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12.Wahlperiode

Unterrichtung
durch den Bundesrat

Drucksache 1 2/ 5224

22. 06. 93

Sachgebiet 402

Viertes Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften

(Viertes Mietrechtsinderungsgesetz)
— Drucksachen 12/3254, 12/5110 —

hier: Anrufung des Vermittlungsausschusses

Der Bundesrat hat in seiner 658. Sitzung am 18. Juni
1993 beschlossen, zu dem vom Deutschen Bundestag

~am 17. Juni 1993 verabschiedeten Gesetz zu verlan-
gen, daB der Vermittlungsausschufl geméaB Artikel 77
Abs. 2 des Grundgesetzes aus den folgenden Griinden
einberufen wird:

1. Zu Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a, — neu —
(§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG),
Artikel 2 Nr. 1 (§ 5 Abs. 2 Satz 1 WiStG 1954)

und
Artikel 6 Abs. 01 — neu —
(Ubergangsvorschriften)

a) In Artikel 1 Nr. 1 ist vor Buchstabe a folgender
Buchstabe a, einzufiigen:

,8,) In Satz 1 Nr. 2 wird das Wort ,drei” durch
" das Wort ,zehn"” ersetzt.’

AlsFolgeistin Artikel 2Nr. 1in § 5 Abs. 2 Satz 1
das Wort ,drei” durch das Wort ,zehn" zu
ersetzen.

b) In Artikel 6 ist vor Absatz 1 folgender Absatz 01
einzufiigen: *)

»(01) Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe a, ist auf
Erhéhungsverlangen, die dem Mieter vor

*) Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermitt-
lungsausschuB ggf. redaktionell zusammenzufiihren.

dem ... (Inkrafttreten des Gesetzes) zugegan-
gen sind, nicht anzuwenden."”

Begrindung
Zu Buchstabe a

Die Entwicklung des Mietpreisanstiegs, der aus der
Anpassung der Bestandsmieten an die ortsiibliche
Vergleichsmiete resultiert, erfordert eine starkere
Déampfung. Wenn nach der gegenwértigen Rechts-
lage nur die in den letzten drei Jahren vereinbarten
oder gednderten Entgelte die Grundlage der orts-
uUblichen Vergleichsmiete darstellen, so haben die
Neuabschliisse, die angesichts der heutigen beson-
deren Enge am Wohnungsmarkt tiberproportional
hoch liegen, einen allzu starken EinfluB auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete. Es ist deshalb not-
wendig, durch Ausweitung des maBgeblichen Zeit-
raums den EinfluB der deutlich niedrigeren
Bestandsmieten, die seit ldngerer Zeit unverdndert
sind, zu verstdrken. Damit wird nicht das Prinzip
der Marktorientierung der Vergleichsmiete verlas-
sen. Es wiirde nur im Ergebnis die bis 1982 gel-
tende Regelung wiederhergestellt, die sich seiner-
zeit durchaus als funktionsféhig und angemessen
erwiesen hatte.

Die Folgednderung ist erforderlich, da die ortsiibli-
che Vergleichsmiete in § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG und in
§ 5 Abs. 2 WiStG 1954 iibereinstimmend abge-
grenzt sein muB. Es ist deshalb auch fiir den
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Tatbestand der Mietpreisiiberhéhung notwendig,
den fiir die Vergleichsmiete maBgeblichen Zeit-
raum auf die letzten zehn Jahre auszuweiten.

Zu Buchstabe b

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Anderung ist es
sachgerecht, daB die Zulassigkeit von Erhéhungs-
verlangen, die vor dem Inkrafttreten gestellt sind,
noch nach der bisherigen Rechtslage beurteilt
wird.

. Zu Artikel 1 Nr. 2a — neu — (§ 2 Abs. 2 Satz 4
MHG) und

Artikel 6 Abs. 01 — neu —
(Ubergangsvorschriften)

a) In Artikel 1 ist nach Nummer 2 folgende Num-
mer 2a einzufiigen:

2a. In § 2 Abs. 2 Satz 4 werden nach den
Wortern ,drei Wohnungen" die Wéorter
randerer Vermieter” eingefiigt.’

b) In Artikel 6 ist vor Absatz 1 folgender Absatz 01
einzufiigen: *)

«(01) Artikel 1 Nr. 2 a ist auf Erh6hungsverlan-
gen, die dem Mieter vor dem . . . (Inkrafttreten
des Gesetzes) zugegangen sind, nicht anzuwen-
den.”

Begrindung
Zu Buchstabe a

Bei Vergleichswohnungen erscheint eine Be-
schrankung auf Wohnungen anderer Vermieter
geboten. Wenn, wie bisher zuldssig, eigene Woh-
nungen des Vermieters benannt werden, so bietet
das fiir den Mieter keine hinreichende Moglich-
keit, sich Gber die Marktsituation zu orientieren
und abzuschétzen, ob das Erhéhungsverlangen
begriindet ist. Der Begriff ,Wohnungen anderer
Vermieter” bedeutet, daB der Vermieter weder
Wohnungen benennen darf, deren Vermieter erist,
noch solche, die er fiir den Vermieter verwaltet. Im
Gesetzestext braucht im {ibrigen nicht besonders
erwdhnt zu werden, daB im Einzelfall auch Woh-
nungen aus einer anderen vergleichbaren Ge-
meinde als Vergleichswohnungen in Betracht
kommen, sofern sich die Mieter mit zumutbarem
Aufwand von der Richtigkeit der Angaben iiber-
zeugen kénnen.

Zu Buchstabe b

Soweit die vorgeschlagene Regelung Anderungen
gegeniiber dem bisherigen Rechtszustand enthalt,
ist es sachgerecht, da8 die Zulassigkeit von Erho-
hungsverlangen, die vor dem Inkrafttreten gestellt
sind, noch nach der bisherigen Rechtslage beurteilt
wird.

*) Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermitt-
lungsausschuB8 ggf. redaktionell zusammenzufiithren.

3. Zu Artikel 1 Nr. 2b — neu — (§ 2 Abs. 5 MHG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2 a — neu — folgende
Nummer 2b einzuftigen:

2b. § 2 Abs. 5 erhélt folgende Fassung:

«(5) Gemeinden sollen, soweit hierfiir ein
Bediirfnis besteht, Mietspiegel aufstellen.
Die Landesregierungen werden ermadchtigt,
durch Rechtsverordnung Gemeinden zur Auf-
stellung von Mietspiegeln zu verpilichten, in
denen dies wegen erhéhten Wohnungsbe-
darfs, wegen der Hohe der ortsiiblichen Ent-
gelteim Sinne des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 oder
wegen der GréBe der Gemeinde erforderlich
ist. Die Mietspiegel sollen im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung angepaBt
werden. Die Bundesregierung hat durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Vorschriften liber den nédheren Inhalt
und das Verfahren zur Aufstellung und
Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sind 6ffent-
lich bekanntzumachen.”’

Begrindung

Mietspiegel sind nicht nur am besten fiir die
Begriindung von Mieterhéhungsverlangen geeig-
net, auch als Beweismittel im Rechtsstreit kommen
sie in Betracht und koénnen vielfach schon einen
ProzeB vermeiden helfen. Ebenso kénnen sie Mie-
tern wie Vermietern bei Neuabschlissen die
Orientierung erleichtern.

Da § 2 Abs. 5 MHG bislang nur eine Soll-Vorschrift
zur Aufstellung von Mietspiegeln darstellt und da
die Gemeinden nicht selten den Aufwand scheuen,
sind in vielen Gemeinden keine Mietspiegel vor-
handen, obwohl sie erwiinscht wéaren. Auch exi-
stierende Mietspiegel kénnen ihre Aufgabe nicht
immer voll erfiillen, weil sie nach ihrer Anlage und
dem bei der Erstellung angewandten Verfahren
recht unterschiedlich sind. Das ist wesentlich dar-
auf zurickzufiihren, daB die Bundesregierung die
in'§ 2 Abs. 5 Satz 4 MHG enthaltene Verordnungs-
ermdachtigung nicht ausgenutzt hat.

Der Bundesrat halt deshalb eine Regelung fiir
erforderlich, die es ermdglicht, die Gemeinden,
soweit notwendig, zur Aufstellung von Mietspie-
geln zu verpflichten. Da nicht in allen Gemeinden
der mit der Aufstellung eines Mietspiegels verbun-
dene Aufwand gerechtfertigtist, sollen die Landes-
regierungen ermachtigt werden, die Gemeinden
zu bestimmen, die einen Mietspiegel haben miis-
sen. MabBstab fiir die Entscheidung der Landesre-
gierung kdnnen ein erhohter Wohnungsbedarf, die
Hohe der in einer Gemeinde gezahlten ortsiibli-
chen Entgelte oder die GroBe der Gemeinde
sein.

Die Verordnungsermachtigung fiir die Bundesre-
gierung wird so umgestaltet, daB eine Pflicht
besteht, Regeln iiber den Inhalt von Mietspiegeln
und das Verfahren zu ihrer Aufstellung und Fort-
schreibung festzulegen.



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/5224

4. Zu Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe b und c (§ 3 Abs. 2

und 4 Satz 2 MHG) und
Artikel 6 Abs. 01 — neu —
(Ubergangsvorschriften)

a) Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu &ndern:
aa) Buchstabe b ist wie folgt zu fassen:
,b) Absatz 2 erhilt folgende Fassung:

»(2) Hat der Vermieter dem Mieter die
zu erwartende Erh6hung des Mietzinses
nicht oder nicht ordnungsgeméB nach
§ 541b Abs. 2 des Blrgerlichen Gesetz-
buches mitgeteilt, so steht dem Vermie-
ter der Anspruch nach Absatz 1 nur
insoweit zu, als der Mieter die MaB-
nahme gemdB § 541b Abs. 1 des Biirger-
lichen Gesetzbuches héatte dulden miis-
sen. Das gleiche gilt, soweit die geltend
gemachte Erhéhung die Mitteilung um
mehr als 10 vom Hundert iibersteigt.”’

bb) In Buchstabe c sind in § 3 Abs. 4 Satz 2 nach
dem Wort ,nicht” die Wérter ,oder nicht
ordnungsgemaB” einzufiigen.

b) In Artikel 6 ist vor Absatz 1 folgender Absatz 01
einzufligen: *)

«(01) Artikel 1 Nr. 2 Buchstabe b ist nicht
anzuwenden, wenn mit der baulichen MaB-
nahme spéatestens innerhalb von zwei Monaten
nach dem ... (Inkrafttreten des Gesetzes)
begonnen worden ist.”

Begriindung
Zu Buchstabe a

Bei ModernisierungsmaBnahmen werden die Mie-
ter vielfach nicht ordnungsgemas, vor allem nicht
fristgerecht, tiber die MaBnahme und die auf
Grund der MaBnahme zu erwartende Mieterho-
hung unterrichtet. Das ist in besonderem MaBe bei
solchen MaBnahmen der Fall, bei denen die
Modernisierung iiber den allgemein tblichen
Zustand hinausreicht (§ 541b Abs. 1 letzter Halb-
satz BGB). Sie kdnnen die Mieter iiberméBig stark
belasten und zur Mieterverdrangung fithren. Eine
nicht ordnungsgeméBe Mitteilung zieht bislang
nur eine verhéaltnisméaBig schwache Sanktion nach
sich, ndmlich eine Verschiebung der Mieterho-
hung um drei Monate. Wenn die Mieter eine nicht
vorschriftsgemdB angekiindigte BaumaBnahme
tatsachlich dulden, braucht der Vermieter nur
einen geringfligigen wirtschaftlichen Nachteil in
Kauf zu nehmen. |

Zum angemessenen Interessenausgleich héit es
der Bundesrat deshalb fur erforderlich, die Mieter
durch eine verschérfte Sanktion zu schiitzen. Die
Mieterh6éhung nach § 3 MHG soll in vollem Umfang
nur méglich sein, wenn der Vermieter die Mieter
pflichtgemaB und zutreffend unterrichtet hat. Bei
unterbliebener oder nicht fristgerechter Informa-

*) Die verschiedenen Ubergangsregelungen sind im Vermitt-
lungsausschuB ggf. redaktionell zusammenzufiihren.

tion soll die Erh6hungsméglichkeit nur so weit
reichen, wie die Mieter nach § 541b Abs. 1 BGB zur
Duldung verpflichtet gewesen wéren. Die Mieter
sollen also, auch wenn sie die MaBnahme tatsdch-
lich geduldet haben, eine nachtrdagliche Interes-
senabwdgung im Sinne von § 541b Abs. 1 BGB
erreichen kénnen. Soweit eine Duldungspflicht
nicht bestanden hétte, sollen die hoheren Kostenim
Verfahren nach § 3 MHG unberticksichtigt blei-
ben.

Wenn die zu erwartende Mieterhohung zu niedrig
mitgeteilt worden ist, soll die gleiche Sanktion
gelten, soweit die verlangte Erhéhung den mitge-
teilten Betrag um mehr als 10 % iibersteigt.

Im tbrigen bleibt dem Vermieter — in den alten
Landern — die Méglichkeit einer Anpassung an die
ortsiibliche Vergleichsmiete geméaB § 2 MHG.

Zu Buchstabe b

Hinsichtlich der Anderung ist es sachgerecht, daB
sie nur fir MaBnahmen greift, die erst zwei Monate
nach Inkrafttreten des Gesetzes begonnen wer-
den.

. Zu Artikel 1 Nr. 3a — neu — (§ 4 Abs. 5

— neu — MHGQG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 3 folgende Num-
mer 3a einzufigen:

,3a. In § 4 wird nach Absatz 4 folgender Absatz 5
eingefiigt:

«(5) Soweit der Vermieter berechtigt ist, die
Kosten der Wasserversorgung auf die Mieter
umzulegen und der Wasserverbrauch, der mit
der iblichen Benutzung der Wohnungen
zusammenhdngt, fir alle Wohnungen eines
Gebdudes durch Wasserzdhler erfait wird,
sind die auf die Wohnungen entfallenden
Kosten der Wasserversorgung nach Wahl des
Vermieters

1. nach dem erfaBten unterschiedlichen Was-
serverbrauch der Wohnparteien umzule-
gen oder

2. im Falle des Einverstdndnisses des Was-
serversorgungsunternehmens direkt zwi-
schen Mietern und Wasserversorgungsun-
ternehmen abzurechnen.”’

Begriindung

a) Derzeit besteht beim freifinanzierten Wohn-
raum in den alten Landern keine Gesetzesvor-
schrift, wonach der Vermieter gegeniiber Mie-
tern berechtigt ist, von dem mietvertraglich
uberwiegend vereinbarten FlachenmaBstab auf
eine verbrauchsabhédngige Abrechnung iiber-
zuwechseln, nachdem er Wohnungswasserzah-
ler installiert hat.

Nach der derzeitigen Rechtslage ist vielmehr im
Regelfall eine Einzelvereinbarung mit jedem
einzelnen Mieter erforderlich, wenn die Ab-

3



Drucksache 12/5224

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

rechnung der Wasserverbrauchskosten tber
Wasserzdhler rechtlich einwandfrei durchge-
fiihrt werden soll. ErfahrungsgemadB ist aber fiir
den Vermieter — gerade auch bei gréBeren
Wohnanlagen — eine Zustimmung sdmtlicher
Mieter nicht zu erreichen.

b) DaB die Rechtsprechung im Hinblick auf die
neugefaBten § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG und § 541b
Abs. 1 BGB im Wege der Rechtsfortbildung dem
Vermieter eine entsprechende Annexkompe-
tenz einrdumt, wenn er Mafinahmen zur Was-
sereinsparung durchfiihrt, steht ebenfalls nicht
zu erwarten:

— In der Vergangenheit hat die Rechtspre-
chung nur in seltenen Extremféllen eine
Anderung des AbrechnungsmaBstabes vor-
genommen. Insbesondere hat das OLG
Hamm in seinem Rechtsentscheid (RE v.
27. September 1983 — 4 REMiet 14/82, in:
DWW 1983, S. 278) den FldchenmaBstab
nicht schlechterdings fiir unbillig im Sinne
der §§ 315, 316 BGB gehalten.

— Auch stehen fiir preisgebundenen Wohn-

raum mit § 21 Abs. 2 Satz 3 Neubaumieten-
verordnung und fiir die neuen Lander mit § 3
Abs. 2 Satz 2 Betriebskostenumlageverord-
nung entsprechende ausdrickliche Vor-
schriften zur Verfiigung. Aus dem Fehlen
einer entsprechenden Vorschrift fiir den frei-
finanzierten Wohnraum in den alten Ldndern
ergibt sich demnach im Umkehrschluf}, da8
hier keine Berechtigung des Vermieters
bestehen soll, den VerteilungsmaBstab ein-
seitig zu andern.

¢) Ohne diese Maoglichkeit hat die Abrechnung
— selbst nach erfolgtem Einbau von Wohnungs-
wasserzdhlern — weiter nach dem alten, im
Zweifel nicht verbrauchsabhédngigen Vertei-
lungsschliissel zu erfolgen. Fir den Mieter
besteht damit keine Notwendigkeit, Wasser
einzusparen, da selbst iberméBiger Wasserver-
brauch nicht sanktioniert werden kann und auf
alle Mieter eines Objekts umgelegt wird.

d) Um die Probleme und Unsicherheiten, die die
gegenwartige Rechtslage mit sich bringt, auszu-
rdumen und insbesondere das — sich in den
Neufassungen von § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG und
§ 541b Abs. 1 BGB ausdriickende — gesetzge-
berische Ziel einer Wassereinsparung zu
gewdhrleisten, empfiehlt sich in Ergdnzung zu
den Anderungen von § 3 Abs. 1 Satz 1 MHGund
§ 541b Abs. 1 BGB eine ausdriickliche gesetz-
liche Regelung.

e) Hierbei bietet sich an, gleichzeitig dem Fall
Rechnung zu tragen, dafl das zustandige Was-
serversorgungsunternehmen bereit ist, eine
Direktabrechnung mit den Mietern vorzuneh-
men. Bei dieser Konstellation entledigte sich der
Vermieter einer Haftung fiir die mit der iiblichen
Benutzung der Wohnungen einhergehenden
Wasserkosten seiner Mieter, wodurch fiir ihn ein
erheblicher Anreiz besteht, Wohnungswasser-

zdhler einzubauen. Mieter kénnten dagegen
ggf. entstehende Mehrkosten durch Wasserein-
sparungen auffangen.

6. Zu Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a (§ 3 Abs. 2 Satz 1

WoVermG)

In Artikel 3 Nr. 1 Buchstabe a sind in § 3 Abs. 2
Satz 1 die Wérter ,zwei Monatsmieten” durch die
Worter ,eine Monatsmiete” zu ersetzen.

Begrindung

Die im Gesetz vorgesehene Begrenzung der von
Wohnungsuchenden zu zahlenden Maklercour-
tage auf zwei Monatsmieten zuziiglich Mehrwert-
steuer ist ungeniigend. Der Bundesrat hilt eine
Begrenzung auf eine Monatsmiete fiir sachgerecht.
Der Arbeitsaufwand fiir die zugunsten der Woh-
nungsuchenden erbrachte Leistung ist im Durch-
schnitt gering. Dafiir, daB eine Monatsmiete fiir
diese Leistung kein ausreichendes Entgelt ware,
gibt es keinerlei Beleg. Im Gegenteil beweisen die
jahrzehntelangen Erfahrungen mit der geltenden
Berliner Regelung, die durch Artikel 3 Nr. 4 aufge-
hoben wird, daB eine Monatsmiete als Entgelt
ausreicht. Unter Beriicksichtigung der Mehrwert-
steuer stimmt die in Berlin geltende Obergrenze
nahezu vollstindig mit dem vom Bundesrat fiir
richtig gehaltenen Wert {iberein. Probleme haben
sich aus der Berliner Regelung nicht ergeben.

Geradezu unertraglich ware es, wenn jetzt fiir die
Wohnungsvermittlung in Berlin die zuléssige Ver-
gutung verdoppelt wiirde.

. Zu Artikel 3 Nr. 1a — neu — (§ 4a — neu —

WoVermG) und
Nr. 2 Buchstabe b (§ 5 Abs. 2
WoVermG)

Artikel 3 ist wie folgt zu dndemn:

a) Nach Nummer 1 ist folgende Nummer 1a einzu-
fugen:

,1 a. Nach § 4 wird folgender § 4 a eingefugt:
n§ 4a

(1) Eine Vereinbarung, die den Woh-
nungsuchenden oder fiir ihn einen Dritten
verpflichtet, ein Entgelt dafiir zu leisten,
daB der bisherige Mieter die gemieteten
Wohnrdume réumt, ist unwirksam.

(2) Ein Vertrag, durch dender Wohnung-
suchende sich im Zusammenhang mit dem
AbschluB eines Mietvertrages tiber Wohn-
rdaume verpflichtet, von dem Vermieter
oder dem bisherigen Mieter eine Einrich-
tung oder ein Inventarstiick zu erwerben,
ist im Zweifel unter der aufschiebenden
Bedingung geschlossen, daB der Mietver-
trag zustande kommt. Die Vereinbarung
uber das Entgelt ist unwirksam, soweit das
Entgelt unangemessen hoch ist.”’
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b) In Nummer 2 Buchstabe b istin § 5 Abs. 2 nach
der Angabe ,§ 3 Abs. 2 Satz 2" die Angab
»oder § 4a” einzufiigen. :

Begrindung

Fiir die Wohnungsuchenden kénnen sich unange-
messen hohe Belastungen nicht nur durch eine
Uberhéhte Maklercourtage ergeben. Die steigende
Wohnungsknappheit fiihrt mittlerweile in nicht
wenigen Fédllen dazu, daB auch Mieter, die ihre
bisherige Wohnung freimachen, von den Folge-
mietern hierfiir entweder eine Abstandszahlung
verlangen oder ihnen einzelne Gegenstinde wie
Einrichtungen (z. B. Gardinenstangen, Lampen —
vgl. § 258 BGB) oder Inventarstiicke (insbesondere
Maobbel) zu Uberhéhten Preisen verkaufen. Gegen
solches Ansinnen kénnen sich Wohnungsuchende
kaum wehren. Es ist deshalb sachgerecht, Verein-
barungen liber Abstandszahlungen fiir unwirksam
zu erkldren, weil ihnen keine Leistung gegentiber-
steht. Dariiber hinaus ist es geboten, die Mieter
hinsichtlich des Erwerbs von Gegenstdnden davor
zu schiitzen, daB ihnen tiberhdhte Preise abver-
langt werden und sie auch bei Nichtzustandekom-
men des Mietvertrages an dem Kaufvertrag festge-
halten werden.

Entsprechend ist die Riickabwicklungsvorschrift
des § 5 zu ergénzen.

. Zu Artikel 4 Nr. 1a — neu — (§ 549 Abs. 4
— neu — BGB)

In Artikel 4 ist nach Nummer 1 folgende Num-
mer 1a einzufiigen:

,1 a. In § 549 wird nach Absatz 3 folgender Absatz 4
angefigt:

»(4) Soll der Mieter nach dem Inhalt des
Mietvertrages den gemieteten Wohnraum
gewerblich einem Dritten weitervermieten
und schlieBt der Vermieter im Falle der Been-
digung des Mietvertrages einen neuen Miet-
vertrag mit einem anderen Mieter, so tritt
dieser anstelle des bisherigen Mieters in die
Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaitnis
zwischen dem Mieter und dem Dritten ein.
Schlieft der Vermieter keinen neuen Miet-
vertrag ab, so tritt er bei Beendigung des
bisherigen Mietverhéltnisses in die Rechte
und Pflichten aus dem Mietverhéltnis zwi-
schen dem Mieter und dem Dritten ein. Die
§§ 572 bis 576 sind entsprechend anzuwen-
den.”’

Begriindung

Nach der Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts vom 11. Juni 1991 — I BvR 538/90 — (NJW
1991, 2272) verstoBt es gegen Artikel 3 Abs. 1 des
Grundgesetzes, einem Mieter, der Wohnraum von
einem gewerblichen Zwischenmieter und nicht
unmittelbar vom Eigentiimer gemietet hat, den
Kindigungsschutz des sozialen Mietrechts zu ver-
sagen. Insbesondere die Mieter von Wohnungen,

die im Bauherrenmodell errichtet worden sind,
haben damit zwar gegeniiber den Wohnungs-
eigentiimern den gleichen Kiindigungsschutz er-
langt, der grundsétzlich allen Wohnungsmietern
zusteht, Damit sind jedoch nicht alle rechtlichen
Probleme ausgerdumt. Der Mieter kann in der
Wohnung bleiben, zwischen ihm und dem Eigen-
tiimer besteht jedoch kein Vertragsverhaltnis. Das
ist fiir beide Seiten nachteilig (vgl. im einzelnen
Derleder WuM 1991, 641, und Gather, DWW 1992,
37, 48).

Um die Probleme und Unsicherheiten, die die
gegenwartige Rechtslage mit sich bringt, auszu-
rdumen, empfiehlt sich eine ausdriickliche gesetz-
liche Regelung, die den Interessen des Eigentii-
mers und des Wohnungsinhabers Rechnung tragt. .
Fiir den Fall der Beendigung des Mietverhéltnisses
zwischen dem Eigentiimer und dem gewerblichen
Zwischenmieter soll der Eigentiimer die Mdglich-
keit erhalten, einen neuen Zwischenmieter einzu-
schalten, der dann in die Rechte und Pflichten aus
dem bisherigen Untermietvertrag eintritt. Im Falle
einer ersatzlosen Beendigung des Hauptmietver-
trages soll der Vermieter selbst in die Position des
bisherigen Zwischenmieters aus dem Untermiet-
vertrag einriicken. Diese Regelung orientiert sich
am Modell des § 571 BGB, wobei die §§ 572 bis 576
BGB fiir entsprechend anwendbar erkldrt werden
sollen.

. Zu Artikel 5a — neu — (Gesetz iiber eine

Sozialklausel in Gebieten mit gefdhrdeter
Wohnungsversorgung)

Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5a einzufii-
gen:

.Artikel 5a

Anderung des Gesetzes iiber eine Sozialklausel
in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungsversorgung

Das Gesetz tiber eine Sozialklausel in Gebie-
ten mit gefdhrdeter Wohnungsversorgung vom
22. April 1993 (BGBL. I S. 466, 487) wird wie folgt
geandert:

1. Der bisherige Wortlaut wird § 1.
2. Folgender § 2 wird angefiigt:
| .82
§ 1 ist nicht anzuwenden, wenn der auf die
VerduBerung des Wohnungseigentums gerich-

tete Vertrag vor dem 1. August 1990 abgeschlos-
sen worden ist.“’

Begrindung

Es ist zweckmaéBig, zu dem Gesetz tiber eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefdhrdeter Woh-

5



Drucksache 12/5224

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

nungsversorgung klarzustellen, fiir welche Falle
die in diesem Gesetz geregelte zehnjahrige Sperr-
frist gelten soll.

Die verldngerte Frist kann nicht auf alle in der
Vergangenheit erfolgten Umwandlungen und Ver-
duBerungen angewendet werden. Eine solche
unechte Riickwirkung iiber einen Zeitraum von
zehn Jahren, in manchen Féllen auch dariiber
hinaus, wéare mit dem gebotenen Vertrauensschutz
nicht zu vereinbaren. Ein geeigneter Stichtag ist
der 1. August 1990. An diesem Tag ist das Gesetz
zur Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters
bei Begriindung von Wohnungseigentum an ver-
mieteten Wohnungen vom 20. Juli 1990 (BGBL. I
S. 1456) in Kraft getreten, mit dem erstmals eine
Verldngerung der Kindigungsfrist fiir Gebiete mit

besonders gefdhrdeter Wohnungsversorgung ein-
gefiihrt wurde, und zwar fiir die VerauBerungsfélie
ab 1. August 1990. Jedenfalls seit diesem Zeitpunkt
konnte niemand darauf vertrauen, daB es auch
angesichts zunehmender Wohnungsknappheit
und angesichts sich verstarkender Verdrangungs-
tendenzen bei der einmal festgelegten Dauer der
Sperrfrist bleiben werde. Die offentliche miet-
rechtspolitische Diskussion ist seither u.a. von
Erorterungen iiber ldngere Sperrfristen bestimmt
worden. Andererseits kommt ein weiteres Zurtick-
verlegen des Stichtags nicht in Betracht, weil der
Gesetzgeber 1990 entschieden hat, daB alle vor
dem 1. August 1990 liegenden VerduBerungsfélie
nicht unter die langere Sperrfrist fallen sollten; fiir
die dlteren Félle ist damit ein schutzwiirdiger
Vertrauenstatbestand entstanden.
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