
derung damit beabsichtigt ist — auf den Anfangster-
min des 28. November 1971 verzichtet, wobei davon
ausgegangen wird, daB &ltere Zeitmietvertriage
keine praktische Bedeutung mehr haben und der
Termin obsolet ist.

Die Verweisung in Absatz 1 Satz 2 auf § 564 b BGB
erfafit diese Vorschrift in allen ihren Absétzen. Es
erscheint daher nicht erforderlich, im Rahmen des
neuen § 564 ¢ BGB noch einmal zu wiederholen, daf
von der Vorschrift nicht zum Nachteil des Mieters
abgewichen werden kann (§ 564 b Abs. 6 BGB) und
daBl sie nicht fiir Mietverhéaltnisse der in §564 b
Abs. 7 BGB bezeichneten Art gilt. Die Wiederholung
dieser Regelungen in Artikel2 Abs.2 und 3 des
2. WKSchG hat zu Umkehrschliissen hinsichtlich
der Anwendbarkeit anderer Absétze des §564 b
BGB gefiihrt (Lowe, NJW 75, 12). Im iibrigen wird
auch in der parallelen Vorschrift des § 556 b BGB,
die die Anwendung der Sozialklausel auf befristete
Mietverhaltnisse zum Gegenstand hat, insoweit nur
allgemein auf § 556 a BGB verwiesen; weder der
zwingende Charakter der Vorschrift noch die Gren-
zen ihres Anwendungsbereichs werden noch einmal
wiederholt.
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Absatz 2 schlieBit fiir zwei Fallgestaltungen den in
Absatz 1 vorgesehenen Anspruch auf Verlangerung
des Mietverhiltnisses aus. Dabei ist Voraussetzung,
daB der Zeitmietvertrag fiir nicht langer als fiinf
Jahre geschlossen wird. Wenn die Verwendungsab-
sicht des Vermieters erst in weiterer Zukunft ver-
wirklicht werden soll, wird sie regelmaBig noch sehr
wenig konkret sein. Sie wird einem Vermieter, der
sich von verniinftigen wirtschaftlichen Erwégungen
leiten 146t, schon nach geltendem Recht nicht davon
abhalten, die Wohnung zwischenzeitlich zu vermie-

© ten.

Gegen die Zulassung eines Zeitmietvertrages auf
eine langere Zeit spricht, dal der Mieter dann nicht
mehr unter den erleichterten Voraussetzungen des
Zeitmietverhaltnisses die Wohnung verlieren sollte,
weil er in deren Umgebung schon stark verwurzelt
ist.

Der Fall der beabsichtigten Eigennutzung wird in
Nummer 2 Buchstabe a umschrieben. Im Unter-
schied. zur Regelung des Eigenbedarfs in §564b
Abs. 2 Nr.2 BGB ist hier nicht erforderlich, daB der
Vermieter die Rdume benétigt; ausreichend ist viel-
mehr, daBl er den Willen hat, sie selbst oder durch
ihm nahestehende Personen zu nutzen. Der Kreis
der Personen, der in dieser Weise begiinstigt werden
kann, wird ebenso beschrieben wie in § 564 b Abs. 2
Nr.2 BGB.

Fiir die beabsichtigten BaumaBnahmen kommen
der vollstéindige AbriB sowie bauliche Anderungen
oder Instandsetzungen in Betracht, die so wesent-
lich sind, daB3 sie durch einen Fortbestand des Miet-
verhiltnisses erheblich erschwert wiirden. Diese
Voraussetzungen sind beispielsweise dann gegeben,
wenn der Vermieter bei der Modernisierung eines
Gebaudes jeweils zwei kleine Wohnungen zu einer
groferen vereinigt oder wenn morsche Holzdecken
eines Altbaus ersetzt werden miissen. Neben MaB-
nahmen, die nur bei leerer Wohnung durchfiihrbar
sind, kommen auch bauliche Anderungen in Be-
tracht, bei denen die Duldung durch den Mieter
nicht gewéhrleistet ist, z. B. die Einrichtung eines
Bades in einem Raum, der bisher zu anderen Zwek-
ken benutzt wurde. Ob die beabsichtigte BaumaB-
nahme wirtschaftlich sinnvoll ist oder ob der Ver-
mieter bei ihrem Unterbleiben erhebliche Nachteile
erleiden wiirde, spielt im Unterschied zu §564 b
Abs. 2 Nr. 3 BGB keine Rolle. Erforderlich ist jedoch,
daB die beabsichtigten Mafnahmen zuldssig sind.
Haufig werden 6ffentlich-rechtlich Genehmigungen
einzuholen sein, z. B. eine Baugenehmigung und die
Genehmigung nach einer Zweckentfremdungsver-
ordnung.

Um Zweifel iiber die Verwendungsabsicht des Ver-
mieters auszuschliefen, ist ferner Voraussetzung,
daB der Vermieter dem Mieter bei Abschlufl des
Mietvertrages diese Absicht schriftlich mitteilt. Aus
dem gleichen Grunde ist eine weitere schriftliche
Mitteilung drei Monate vor dem Ablauf des Mietver-
haltnisses vorgesehen. Wenn eine der Voraussetzun-
gen des Absatzes 2 nicht gegeben ist, insbesondere
die Verwendungsabsicht des Vermieters entfallen

ist, kann der Mieter die Fortsetzung des” Mietver-
haltnisses auf unbestimmte Zeit nach Absatz 1 ver-
langen. Die Beendigung des Mietverhaltnisses ist
dem Vermieter dann nur noch unter den scharferen
Voraussetzungen des §564b Abs.1, 2 BGB mog-
lich.

In Absatz 2 Satz 2 wird jedoch eine Sonderregelung
fir den Fall getroffen, daB sich die beabsichtigte
Verwendung der Rdume ohne ein Verschulden des
Vermieters erst zu einem spateren Zeitpunkt ver-
wirklichen 1aB3t. Beispielsweise kann sich die Ertei-
lung einer Baugenehmigung aus nichtvorhersehba-
ren Griinden verzdgern. Umsténde, auf die der Ver-
mieter keinen Einfluf} hat, konnen ihn dazu zwin-
gen, eine beabsichtigte Eigennutzung zu verschie-
ben. In solchen Féllen erscheint ein Anspruch des
Mieters auf unbefristete Fortsetzung des Mietver-
héltnisses in der Regel nicht angemessen; vielmehr
soll der Mieter dann grundsétzlich nur eine Verlin-
gerung auf Zeit verlangen koénnen. Wenn allerdings
eine Hochstfrist von fiinf Jahren seit dem Beginn
des Mietverhialtnisses iiberschritten wiirde, lebt das
Recht des Mieters nach Absatz 1 wieder auf. Wie be-
reits bemerkt, wiegt bei so langfristigen Verzégerun-
gen das Interesse des Mieters, Klarheit liber seinen
weiteren Verbleib in der Wohnung zu erlangen,
schwerer als das Interesse des Vermieters an der er-
leichterten Beendigung des Vertrages.

Durch die Vorschrift wird ferner eine Verlangerung
des Mietverhdltnisses aufgrund der Sozialklausel
ausgeschlossen. Es soll vermieden werden, daf Unsi-
cherheit iiber den Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhiltnisses entsteht und Eigentiimer leerste-
henden Wohnraums aus diesem Grunde von einer
Vermietung absehen. Aus den gleichen Griinden
werden auch die Vorschriften {iber die Raumungs-
frist (§§ 721, 794 a ZPO) ausgeschlossen (Artikel 3
Nr.4). Wenn ganz besondere Umsténde vorliegen,
kann jedoch die Radumung aufgrund der vollstrek-
kungsrechtlichen Harteklausel (§ 765 a ZPO) hin-
ausgeschoben werden.

Artikel 2

Zu Nummer 1
Zu Buchstabe a

Nach geltendem Recht sind fiir die Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete grundsatzlich alle
Mieten einer vergleichbaren Kategorie von Woh-
nungen heranzuziehen. Mieten, die auBergewthn-
lich stark nach der einen oder anderen Seite von der
groBen Mehrheit der Mieten abweichen, bleiben al-
lerdings als nicht iiblich auBer Betracht. Die Rege-
lung fithrt dazu, da8 auch altere Mietzinsvereinba-
rungen, die aus unterschiedlichen Griinden nicht an
die wirtschaftliche Entwicklung angepaBt worden
sind, in die Vergleichsmiete eingehen. Das Ziel des
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Vergleichsmietensystems, dem Vermieter eine Miet-
erhéhung bis zu einer marktorientierten Miete zu
ermoglichen, wird in diesen Fallen nicht erreicht.

Der Entwurf sieht deshalb vor, daB kiinftig nur noch
Daten aus den letzten drei Jahren bei der Ermitt-
lung der Vergleichsmiete zu beriicksichtigen sind.
Darunter fallen aufler den Neuabschliissen und den
einvernehmlichen Mieterh6hungen auch Mieterhé-
hungen aufgrund des Vergleichsmietenverfahrens
sowie Erhéhungen wegen der Umlage von Moderni-
sierungskosten (§ 3 MHG) und Kapitalkostensteige-
rungen (§ 5 MHG). Die Einbeziehung auch der bei-
den zuletzt genannten Mietsteigerungen ist aus
. praktischen Griinden geboten, weil bei zuriicklie-
genden Mietsteigerungen haufig nicht mehr festge-
stellt werden kann, aus welchem Grund sie eingetre-
ten sind. Ausgenommen bleiben lediglich Betriebs-
kostenerh6hungen nach § 4 MHG.

Nummer 3 soll verhindern, dal die Mietsteigerung
in Einzelfdllen ein zu starkes Ausmal} annimmt. Da-
her wird die Mietsteigerung im Rahmen des Ver-
gleichsmietenverfahrens begrenzt, und zwar derart,
daB die Miete in jeweils drei Jahren nicht um mehr
als 30 v.H. liber der Ausgangsmiete liegen darf.
Obergrenze fiir die Mietsteigerung ist in jedem Fall
das Vergleichsmietenniveau; die vorgesehene Rege-
lung erlaubt also keine allgemeine prozentuale Stei-
gerung der Miete. Auf die 30%-Grenze werden Erhé-
hungen, auf die der Vermieter keinen Einflu} hat
(8§ 4, 5 MHG) sowie eine Mieterh6hung aufgrund ei-
ner Modernisierung (§ 3 MHG) nicht angerechnet.

Zu Buchstabe b

Der bisherige Satz 2 des § 2 Abs.2 MHG wird um ei-
nen Klammerzusatz (Mietspiegel) sowie um einen
Halbsatz ergénzt, demzufolge der Vermieter, der ein
Mieterh6hungsverlangen mit Mietpreisspannen be-
griindet, die Einordnung des verlangten Mietzinses
innerhalb der Spanne nicht besonders zu begriinden
braucht. Damit sollen Schwierigkeiten bei der Hand-
habung von Mietspiegeln, die Mieten in der Form
von Héchst- und Mindestbetrdgen (Mietzinsspan-
nen) ausweisen, vorgebeugt werden. In diesen Fal-
len hat die Rechtsprechung fiir die Wirksamkeit ei-
nes Erhoéhungsverlangens zum Teil verlangt, daB
Abweichungen vom Mittelwert der einschlégigen
Mitzinsspanne zusétzlich begriindet werden, indem
der Vermieter weitere, im Mietspiegel nichtberiick-
sichtigte Wohnwertmerkmale angibt (LG Mann-
heim, ZMR 1977, S.284). Diese Anforderung ist als
liberzogen auf Kritik gestofen (Miinchner Kommen-
tar/Voelskow, Anh. zu § 564 b, § 2 MHG, Rdnr. 43).
Dem Vermieter sollte es nicht zum Nachteil gerei-
chen, wenn er die Wohnung innerhalb der Spanne
nicht zutreffend einordnet und von Hinweisen auf
Einzelheiten des Wohnwertes absieht, die dem Mie-
ter in aller Regel ohnehin bekannt sind.

Die Vorschrift betrifft allein die Frage, ob das Erho-
hungsverlangen formal ordnungsgemif ist. Im
Streitfall bleibt es Sache des Richters, welche Miete
er als ortsiiblich gelten 148t.
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Der bisher ebenfalls in Satz 2 behandelte Fall, daf3
der Vermieter das Erh6hungsverlangen mit einem
Sachverstédndigengutachten begriindet, wird aus re-
daktionellen Griinden in einem eigenen Satz behan-
delt.

Doppelbuchstabe bb sieht zur Vereinfachung des
Mieterh6hungsverfahrens vor, daB kiinftig auch
Wohnungen aus dem Bestand des Vermieters zu
Vergleichszwecken herangezogen werden kdnnen.

Zu Buchstabe ¢

Der bisherige Satz 2 des § 2 Abs. 3 MHG, demzufolge
der Vermieter, wenn er nach einer Verweigerung
der Zustimmung des Mieters zur Mieterh6hung die
Klagefrist versdumt hat, ein neues Mieterh6hungs-
verlangen erst nach neun Monaten stellen kann,
wird gestrichen. Die bisherige Regelung bezweckt,
daB nach einer Versaumung der Klagefrist fiir eine
gewisse Zeit Ruhe im Mietverhéltnis eintritt. Dem
steht jedoch entgegen, dal der Vermieter, will er
Nachteile vermeiden, fristgemalBl Klage erheben
mubB, selbst wenn zwischen den Parteien erfolgver-
sprechende Verhandlungen im Gange sind. Der Ver-
mieter soll kiinftig berechtigt sein, nach einer Ver-
sdumung der Klagefrist zu beliebiger Zeit ein neues
Mieterh6hungsverlangen zu stellen. Das friihere
Mieterhohungsverlangen wird durch die Verséu-
mung der Klagefrist unwirksam. Nach einem erneu-
ten Mieterh6hungsverlangen steht dem Mieter aber-
mals die Zustimmungsfrist des §2 Abs.3 Satz1l
MHG zu; der Zeitpunkt des Wirksamwerdens der
Mieterh6hung (§ 2 Abs. 4 MHG) schiebt sich entspre-
chend hinaus.

Der neue einzufiigende Satz 2 des § 2 Abs. 3 MHG er-
offnet die Moglichkeit, dafl der Vermieter ein wirk-
sames Mieterhdhungsverlangen im Rechtsstreit
nachholt.

Fehlt es an einer ordnungsgeméfBlen Begriindung
des Mieterhohungsverlangens, so ist eine anschlie-
Bende Mieterh6hungsklage nach herrschender Mei-
nung unzuldssig (BVerfG, NJW 1989, S. 1618;
Schmidt-Futterer/Blanck, Wohnraumschutzgesetze,
4. Aufl. 1981, Rdnr.C 112). Da die Gerichte héaufig
scharfe Anforderungen an die Begriindung des
Mieterhdhungsverlangens stellen, kommt es nicht
selten vor, daBl eine Mieterh6hungsklage wegen ei-
nes Mangels der Begriindung des Erhohungsverlan-
gens als unzulédssig abgewiesen wird, obwohl die be-
gehrte Mieterhohung nach den materiellen Krite-
rien des § 2 Abs. 1 MHG berechtigt ist. Der Vermie-
ter ist dann gezwungen, ein neues Mieterhéhungs-
verlangen zu stellen und gegebenenfalls nach Ab-
lauf der Zustimmungsfrist des Mieters einen neuen
Prozel zu beginnen. Dieses Ergebnis ist nicht nur
fiir den Vermieter unbefriedigend und schwer ver-
standlich; es widerspricht auch dem Ziel der Proze3-
okonomie, da derselbe Streitstoff zum Gegenstand

_von zwei aufeinanderfolgenden Prozessen gemacht

wird.

Der Gesetzentwurf sieht zur Beseitigung dieser
Schwierigkeiten vor, dal der Vermieter bei Méngeln
des Mieterhthungsverlangens ein wirksames Miet-
erhohungsverlangen im Rechtsstreit nachholen
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kann. Der Entwurf lehnt sich dabei an eine Minder-
meinung in Rechtsprechung und Literatur an, die
diese Moglichkeit schon nach geltendem Recht be-
firwortet, allerdings mit unterschiedlicher Begriin-
dung (LG Bremen, Wohnungswirtschaft und Miet-
recht 1975, S. 74 — zum 1. WKSchG —; AG Bielefeld,
Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht 1977, S.190;
Sternel, Mietrecht, 2. Aufl., Rdnr. III 179, 181; Emme-
rich/Sonnenschein, Mietrecht, § 2 MHG, Rdnr. 99 bis
108). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuwei-
sen, daB es nach der Auffassung des Bundesverfas-
sungsgerichts mit dem Verfassungsrecht unverein-
bar ist, ,daB jede spatere Ergdnzung oder Berichti-
gung ungeniigender Angaben (in einem Mieterho-
hungsverlangen) unbeachtlich sein soll* (BVerfGE
317, 132, 149).

Zum Schutz des Mieters ist ausdriicklich vorgese-
hen, daf ihm auch bei einem im Prozef nachgehol-
ten Erh6hungsverlangen die Zustimmungsfrist des
§2 Abs.3 Satz1 MHG zusteht. Er hat die Moglich-
keit, den ProzeB ohne nachteilige Kostenfolgen da-
durch zu beenden, daB3 er den Klageanspruch aner-
kennt (§ 93 ZPO).

Zu Buchstabe d.

Zur Straffung des Mieterh6hungsverfahrens wird
der gegenwirtig vier Monate dauernde Zeitraum,
nach dem ein Mieterh6hungsverlangen wirksam
wird, um einen Monat verkiirzt.

Zu Buchstabe e

Die Bestimmungen des Absatzes 5 sollen gewahrlei-
sten, daB in Zukunft in verstirktem MaBe aktuali-
sierte Mietspiegel zur Verfiigung stehen. Beziiglich
der Aufstellung von Mietspiegeln ist jedoch auch zu
beriicksichtigen, daB die Aufstellung mit erhebli-
chem Kostenaufwand verbunden ist und daB ein Be-
diirfnis hierfiir in den einzelnen Gemeinden recht
unterschiedlich sein kann. Die Regelung ist daher
als Sollvorschrift gefaf3t.

Durch die Definition des Mietspiegels in Absatz 2
Satz 2 erster Halbsatz mit dem darin enthaltenen
Bezug auf Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 ist bereits gewahrlei-
stet, dal3 bei der Aufstellung von Mietspiegeln Ent-
gelte fiir preisgebundenen Wohnraum nach dem
Wohnungsbindungsgesetz keine Beriicksichtigung
finden konnen. Dariiber hinaus haben auch Entgel-
te, die aufgrund anderer gesetzlicher Bestimmun-
gen (z. B. nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz) an Hochstbetrage gebunden sind, nicht die er-
forderliche Marktorientierung. Sie haben daher bei
der Ermittlung der ortsiiblichen Entgelte ebenfalls
auBer Betracht zu bleiben. Dem tragt Satz 2 Rech-
nung.

Eine regelméBige Anpassung der Mietspiegel an die
wirtschaftliche Entwicklung des Marktes ist Voraus-
setzung dafiir, daB3 die Mietspiegel die Marktverhalt-
nisse zutreffend widerspiegeln konnen. Die Einzel-
heiten der Aufstellung und Fortschreibung der Miet-
spiegel sollen durch eine bundeseinheitliche Verord-
nung geregelt werden. Hierbei werden die Ergeb-
nisse des beim Bundesminister fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau eingerichteten Arbeits-

kreises ,Mietspiegel“ zu beriicksichtigen sein (vgl.
Bericht der Bundesregierung betreffend die Ermég-
lichung einer vermehrten Aufstellung von Mietspie-
geln durch die Gemeinden vom 10. Mai 1976, BT-
Drucksache 7/5160).

Durch Absatz 6 wird sichergestellt, daB ein sachlich
berechtigtes Mieterh6hungsverlangen, das auf ei-
nen Mietspiegel Bezug nimmt, der nicht den Anfor-
derungen des Absatzes 5 entspricht, nicht aus for-
malen Griinden unwirksam ist. Aus dem Gesamtzu-
sammenhang folgt dabei, daB ein Mietspiegel nach
Absatz 5 nur ein solcher sein kann, der den Voraus-
setzungen des Absatzes 2 Satz 2 erster Halbsatz in
Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 entspricht, also
insbesondere nur Entgelte enthalten darf, die in den
letzten drei Jahren vereinbart oder gedndert worden
sind.

Zu Nummer 2

Durch die vorgeschlagene Anfiigung eines neuen
Absatzes 5 soll klargestellt werden, daB hohere Zins-
belastungen, die durch einen Eigentumsiibergang
verursacht werden, nicht auf den Mieter abgewalzt
werden koénnen. Fiir den Erwerber vermieteten
Wohnraums sollen in dieser Hinsicht lediglich die
gleichen Rechte bestehen wie fiir den bisherigen Ei-
gentiimer. Nach § 5 MHG darf also eine hdhere Zins-
belastung, die durch eine groBere Verschuldung auf-
grund des Erwerbs eingetreten ist, auf die Mieter
nicht abgewalzt werden. Die Regelung entspricht
den zu dieser Frage kiirzlich ergangenen Rechtsent-
scheiden des OLG Hamm (NJW 1982, 891) und des
OLG Karlsruhe (NJW 1982, 893).

Zu Nummer 3
Zu Buchstabe a

Zur Einfiihrung einer Staffelmiete wird auf die Aus-
fithrungen in Teil A. IL ¢ der Begriindung Bezug ge-
nommen.

Die unterschiedlichen Stufen des Mietzinses miis-
sen jeweils betragsmaBig ausgewiesen sein, um ins-
besondere dem Mieter die auf ihn zukommende
Mietbelastung zu verdeutlichen. Die Staffelmietab-
sprache muB schriftlich erfolgen. Eine Schriftform
ist fliir Mietvertrage, die fiir mehr als ein Jahr Dauer
abgeschlossen werden, zwar bereits gemafl § 566
BGB vorgeschrieben. Da sich aus § 566 Satz 2 BGB
jedoch nicht zweifelsfrei ergibt, daB bei fehlender
Schriftform auch die Staffelmietabsprache unwirk-
sam ware, wird das Schriftformerfordernis wieder-
holt.

Nach Ablauf der Zeitspanne, fiir die gestaffelte Mie-
ten vereinbart worden sind, gilt der am Ende er-
reichte Mietzins in dieser Hohe weiter, bis eine Miet-
erhohung gemal § 2 erfolgt oder eine neue Staffel-
mietabsprache im beiderseitigen Einvernehmen ge-
troffen wird.

Eine hinreichend begriindete Kalkulation der Miet-
preisentwicklung iiber den Zeitraum von zehn Jah-
ren hinaus erscheint nicht méglich, so dal kein Be-
darf fiir die Zulassung einer langeren Spanne be-
steht.
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Die Vereinbarung einer Staffelmiete entspricht dem
Bediirfnis beider Vertragsparteien, die wirtschaftli-
che Entwicklung des Mietverhéltnisses mit gréBerer
Sicherheit vorhersehen zu kdnnen. Insbesondere
der Mieter wird sich darauf verlassen, da8 mit Aus-
nahme der Verdnderung der Betriebskosten, keine
anderen als die in der Staffelmiete vereinbarten Er-
héhungen auf ihn zukommen. Durch Staffelmietver-
einbarungen sollen insbesondere die mit Mieterho-
hungen gemélB § 2 verbundenen Unsicherheiten aus-
geschlossen werden. Dariiber hinaus wird die Mdg-
lichkeit von Erhdhungen gem&fB §§ 3 und 5 ausge-
schlossen. Sowohl die Durchfiihrung baulicher Mag-
nahmen als auch die Verdnderung der Kapitalko-
sten ist vom Mieter nicht zu beeinflussen und liegt
allein im Verantwortungsbereich des Vermieters.
Der Vermieter, der BaumaBnahmen druchfiihren
will und die hierdurch verursachten Kosten nicht in
die Kalkulation der vereinbarten Staffelsdtze einbe-
ziehen kann, mufl auf die Vereinbarung einer Staf-
felmiete fiir die Zeit nach Durchfiihrung der Bau-
mabBnahme verzichten. Auch die Gefahr, dal Kosten
durch bauliche MaBnahmen aufgrund von Umstén-
den, die er nicht zu vertreten hat, erforderlich wer-
den (vgl. § 3 Satz 1), trégt der Vermieter.

Der Vermieter, der variable Kreditkosten zu tragen
hat, muB sich entscheiden, ob er sich die Méglichkeit
einer Anpassung nach § 5 erhalten oder eine Staffel-
mietabsprache treffen will. Im Interesse der Klar-
heit bei der Staffelmiete wird von der Kombination
beider Erh6hungsmdglichkeiten abgesehen.

Die Vereinbarung einer Staffelmiete erfordert an
sich keine Absprache iiber die Dauer des Vertrags-
verhéltnisses. Es ist jedoch zu erwarten, daB die Ver-
mieter zur Absicherung ihrer Kalkulation den Mie-
tern Vertrédge vorlegen werden, in denen neben der
Vereinbarung eines gestaffelten Mietzinses auch
das Kiindigungsrecht des Mieters fiir ldngere Zeit
ausgeschlossen ist. Unter Beriicksichtigung der
moglichen Zwangslage der Wohnungssuchenden
beim Abschluf eines Mietvertrages erscheint es er-
forderlich; den Ausschlufl des Kiindigungsrechts des
Mieters auf vier Jahre zu begrenzen.

Zu Buchstaben b und ¢

Die Regelung schlieft Wohnraum in Studenten- und
Lehrlingsheimen von der Anwendung des MHG
aus. :

Zu Artikel 3

Zu Nummer 1

Die Vorschrift fiihrt aus den unter B. Artikell
Nr. 2 dargelegten Griinden zur Aufhebung des § 20
ModEnG, der in dem neuen § 541 b BGB aufgeht.

Zu Nummer 2

Die Regelungen, die in den Séatzen 2 bis 5 des §9
Abs. 5 WoBindG fiir den Fall der Vereinbarung einer
Mietkaution getroffen worden sind, werden durch
die Regelung dieser Frage in dem neuen § 550 b BGB
entbehrlich. Insoweit geniigt in § 9 Abs. 5 WoBindG
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eine bloBe Bezugnahme. Diese ist andererseits auch
erforderlich, weil §9 WoBindG auf eine abschlie-
Bende Umschreibung des zuldssigen Inhalts der von
der Vorschrift erfaten Vertragsabreden abzielt.
Satz 1 des § 9 Abs. 5 WoBindG behalt weiterhin sei-
nen Sinn, da das Mietausfallwagnis im sozialen
Wohnungsbau nach Malgabe des § 29 der Zweiten
Berechnungsverordnung in der Fassung vom 18. Juli
1979 (BGBL I S. 1077, 1078) bereits im Rahmen der
zulédssigen Miete beriicksichtigt wird und daher
nicht zusé&tzlich durch eine Mietkaution abgesichert
zu werden braucht.

Zu Nummer 3

Die Vorschrift wird aufgehoben, da ihr Inhalt in den
neuen §564c BGB (Artikel1 Nr.5) eingegangen
ist. '

Zu Nummer 4

Aus den unter A. II. a dargelegten Griinden werden
die Vorschriften iiber die Raumungsfrist bei den
Zeitmietvertragen nach § 564 ¢ Abs.2 BGB ausge-
schlossen.

Zu Nummer 5
Zu Buchstabe a

Die Anderung des § 5 Abs. 1 Satz 2 WiStG ist erfor-
derlich, um diese Regelung mit der in §2 Abs.1
Satz1 Nr.2 MHG vorgesehenen Neufassung des
Vergleichsmietenbegriffs inhaltlich abzustimmen.
Auch im Rahmen des WiStG sollen kiinftig fur die
Bestimmung der Vergleichsmiete nur Entgelte zu-
grunde gelegt werden, die in den letzten drei Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebsko-
sten nach §4 MHG abgesehen, gedndert worden
sind.

Zu Buchstabe b

Die neue Vorschrift schlieBft die Geltung des §5
Abs.1 Satz 1, 2 WiStG fiir die Félle aus, in denen
die geforderte Miete zwar die Wesentlichkeitsgrenze
des Absatzes 1 Satz 2 iiberschreitet, der Vermieter
aber — unter Beriicksichtigung seiner laufenden
Aufwendungen — aus der vermieteten Wohnung
keinen Gewinn erzielt.

Die Wendung ,,zur Deckung der laufenden Aufwen-
dungen erforderlich”ist an § 8 Abs. 1 WoBindG ange-
lehnt. Die dort fiir die Ermittlung der Kostenmiete
im offentlich geférderten Wohnungsbau in Bezug
genommenen §§ 8 a und 8 b WoBindG sollen fiir die
Beurteilung der Frage, ob die Miete fiir nichtpreisge-
bundenen Wohnraum zur Deckung der laufenden
Aufwendungen erforderlich ist, als Grundlage mit
herangezogen werden. Aulerdem konnen im Einzel-
fall weitere Umsténde beriicksichtigt werden, die
sich aus der besonderen Gestaltung des Mietverhélt-
nisses oder aus der Natur der Vermietung von nicht-
preisgebundenen Wohnungen ergeben.

Durch die Einfiigung des Satzes 3 in § 5 Abs. 1 WiStG
wird der Geltungsbereich des § 302 a StGB nicht be-
rithrt.
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Zu Artikel 4

Zu Nummer 1

Durch die Vorschrift wird fiir die Ubergangszeit ver-
mieden, daB von dem Vermieter bereits in die Wege
geleitete Verbesserungs- und Energieeinsparungs-
maBnahmen zuriickgestellt werden miissen, weil die
in dem neuen § 541 b Abs.2 BGB vorgeschriebene
Unterrichtung des Mieters {iber die-bevorstehende
MaBnahme nicht erfolgt ist. Bei Manahmen, die in
den Bereich des Modernisierungs- und Energieein-
sparungsgesetzes fallen, bleibt jedoch die Unterrich-
tungspflicht nach § 20 Abs. 2 ModEnG zu beachten.

Zu Nummer 2

Die neue Bestimmung des § 550 b BGB (Artikel 1
Nr. 3) iiber den Schutz des Mieters bei einer Kau-
tionsstellung greift grundséatzlich nicht in beste-
hende Mietverhaltnisse ein. Es bleiben vielmehr die
Vereinbarungen der Mietparteien in Geltung. Eine
Ausnahme soll jedoch fiir die Verpflichtung zur Ver-
zinsung der Kaution insoweit gelten, als die Mietpar-

teien eine Verzinsung nicht ausdriicklich ausge-
schlossen haben. In diesem Fall soll ab Inkrafttreten
dieses Gesetzes der Vermieter verpflichtet sein, die
gestellte Kaution nach § 550 b Abs. 2 BGB zu verzin-
sen. Mit dieser klarstellenden Regelung fiir die Zu-
kunft wird keine Stellung dazu genommen, ob fir
Kautionen, fiir die eine besondere Vereinbarung
hinsichtlich der Verzinsung nicht getroffen worden
ist, auch schon fiir die Vergangenheit eine Verzin-
sungspflicht anzunehmen ist (BGH, NJW 1982,
S.2186).

Zu Artikel 5
Die Vorschrift enthéalt die iibliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 6

Das Gesetz soll am... in Kraft treten. Seine Rege-
lungen erfordern keine besondere Vorlaufzeit.
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