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Gesetzentwurf

der Abgeordneten Franziska Eichstadt-Bohlig, Andrea Fischer (Berlin),
Antje Hermenau, Steffi Lemke, Vera Lengsfelc_l_, Gerd Poppe, Werger Schulz (Berlin),
Helmut Wilhelm (Amberg) und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Entwurf eines Gesetzes zur Uberleitung der Mieten in den neuen Bundeslindern
und Ost-Berlin in das Vergle!_chsmietensystem durch wohnwertbezogene
Preisbildungsfaktoren (MietUberleitungsG)

A. Problem

Mit der Ersten und Zweiten Grundmietenverordnung wurde in
den neuen Bundesldandern und dem Ostteil Berlins einerseits dra-
stisch der Abbau der staatlichen Subventionen im Wohnungs-
sektor betrieben und den Mietern direkt die Beteiligung an den
Kosten der Wohnungsbewirtschaftung auferlegt, andererseits
aber nur eine geringe Differenzierung der Mietpreise nach Woh-
nungs- und Gebdudequalitat bzw. Wohnwert erzielt.

Die derzeitige Rechtslage sieht fiir die neuen Bundesldnder und
Ost-Berlin eine Mietpreisbindung in Form hochstzulassiger Miet-
zinse vor. Bei zukiinftigen Mieterh6hungen ist geniéB Einigungs-
vertrag die Einkommensentwicklung zu beriicksichtigen. Dieser
Indikator erhalt besondere Bedeutung, da die Mieten- und Woh-
nungspolitik die Angleichung der ostdeutschen Verhéltnisse an
die westdeutsche Situation zum Ziel hat. Letztendlich ist eine
Rechtsgleichheit in Ost und West auch notwendig, wenngleich
eine Anpassung ausschlieBlich unter Beachtung der Unterschiede
in der Wohn- und Einkommenssituation durchzufiihren ist.
Im tibrigen zeigen Marktbeobachtungen und die Korrekturver-
suche am Vergleichsmietensystem, wie sie in Form des Vierten
Mietrechtsanderungsgesetzes in der letzten Legislaturperiode be-
schlossen wurden, daB auch am westlichen Mietrechtssystem
Mangel vorliegen. Insbesondere muB festgestellt werden, daB der
Marktmechanismus im Wohnungswesen nicht das gewinschte
Verhaltnis von Preis und Leistung hervorbringt und wegen seiner
grundsétzlich unflexiblen Reaktionsweise auf das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage tendenziell zur Benachteiligung von ein-
kommensschwachen Haushalten beitragt.



Drucksache 13/549 Deutscher Bundestag - 13. Wahlperiode

Nach den Preisvorschriften der DDR lagen die Bruttokaltmieten
bis 1990 zwischen 0,55 DM/qm und 1,25 DM/qm. Die héchsten
Mietpreise wurden in den Wohnungsbestdnden ab 1980 erzielt.
Sieht man von Mietneufestsetzungen fiir rekonstruierte Wohnun-
gen ab, gab es praktisch keine nennenswerten Preisdifferenzen,
die den unterschiedlichen Qualitidten Rechnung getragen hatten.
Mit der Ersten Grundmietenverordnung gab es eine Erhéhung
der Grundmiete um 1 DM/qm. Die wesentliche Erhéhung der
Wohnkosten, die ca. 30 vom Hundert der Haushaite zu Wohngeld-
empfangern machte, war auf die Umlage von Betriebskosten bzw.
Vorauszahlungen fiir Betriebskosten und Heiz- sowie Warmwas-
serkosten zuriickzufiihren. Als Vorauszahlung fiir Betriebskosten
wurden durchschnittlich je nach Wohnungsbestdnden zwischen
1,50 DM/gm und 2,30 DM/gm verlangt, die Heizkostenvorauszah-
lungen lagen durchschnittlich bei 1,70 DM bis 2,30 DM/gm. Sie
wurden durch Verordnung bei 3 DM/qm gekappt, was sich als
notwendige politische MaBnahme herausstellte.

Eine Grundmietendifferenzierung wurde nur in geringem Malfie
vorgenommen. In Gemeinden iiber 100 000 Bewohnern erhéhte
sich die Grundmiete nochmals um 0,15 DM/qm. Einen Zuschlag
in eben dieser Hohe erhielten Wohnungen, die mit Bad oder Zen-
tralheizung ausgestattet sind. Abschldge mit je 0,15 DM/gm
Wohnfliche wurden fiir nicht abgeschlossene Wohnungen und
Wohnungen mit AuBen-WC festgesetzt.

Auch die Zweite Grundmietenverordnung brachte nur wenig Dif-
ferenzierung. Zum 1. Januar 1993 konnte die Grundmiete allge-
mein um 1,20 DM/gm erh6ht werden. Abschldge in Héhe von
0,30 DM/gm fiir Wohnungen ohne Bad und nochmals um
0,15 DM/gm fiir Wohnungen mit Aulen-WC muliten ebenso be-
riicksichtigt werden wie der Zuschlag in Héhe von 0,30 DM/qm
fir Einfamilienhduser in Gemeinden mit mehr als 20 000 Einwoh-
nern. Gleichzeitig sollte der hochstzuldssige Mietzins zum 1. Ja-
nuar 1993 um 0,90 DM/gm und zum 1. Januar 1994 um weitere
0,60 DM/gqm erhoht werden kénnen, wenn das betreffende Ge-
bdude nicht erhebliche Schdden zum 1. Januar 1993 an Dach,
Fenster und AuBenwdnden und zum 1. Januar 1994 an Hausflu-
ren und Treppenrdaumen sowie Elektro-, Gas- oder Wasser- und
Sanitarinstallationen aufgewiesen hat. Eine qualitdtsbezogene
Differenzierung wurde dadurch allerdings nicht erreicht, weil die
Mieterhéhungen nach Beschaffenheit nahezu flachendeckend
genommen wurdén, was den tatsdchlichen Verhéltnissen schon
aus dem Augenschein heraus widerspricht. Untersuchungen
ergaben, daB in erster Linie private Einzelhausvermieter auf die
Mietforderungen verzichteten, wihrend die ehemaligen kommu-
nalen Wohnungsverwaltungen offenbar ohne nennenswerte Prii-
fung der baulichen Beschaffenheit den Mietzins erhohten.

Nach einer Untersuchung des Instituts fiir Soziale Stadtentwick-
lung, Berlin, iiber die Mietenentwicklung in den neuen Bundes-
landern und Ost-Berlin betrug die durchschnittliche Kaltmiete
nach der Mieterhohung zum 1.Januar 1993 5,58 DM/qm, was ge-
geniiber 1992 eine Steigerung von 59 vom Hundert ausmachte.
Im Monat wurden durchschnittlich 506 DM Bruttowarmmiete,
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372 DM Bruttokaltmiete bzw. 271 DM Nettokaltmiete gezahlt. Die
Bruttokaltmietbelastung betrug vor Wohngeld im Durchschnitt
19 vom Hundert, nach Wohngeld 14,4 vom Hundert. Doch verbergen
sich hinter den Durchschnittswerten erhebliche Unterschiede. Im-
merhin knapp 30 vom Hundert der vom Institut fiir Soziale Stadtent-
wicklung, Berlin, Befragten zahlten ein Viertel ihres Einkommens
und mehr fir die Warmmiete. Jeder zweite Haushalt mufite bereits
mehr als ein Fiinftel seines Einkommens fiir die Warmmiete aufbrin-
gen. Beim Vergleich der Mietbelastung in Ost und West muB beriick-
sichtigt werden, daB der absolute zum Leben verbleibende Betrag,
das Resteinkommen, im Osten deutlich niedriger ist. Im Ergebnis
stellt das Institut fest, da Haushalte mit hoher Belastung keine Min-
derheiten sind, daf der zweithdufigste Haushaltstyp, der Einperso-
nen-Rentnerhaushalt (15 vom Hundert der Haushalte) eine durch-
schnittliche Warmmietbelastung von 26 vom Hundert in Kauf neh-
men muB und daB der hdufigste Haushaltstyp, der Zweipersonen-
Rentnerhaushalt (18 vom Hundert der Haushalte), immerhin eine
durchschnittliche Belastung von 23 vom Hundert hat. Diese Unter-
suchung wird im wesentlichen durch Untersuchungen der Landes-
regierungen von Sachsen-Anhalt und Brandenburg bestétigt.

Nach einer Studie des Instituts fiir Stadtforschung und Struktur-
politik, Berlin, im Auftrage des Bundesministeriums fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stddtebau betrdagt die monatliche Nettokalt-
miete derzeit 4,75 DM/qm, die Bruttokaltmiete 6,26 DM/qm und
die Bruttowarmmiete 7,96 DM/qm. Hinsichtlich der Ausstattung
ergibt sich danach eine Differenz zwischen 5,93 DM/qm brutto-
warm in schlechtest ausgestatteten Wohnungen (mit Auien-WC,
ohne Bad und Zentralheizung) und 8,84 DM/qm fiir Wohnungen
mit bester Ausstattung (Sammelheizung, Bad, Innen-WC). Nach
Baualtersklassen ergibt sich folgende Differenz: Durchschnittlich
werden in den Baujahrgdngen bis 1919 6,86 DM/qm gezahlt, in
den Zwischenkriegsbauten 7,47 DM/qm, in den Baujahrgédngen
1949 bis 1971 8,46 DM/qm und ab Baujahr 1972 8,99 DM/qm. Die
Bruttowarmmieten sind seit Mitte des Jahres 1993 um durch-
schnittlich 9 vom Hundert gestiegen und damit um 1 vom Hundert
mehr als die Einkommen. ‘

Der Bruttokaltmietenvergleich Ost/West des Instituts fiir Soziale
Stadtentwicklung, Berlin, zeigt, daB die Mieten in Ostdeutsch-
land, insbesondere in den GrofBstdadten iiber 500 000 Einwohnern,
deutlich niedriger sind als die Mieten in Westdeutschland, und
zwar bis zu 26 vom Hundert bei den gut ausgestatteten Wohnun-
gen. Hingegen liegen die Mieten in den Gemeinden unter
100 000 Einwohnern nur noch bis zu 7 vom Hundert unter den im
Westen gezahlten Mieten. Im Vergleich zum Westen sind daher
die Mieter in kleinen Gemeinden bei bis zu einem Viertel niedri-
geren Durchschnittseinkommen mit verhéltnismdBig hohen Mie-
ten besonders belastet.

Der Ost/West-Vergleich bringt dariiber hinaus noch eine weitere
erhebliche Differenz hervor. Die Mieten in den Baujahrgangen ab
1978 sind im Westen gegeniiber den Ost-Mieten wesentlich héher
als in anderen Baujahrgangsklassen. Dies legt nahe, im Rahmen
der Anpassungsmodalitdten fiir die Neubauwohnungen, die zu
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einem hohen Prozentsatz den Kommunen bzw. kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften gehoren, besondere Regelungen zu
schaffen. Im iibrigen weisen die Bruttokaltmieten in den verschie-
denen Baujahrgédngen generell im Osten keine wesentlichen Dif-
ferenzen aus.

Das Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik, Berlin, ermit-
telte einen Anstieg der durchschnittlichen Mietbelastung von Mitte
1993 auf Mitte 1994 von 18,6 vom Hundert auf 20 vom Hundert.
Besonders betroffen waren aufgrund der niedrigeren Heizkosten-
pauschalen die Wohngeldbezieher, ihre Warmmietenbelastung
stieg auf durchschnittlich 22,4 vom Hundert. Nach dieser Studie ver-
fligen Wohngeldbezieher bei allerdings geringerer Haushalts-
groBe im Durchschnitt nur @iber ein Resteinkommen von 1 340 DM
monatlich.

Ein weiteres Problem stellt die Miethohe nach Modernisierungs-
mafnahmen dar, die ohne 6ffentliche Mittel durchgefithrt wur-
den. Nach Angaben einiger ostdeutscher Kommunen, die das
Leipziger Institut fir Regional- und Baumarktentwicklung aus-
gewertet hat, lag die durchschnittliche Modernisierungsumlage
unter 2 DM/qm, auf den gesamten Bestand bezogen ein moderni-
sierungsbedingter Grundmietenanteil von 0,70 bis 0,75 DM/qm.
Bei Teilmodernisierungen wurden aber schon Umlagen in Hohe"
von bis zu 8,10 DM/qm festgestellt, bei umfangreichen Mafinah-
men sogar bis zu 8,50 DM/qm. Die Nettokaltmiete stieg in diesen
Féllen bis 11,85 DM/gm bzw. 12,25 DM/qm. Als Wohnkostenan-
stieg gibt das Institut eine Verdreifachung an. Vor der Sanierung
sei die Wohnkostenbelastung eines Zweipersonen-Haushaltes mit
dem Durchschnittseinkommen von 2 580 DM bei 13,8 vom Hun-
dert gelegen, nach der Sanierung bei 36,1 vom Hundert. Auch
das Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik, Berlin, stellte
im Auftrage des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stédtebau fest, daf} in 30 vom Hundert aller Wohnungen
ein Modernisierungszuschlag gezahlt wird. Bezogen auf alle
Wohnungen wurde ein Zuschlag von 0,35 DM/qm ermittelt. Bei
den erneuerten Wohnungen selbst wurde durchschnittlich eine
Wertverbesserungsumlage in Hoéhe von 1,15 DM/gm festgestelit.
Knapp zwei Drittel aller Mieter in Altbauten wiinschen gemaf
dieser Studie Modernisierungsmafinahmen, im Neubau sind es
immer noch mehr als die Hélfte aller Bewohner. Im Durchschnitt
seien die Mieter mit Modernisierungswunsch zur Zahlung eines
Zuschlages in Hohe von 2,39 DM/qm bereit. Weitergehende
Mietsteigerungen, wie sie offenkundig in zahlreichen Féallen
durchgesetzt werden, sind demnach sozial nicht vertraglich. Hier
ist eine Losung dringend geboten, weil auch das Wohngeld
nicht auf die modernisierungsbedingten Mietsteigerungen abge-
stellt ist.

Bei NeuabschluB eines Mietvertrages ist derzeit in den neuen Bun-
desldndern und dem Ostteil Berlins die Mietforderung begrenzt auf
die hochstzulassige Miete. Die Mobilitatsrate ist inzwischen nach
Angaben des Instituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik,
Berlin, auf 4 vom Hundert gesunken. Den Wohnungssuchenden
steht daher nur ein geringes Angebot zur Auswahl, denn auch
die meisten leerstehenden Wohnungen sind fir den Markt
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nicht verfigbar, weil ihr Bezug wegen der grofien Maéngel
unmoglich ist. Auch die freifinanzierten Neubauten und die um-
fangreich modernisierten Altbauten, die ehemals nicht mehr zu
Wohnzwecken geeignet waren, sind fiir mehr als zwei Drittel der
Bevolkerung wegen der exorbitanten Mietpreise nicht anmietbar.
Nahezu ein Fiinftel der Mieter beabsichtigt in den nachsten zwei
Jahren umzuziehen. Die Griinde sind nach 40 Jahren Wohnraum-
lenkung mit Zuweisung unterschiedlich. Eine Mietpreisfreigabe
bei Neuvermietung nach westlichem Vorbild wiirde jedoch einen
grofien Teil dieser Umzugswinsche unmdglich machen. Eine
unvertretbare Beschrankung der Fluktuation wiirde erzielt.

B. Lésung

Eine Uberleitung des Mietrechtssystems erfordert einen mehrjah-
rigen Ubergangszeitraum. Die jetzige Mietenstruktur in den
neuen Bundesldndern und Ost-Berlin 148t eine nahtlose Ubertra-
gung des ohnehin in der Kritik stehenden Vergleichsmieten-
systems nicht sinnvoll erscheinen. Dartiber hinaus erfordert die
weiterhin deutlich unterschiedliche Einkommenssituation im Ver-
gleich zu den alten Bundesldndern und dem Westteil Berlins
Abschldge von den durchschnittlich im Westen zu zahlenden Mie-
ten. Anderenfalls wiirde formal gleiches Recht eher die Ungleich-
heit erhéhen und die politische Spaltung vertiefen.

Mit der Uberleitung des Mietrechtssystems und der Heran-
ziehung wohnwertbezogener Mietpreisbildungsfaktoren muf}
gleichzeitig das Wohngeldgesetz fiir die neuen Lander und den
Ostteil Berlins gedndert werden. Die einzelnen Tabellenwerte
und maximale bezuschuBlbare Miethéhen miissen dem neuen
Mietrechtsgefiige angepafit werden. Fir die Wohnungen der
Kommunen und kommunaler Wohnungsbaugesellschaften sollen
gesonderte Rechtsgrundlagen geschaffen werden.

Oberstes Ziel ist eine sozial vertragliche Uberleitung in das Ver-
gleichsmietensystem. Dazu soll fiir die neuen Bundesldnder und
Ost-Berlin eine Uberleitung in Fiinfjahresstufen geschaffen wer-
den. Das Modell soll den Wohnungsmarkt simulieren, sich dabei
aber vorrangig auf die Entwicklung von Wohnwertmieten kon-
zentrieren. Im Westen erkennbare ungewiinschte Erscheinungen
des Vergleichsmietensystems sollen von vornherein so weit wie
moglich vermieden werden.

Die wesentlichen Kennzeichen dieses Anpassungsmodells sind:

- Die maximal zuldssige Mieterhéhung wird nach Wohnwerten
gestaffelt. Einflullfaktoren sind neben der Gemeindegrofie vor
allem die Ausstattung, die WohnungsgroBle und die Lage. Die
hochstzulédssige Nettokaltmiete darf ab 1. Januar 1996 jahrlich
zwischen 0 vom Hundert und héchstens 10 vom Hundert erhéht
werden. Modernisierungszuschldge sind hierbei unberticksich-
tigt.

— Der Gesetzgeber beschlieft fiir jedes Jahr Wohnwerttabellen,
deren Mietwerte als Obergrenze fungieren und die lediglich bei
Neuvermietung und nachhaltiger Wohnwertverbesserung iiber-
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schritten werden diirfen. Mieten, die iiber den Wohnwerttabel-
lenliegen, diirfen nicht erhoht werden.

~ Es sollen drei Wohnwerttabellen fliir Gemeinden bis 50 000 Ein-
wohner, von 50000 bis 100000 Einwohnern und mit uber
100 000 Einwohnern gebildet werden. Jede Tabelle beinhaltet
vier Ausstattungsstandards (A = mit Sammelheizung, Bad und
Innen-WC, B = ohne Sammelheizung, mit Bad und Innen-WC
sowie mit Sammelheizung und Innen-WC, aber ohne Bad, C =
ohne Sammelheizung, mit Bad oder mit Innen-WC, D = ohne
Sammelheizung, ohne Bad, mit AuBen-WC), drei Lagekrite-
rien (gut, mittel, einfach) und drei WohnungsgroBenklassen
(a = unter 40 gqm, b = von 40 bis unter 80 gm, ¢ = 80 qm und mehr).
Die Wohnlage wird von den Gemeinden festgelegt.

— Die Mieten fiir Substandardwohnungen (Wohnungen mit
AuBen-WC) in den Wohnwerttabellen sind so festzulegen, daf3
sich fir die durchschnittlich am 1. Januar 1995 gezahlten Mie-
ten dieses Standards keine oder nur unwesentliche Mieterho-
hungen ergeben.

— Die Wohnwerttabellen sollen so gespreizt werden, daB mit
abnehmender WohnungsgréBe, besserer Ausstattung und bei
besserer Wohnlage der Quadratmeterpreis steigt.

— Die jeweiligen jahrlichen Mietsteigerungen sollen so differen-
ziert sein, daB mit zunehmender GemeindegréBe héhere Miet-
werte gebildet werden.

- Das Uberleitungsmodell ist auf fiinf Jahre befristet. Zum 1. Ja-
nuar 2001 soll gepriift werden, wie der Ubergang dieses Mie-
tensystems in ein noch zu modifizierendes Vergleichsmieten-
system vollzogen werden kann.

- Die Mietsteigerungen sollen durchschnittlich fiir die Mehrheit
der Wohnungen nicht mehr als 5 vom Hundert im Jahr betra-
gen, diirfen aber je nach Spreizung bei Wohnungen mit bester
Ausstattung in guter Wohnlage und geringer WohnungsgroBe
bis zu 10 vom Hundert betragen.

— Die Wohnwerttabellen umfassen nur Mietzinse fiir Wohnungen,
die bis zum 3. Oktober 1990 bezugsfertig wurden. Fiir die Woh-
nungen der Kommunen oder kommunaler Wohnungsbaugesell-
schaften gelten die Regelungen dieses Gesetzes nur bis zum
31. Dezember 1997. In dieser Zeit soll fiir diese Wohnungen
eine gesetzliche Regelung im Zusammenhaflg mit der Novellie-
rung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geschaffen werden,
die soziale Bindungen festlegt und den Mietpreis einkommens-
abhéangig bestimmt.

— Die Mieterhohung bleibt auf 50 vom Hundert des preisrechtlich
zuldssigen Mieterhohungsbetrages beschrankt, wenn der Ver-
mieter im Mieterhohungsverlangen nicht nachweist, daB8 er in
den vorangegangenen drei Kalenderjahren tatsdchlich Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung und Instandsetzung in Héhe der
Pauschalbetrédge gemaB § 28 der Zweiten Berechnungsverord-
nung (II. BV) getétigt hat.
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- Modernisierungsbedingte Mieterh6hungen diirfen bei Wohn-
raum, der bis 1949 bezugsfertig wurde, nicht mehr als 2,50 DM/qm
betragen, bei Wohnraum, der nach 1949 bezugfertig wurde,
nicht mehr als 1,80 DM/qm. Allerdings diirfen diese Betrage um
maximal 50 vom Hundert tiberschritten werden, wenn Vermie-
ter und Mieter zwei Monate vor Beginn der geplanten MaBnah-
men Einvernehmen tiber die erh6hte Umlage hergestellt haben.
Der Mieter erhalt ein auf einen Monat befristetes Widerrufs-
recht.

- Bei Neuabschlufl eines Mietvertrages nach dem 1. September
1995 darf die Miete den preisrechtlich zuldssigen Mietzins nach
der jeweiligen Wohnwerttabelle um héchstens 10 vom Hundert
tiberschreiten.

- Analog der Bestimmungen zum Wirtschaftsstrafgesetz und dem
Wohnungsbindungsgesetz handelt ordnungswidrig der, der
gegen die Preisvorschriften dieses Gesetzes verstofit. Eine ent-
sprechende Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufle
geahndet werden. ‘

C. Alternativen

Keine

D. Kosten

Es entstehen aus diesem Gesetz selbst keine Kosten fiir Bund,
Lédnder und Gemeinden.

Allerdings wird eine Anpassung des Wohngeldes fiir erforderlich
gehalten, deren Kosten im Rahmen einer Novellierung des Wohn-
geldgesetzes und des Wohngeldsondergesetzes ermittelt werden
miissen.
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Entwurf eines Gesetzes zur Uberleitung der Mieten in den neuen Bundeslandern
und Ost-Berlin in das Vergleichsmietensystem durch wohnwertbezogene
Preisbildungsfaktoren (MietUberleitungsG)

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

§1
Allgemeine Mieterhohung

(1) Der hochstzulassige Mietzins, der sich in dem in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
flir Wohnraum nach § 1 der Ersten Grundmietenver-
ordnung vom 17. Juni 1991 (BGBL I S. 1269) und
nach §§ 1 und 2 der Zweiten Grundmietenverord-
nung vom 27. Juli 1992 (BGBI. I S. 1416f.) ergibt, er-
hoht sich jeweils zum 1. Januar der Jahre 1996 bis
2000 je nach Ausstattung der Wohnung wie folgt:

Fur Wohnungen der Kategorie A (mit Sammelhei-
zung, mit Bad, mit Innen-WC) um 6 vom Hundert,
fir Wohnungen der Kategorie B (ohne Sammelhei-
zung, mit Bad, mit Innen-WC oder mit Sammelhei-
zung, ohne Bad, mit Innen-WC) um 4 vom Hundert,
fir Wohnungen der Kategorie C (ohne Sammelhei-
zung, mit Bad oder Innen-WC) um 2 vom Hundert
und fiir Wohnungen der Kategorie D (ohne Sam-
melheizung, ohne Bad, ohne Innen-WC) um 0 vom
Hundert.

(2) Fir Wohnungen in mittlerer Wohnlage erhéht
sich der Betrag nach Absatz 1 um 1 vom Hundert, fir
Wohnungen in guter Wohnlage um 2 vom Hundert.
Die Gemeinden erstellen verbindliche Wohnlagever-
zeichnisse. In Gemeinden tber 30000 Einwohner
sollen sie im Einvernehmen mit den Interessenver-
badnden der Mieter und Vermieter entwickelt wer-
den.

(3) Fir Wohnungen mit einer Wohnflache von
~unter 40 Quadratmetern erhéht sich der Betrag nach
Absatz 1 um 1 vom Hundert. Fir Wohnungen mit
einer Wohnfldche von 80 Quadratmetern und mehr
verringert sich der Betrag nach Absatz 1 um 1 vom
Hundert.

(4) Fir Wohnungen in Gemeinden mit mehr als
100000 Einwohnern erhoht sich der Betrag nach
Absatz 1 um 1 vom Hundert, in Gemeinden mit weni-
ger als 50000 Einwohnern verringert er sich um
1 vom Hundert.

(5) Der Anspruch nach den Absédtzen 1, 2, 3 und 4
ist vom Vermieter durch schriftliche Erklarung gegen-
tiber dem Mieter geltend zu machen. Die Erklarung
ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung entspre-
chend den Voraussetzungen nach den Absétzen 1, 2,
3 und 4 erldutert wird: Die Erkldrung des Vermieters
hat die Wirkung, daBl von dem Beginn des auf die Er-
klarung folgenden dritten Monats an der erhohte
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Mietzins an die Stelle des bisher zu entrichtenden
Mietzinses tritt.

§2

Allgemeine Kappungsgrenze

(1) Die Erhéhung nach § 1 Abs. 1, 2, 3 und 4 ist nur
insoweit zuldssig, als der geforderte Mietzins die in
den Anlagen 1 bis 5 benannten Mietwerte von nach
GemeindegroBe differenzierten Wohnwerttabellen
zum jeweiligen Stichtag der Erhéhung nicht tber-
schreitet.

(2) Die Wohnwerttabellen gelten jeweils vom 1. Ja-
nuar bis 31. Dezember eines Kalenderjahres.

§3

Mieterh6hung bei unterlassener Instandhaltung

Die Erhohung des héchstzuldssigen Mietzinses
nach den §§ 1 und 2 verringert sich um 50 vom
Hundert, wenn der Vermieter im Erhéhungsverlan-
gen nicht nachweist, daBl er in den drei vorange-
gangenen Kalenderjahren tatsdchlich Aufwendun-
gen fir Instandhaltung und Instandsetzung in Hohe
der jeweils geltenden Pauschalbetrdge gemaB § 28
der Zweiten Berechnungsverordnung (II. BV) vom
12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178) getétigt hat.

§4
Beschrinkungen bei baulichen Anderungen
durch den Vermieter

(1) Eine Erhohung der jéhrlichen Miete um 11 vom
Hundert der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten
nach § 3 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe
vom 18. Dezember 1974 (BGBI. I S. 3604) ist nur inso-
weit zuldssig, wie sie bei Wohnraum, der bis zum
31. Dezember 1949 bezugsfertig wurde, 2,50 Deut-
sche Mark pro Quadratmeter Wohnflache und bei
Wohnraum, der vom 1. Januar 1950 bis 3. Oktober
1990 bezugsfertig wurde, 1,80 Deutsche Mark pro
Quadratmeter Wohnfldche wéhrend der Laufzeit die-
ses Gesetzes nicht tibersteigt.

(2) Eine Erhéhung der Betrage nach Absatz 1 um
bis zu 50 vom Hundert ist moglich, wenn Mieter und
Vermieter dies einvernehmlich und in Schriftform
spédtestens zwei Monate vor Beginn der baulichen
MaBnahmen vereinbart haben. Die Willenserklarung
des Mieters wird erst wirksam, wenn dem Vermieter
nicht innerhalb eines Monats nach Abschlufi dieser
Vereinbarung ein schriftlicher Widerruf des Mieters
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zugegangen ist. Der Beginn der Widerrufsfrist setzt
die schriftliche Belehrung des Mieters iiber sein
Widerrufsrecht voraus.

(3) Far zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Ge-
setzes bereits begonnene bauliche MafSnahmen im
Sinne des § 3 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
héhe sind die Vorschriften gemaB Absatz 1 nicht an-
zuwenden.

§5

Hochstzuldssiger Mietzins

(1) Zu Lasten des Mieters von diesem Gesetz ab-
weichende Vereinbarungen sind unwirksam.

(2) Beim Abschlu8l von Mietvertragen darf der nach
diesem Gesetz, der Betriebskosten-Umlageverord-
nung und § 11 Abs. 2 in Verbindung mit § 3 des Ge-
setzes zur Regelung der Miethéhe hochstzulassige
Mietzins in Verbindung mit § 4 dieses Gesetzes um
nicht mehr als 10 vom Hundert Uberschritten wer-
den.

Bonn, den 14. Februar 1995

Franziska Eichstidt-Bohlig
Andrea Fischer (Berlin)
Antje Hermenau

Steffi Lemke

Vera Lengsfeld

§6
Ordnungswidrigkeit

(1) Ordnungswidrig handelt, wer fiir die Uberlas-
sung einer Wohnung ein héheres Entgelt fordert, sich
versprechen laBt oder annimmt, als nach den §§ 1 bis
5 zuléssig ist.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geld-
buBe bis zu 100 000 Deutsche Mark geahndet wer-
den.

§7
Inkrafttreten

(1) Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkun-
dung in Kraft. Es tritt am 31. Dezember 2000 auBer
Kraft.

(2) Far Wohnraum der Kommunen oder kommuna-
ler Wohnungsbaugesellschaften finden die Vorschrif-
ten dieses Gesetzes bis zum 31. Dezember 1997 An-
wendung.

Gerd Poppe

Werner Schulz (Berlin)

Helmut Wilhelm (Amberg)

Joseph Fischer (Frankfurt)

Kerstin Miiller (K6In) und Fraktion
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Anlage 1

Kappungsgrenzen nach Ausstattungskategorien A bis D in DM/qm und Monat
gemas § 2, giiltig ab 1. Januar 1996

GroBe Wohnlage A B C D

1. Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwochnern
unter40gm ............. ... ~einfach 5,53 4,53 3,76 3,11
mittel 5,59 4,57 3.80 3,14
. gut 5,64 4,61 3.83 3,17
40 bisunter80qm ................. einfach 5,44 4,44 3,70 3,05
mittel 5,49 4,48 3.73 3,08
gut 5,54 4,53 3,77 3,11
80gmundmehr ................... einfach 4,95 4,05 3,36 2,83
mittel 5,00 4,09 3,40 2,83
gut 5,04 4,13 343 2,83

2. Gemeinden mit'50 000 bis 100 000 Einwohnern

unter40gm ... i einfach 5,82 4,74 3.87 3,19
mittel 5,87 4,78 3,91 3,22

gut 5,92 4,83 3,95 3.26

40bisunter80gm ................. einfach 5,72 4,66 3,81 3,13
mittel - 578 471 3,84 3,16

gut 5,83 4,75 - 3,88 3,19

80gmundmehr ................... einfach 521 4,24 3,47 2,88
mittel 5,26 4,28 3,50 2,88

gut 531 4,32 3,54 2,91

3. Gemeinden mit iiber 100 000 Einwohnern

unter40qm ......... ... e einfach 6,20 531 4,53 3,70
mittel 6,26 5,36 4,57 3,73

gut 6,32 541 4,61 3.77

40 bisunter80qm ................. einfach 6,11 5,22 4,44 3,63
mittel 6,16 527 = 4,48 3,67

gut 6,22 532 4,53 3,70

80gmundmehr ................... einfach 5,55 4,76 4,05 3,31
mittel 5,60 4,80 4,09 3,34

gut 5,65 4,85 4,13 3,38

10
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Anlage 2
Kappungsgrenzen nach Ausstattungskategorien A bis D in DM/qm und Monat
gemaB § 2, giiltig ab 1. Januar 1997
GroBe Wohnlage A B C D
1. Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwohnern
unter40qm ... einfach 6,03 4,80 3,91 3,14
mittel 6,15 4,89 3,99 3,20
gut 6,26 4,98 4,06 3,27
40 bisunter80qm ................. einfach 5,88 4,66 3,81 3,05
mittel 5,98 4,75 3,88 3,11
gut 6,09 4,85 3,96 3,17
80gmundmehr ................... einfach 5,25 4,50 3,39 2,83
mittel 5,35 4,59 3,47 2,83
gut 5,44 4,67 3,53 2,83
2. Gemeinden mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern
unter40qm ........... ... oL einfach 6,40 5,07 4,06 3,25
mittel 6,52 5,16 4,14 3,32
gut 6,63 5,26 4,23 3,39
40 bis unter80qm ................. einfach 6,23 4,94 3,96 3,16
mittel 6,36 5,04 4,03 3,21
gut 6,47 513 4,11 3,29
80gmundmehr ................... einfach 5,57 4,41 3,54 2,88
mittel 5,68 4,49 3,61 2,88
gut 579 4,58 3,68 2,94
3. Gemeinden mit iiber 100 000 Einwohnern
unter40gm ........... ... oL einfach 6,88 5,73 4,80 3,81
mittel 7,01 5,84 4,89 3,88
gut 7,14 5,95 4,98 3.96
40 bis unter 80 qm ................. einfach 6,72 5,59 4,66 3,70
mittel 6,84 5,69 4,75 3,78
gut 6,97 5,80 4,85 3,92
80gmundmehr ................... einfach 5,99 5,00 4,17 3,31
mittel 6,10 5,09 4,25 3,37
gut 6,22 5,19 4,34 3,45

11
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Anlage 3

Kappungsgrenzen nach Ausstattungskategorien A bis D in DM/gm und Monat
gemaf § 2, giiltig ab 1. Januar 1998

GroBe Wohnlage A B C D

1. Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwohnern
unter40gm ........... ... ... einfach 6,57 5,09 4,07 3,17
mittel 6,76 5,23 4,19 3,26
gut 6,95 5,38 4,30 3,37
40 bisunter80qm ................. einfach 6,35 4,89 3,92 3,05
mittel 6,52 5,04 4,04 3,14
gut 6,70 5,19 4,16 3,23
80gmundmehr ................... einfach 5,57 4,30 3,42 2,83
mittel 572 4,42 3,54 2,83
gut 5,88 4,56 3,64 2,83

2. Gemeinden mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern

unter40qm ....................... einfach 7,04 5,42 4,26 3,31
mittel 7,24 5,57 4,39 3,42

gut 7,43 5,73 4,53 3,53

40 bisunter80qm ................. einfach 6,79 5,24 4,12 3,19
mittel 7,00 5,39 4,23 3,27

gut 7,18 5,54 4,36 3,39

80gmundmehr ................... einfach 5,96 4,59 3,61 2,88
mittel 6,13 4,71 3,72 2,88

gut 6,31 4,85 3,83 2,97

3. Gemeinden mit tiber 100 000 Einwohnern

unter40qm . ... ... einfach 7,64 6,19 5,09 3,92
mittel 7,85 6,37 5,23 4,04

gut 8,07 6,55 5,38 4,16

40 bisunter80qm ................. einfach 7,39 5,98 4,89 3,77
mittel 7,59 6,15 5,04 3,89

gut 7,81 6,32 5,19 4,08

80gmundmehr ................... einfach 7,05 5,25 4,30 3,31
mittel 7,26 5,40 4,42 3,40

gut 7,46 5,55 4,56 3,52

12
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Anlage 4
Kappungsgrenzen nach Ausstattungskategorien A bis D in DM/qm und Monat
gemaf § 2, giiltig ab 1. Januar 1999
GroBe Wohnlage A C D

1. Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwohnern
unter40qm ... einfach 7.16 5,40 4,23 3,20
mittel 7.44 5,60 4,40 333
gut 7,71 5,81 4,56 3,47
40 bisunter80qm ................. einfach 6,86 513 4,04 3,056
mittel 7.11 534 4,20 3,17
gut 7,37 5,55 4,37 3,29
80gmundmehr ................... einfach 5,90 4,43 345 2,83
mittel 6,12 4,60 3,61 2,83
gut 6,35 4,79 3,75 2,83

2. Gemeinden mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern
unter40gm ......... .. ... .. ... einfach 7,74 5,80 4,47 3,38
mittel 8,04 6,02 4,65 3,52
gut 8,32 6,25 4,85 3,67
40bisunter80qm ................. einfach 7.40 5.55 4,28 3,22
mittel 7.70 5,77 4,44 3,34
gut 7,90 5,98 4,62 3,49
80gmundmehr ................... einfach 6,38 4,77 3.68 2,88
mittel 6,62 4,95 3.83 2,88
gut 6.88 5,14 3,98 3,00

3. Gemeinden mit tiber 100 000 Einwohnern

unter40qm ........... . oo i einfach 8,48 6,69 5,40 4,04
mittel 8,79 6,90 5,60 4,20
gut 9,12 7.21 5,81 4,37
40 bisunter80qm ................. einfach 8,13 6,40 5,13 3.85
mittel 8,42 6,64 5,34 4,01
_ gut 8,75 6.89 5,55 4,24
80gmundmehr ................... einfach 6,99 5,51 4,43 3,31
mittel 7,25 572 4,60 3,43
gut 7,52 5,94 4,79 3,59

13
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Anlage 5

Kappungsgrenzen nach Ausstattungskategorien A bis D in DM/gm und Monat
gemah § 2, giiltig ab 1. Januar 2000

GroBe Wohnlage A B C D

1. Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwohnern
unter40gm .......... o0 einfach 7,80 5,72 4,40 3,23
mittel 8,18 5,99 4,62 3,40
gut 8,56 6,27 4,83 3,57
40 bisunter80qm ................. einfach 7.41 5,39 4,16 3,05
mittel 7,75 5,66 4,37 3,20
gut 8,11 5,94 4,59 3,36
80gqmundmehr ............. ... .. einfach 6,25 5,06 3,48 2,83
mittel 6,55 5,31 3,68 2,83
gut 6,86 5,57 3.86 2,83

2. Gemeinden mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern
unter40gm . ... einfach 8,51 6,21 4,69 345
mittel 8,92 6,50 4,93 3,63
gut 9,32 6,81 5,19 3,82
40 bisunter80qm ................. einfach 8,07 5,88 4,45 3,25
mittel 8,47 6,17 4,66 341
gut 8,77 6,46 4,90 3,59
80gqmundmehr ................... einfach 6,83 4,96 3,75 2,88
mittel 7,15 5,20 3,94 2,88
gut 7,50 5,45 4,14 3,03

3. Gemeinden mit iber 100 000 Einwohnern

unterd0qm ... einfach 9,41 7,23 572 4,16
mittel 9,84 - 7,52 5,99 4,37
gut 10,31 7,93 6,27 4,59
40 bisunter80qm ................. einfach 8,94 6,85 5,39 3,93
mittel 9,35 7,17 5,66 4,13
~ gut 9,80 7,51 5,94 4,41
80 qmundmehr ................... einfach 7.55 5,79 4,56 3,31
mittel 7,90 6,06 4,78 3,46
gut 8,27 6,36 5,03 . 3,66

14
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf werden fol-
gende Ziele verfolgt:

Eine Uberleitung des Mietrechtssystems in den
neuen Bundesldandern und dem Ostteil Berlins in das
Mietrechtssystem der alten Bundesldnder und des
Westteils Berlins ist aus Grinden der Rechtseinheit
und der Angleichung der Lebensverhdltnisse langfri-
stig geboten. Die Uberleitung muB {iber einen mehr-
jahrigen Zeitraum erfolgen, da aufgrund wirtschafts-
politischer Prognosen mit einer Angleichung der Ein-
kommenssituation kurzfristig nicht zu rechnen ist.
Das hier vorliegende Gesetz gilt demnach fiir einen
Zeitraum bis zum 31. Dezember 2000. Dann muB er-
neut gepriift werden, wie aufgrund der Einkommens-
situation der Ubergang in ein zu modifizierendes
Vergleichsmietensystem vollzogen werden kann.

Die Wohnungen der Kommunen bzw. der kommuna-
len Wohnungsbaugesellschaften sollen mit diesem
Gesetz nur voriibergehend erfait werden. Aufgrund
der besonderen Verantwortung der Gemeinden fir
die Wohnungsversorgung ist fiir diesen Teilbestand
eine gesetzliche Regelung notwendig, die im Rah-
men der Novellierung des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes soziale Bindungen festlegt und die Mietpreis-
bildung einkommensabhédngig bestimmt. Eine derar-
tige Ausklammerung ist geboten, weil ansonsten in
den neuen Bundesldndern und dem Ostteil Berlins
kein dem im Westen existierenden sozialen Woh-
nungsbau vergleichbarer Wohnungsbestand vorhan-
denist.

Die in dem vorliegenden Gesetzentwurf festgelegten
Mietsteigerungen liegen prozentual deutlich unter
denen der Jahre 1991 und 1993. Es kann auf die
Dauer nicht hingenommen werden, daB die Mietstei-
gerungen immer iiber der allgemeinen Steigerung
der Lebenshaltungskosten liegen. Zudem lassen die
wirtschaftlichen Prognosen nur eine sozial vertrag-
liche Uberleitung in das Vergleichsmietensystem zu.

Der Gesetzentwurf verfolgt das Ziel, die Mieten stér-
ker wohnwertbezogen zu staffeln, als dies bisher der
Fall war. Angebots- und nachfragebedingte Einfliisse
sollen fir diesen Ubergangszeitraum auBen vor blei-
ben. Die Mietsteigerungen werden nach Gemeinde-
groBenklassen, nach Ausstattung, WohnungsgréBe
und Wohnlage differenziert.

Untersuchungen iiber  westdeutsche Mietspiegel
haben Mietspreizungen nach diesen EinfluBfaktoren
ermittelt. Die Hoéhe der Spreizung kann jedoch
wegen der geringeren Einkommen in den neuen
Lindern nicht voll iibernommen werden. An der
Systematik wird jedoch festgehalten. Demnach steigt
der Mietpreis bei bester Ausstattung in guter Wohn-
lage und bei abnehmender WohnungsgréBe am
hochsten.

Die jahrlichen Erhéhungen zum 1. Januar eines Jah-
res sind gestaffelt in drei GemeindegroBenklassen:
Gemeinden mit weniger als 50 000 Einwohnern,
Gemeinden mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern und
Gemeinden mit iiber 100 000 Einwohnern. Hinter-
grund sind die unter Berticksichtigung der Einkom-
men im Vergleich zu Westdeutschland tiberhéhten
Mieten in den Gemeinden unter 100 000 Einwoh-
nern.

Zentrales Kriterium fiir die Mietsteigerung ist der
Ausstattungstandard. Fir nicht mit Sammelheizung
ausgestattete Wohnungen fallen die Erh6hungsmég-
lichkeiten deutlich geringer aus. Dies soll einen
Anreiz fiir den Einbau anderer Heizsysteme schaffen.
Fir Substandardwohnungen gibt es keine ausstat-
tungsbedingten Mietsteigerungen. Gleichwohl kann
sich in diesem Marktsegment aufgrund der Gemein-
degroBe, der Wohnlage und der WohnungsgroBe
auch eine, allerdings nur unwesentliche Mieterho-
hung ergeben.

Fur die Wohnlagedifferenzierung werden drei Unter-
scheidungen vorgenommen. Die Ermittlung der ein-
zelnen gebdudebezogenen Lage obliegt den Ge-
meinden. In Gemeinden mit tiber 30 000 Einwohnern
sollen Wohnlagenverzeichnisse im Einvernehmen
mit den Verbdnden der Mieter und Vermieter erstellt
werden. Eine Uberschreitung der preisrechtlich zu-
lassigen Miete stellt eine Ordnungswidrigkeit dar
und kann entsprechend geahndet werden.

Gleichzeitig werden jdhrliche Mietobergrenzen fest-
gelegt. Diese diirfen nur bei Neuvermietung und
Modernisierung tiberschritten werden. Die Mietwer-
te der in den Anlagen benannten Wohnwerttabellen
sind aus den Bestandsmieten am 1. Januar 1995 ent-
wickelt. Zusétzlich zu den nach diesem Gesetz mog-
lichen Mietsteigerungen wurden fiir die Kappungs-
grenzen die durchschnittlichen Abweichungen der
Bestandsmieten am 1. Januar 1995 zwischen Mittel-
wert und Oberwert der jeweiligen Differenzierung
bertcksichtigt, so daB sich fir die vor Inkrafttreten
dieses Gesetzes liber dem Ausgangs$mittelwert be-
findlichen Mietwerte unter Beriicksichtigung der
nach diesem Gesetz moglichen Mietsteigerungen
noch eine Erhéhungsmdéglichkeit ergibt.

Mit diesem Gesetzentwurf wird festgelegt, daBl die
Nettokaltmieten durchschnittlich und fiir die Mehr-
heit der Wohnungen jéhrlich um nicht mehr als 5 bis
6 vom Hundert steigen.

Bei NeuabschluB von Mietvertragen erfolgt die Uber-
leitung an das Vergleichsmietensystem durch die
Berlicksichtigung eines Aufschlages von maximal
10 vom Hundert auf die in den Wohnwerttabellen
festgelegten Hochstwerte.

Modernisierungsbedingte Mietsteigerungen werden,
differenziert nach Alt- und Neubau, gekappt, weil
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die Modernisierungspraxis in zahlreichen Einzelfal-
len Mietsteigerungen von bis zu 8 DM/qm monatlich
ergibt und dadurch das Risiko der Vertreibung der
Mieter gegeben ist. Wenn Vermieter und Mieter sich
jedoch einigen, ist eine hohere Umlage rechtlich zu-
lassig.

Vermieter, die ihren Wohnungsbestand nicht zumin-
dest in der Hohe der in der Zweiten Berechnungs-
verordnung vorgesehenen Pauschalen instandhalten,
kénnen nur mit einer verringerten Mieterhohungs-
moglichkeit rechnen.

B. Besonderer Teil
Zu i1
Zu Absatz 1

Mit dieser Vorschrift wird zunédchst geklart, daB sich
die Mieterhéhungen in Ankniipfung an die vorheri-
gen Grundmietenverordnungen auf die Nettokalt-
miete beziehen. Dariiber hinaus wird das Ausstat-
tungskriterium zum Ausgangspunkt der jahrlich zum
1. Januar méglichen Mietsteigerungen gemacht. Die
Mieterhohungsméglichkeiten sind so gestaffelt, daB3
flir Wohnungen mit der hochsten Ausstattung (Sam-
melheizung, Bad und Innen-WC) mit 6 vom Hundert
die maximale Erhéhung anfallt. Ausstattungsbe-
dingte Mietsteigerungen fir Substandardwohnun-
gen sind ausgeschlossen. Mieterhohungen sind in
den Jahren 1996 bis 2000 jeweils zum 1. Januar még-
lich.

Zu Absatz 2

Bei Wohnungen in mittlerer und guter Lage sind wei-
tere Aufschldge vorgesehen. Die entsprechenden
Wohnlageverzeichnisse sind durch die Gemeinden
gebaudeweise zu erstellen. In Gemeinden mit Gber
30 000 Einwohnern soll analog der Mietspiegelrege-
lung dieses Verzeichnis im Einvernehmen mit den
Verbanden der Mieter und Vermieter entwickelt wer-
den.

Zu Absatz 3

Fir besonders kleine Wohnungen, die allerdings nur
einen geringen Anteil am Wohnungsbestand ausma-
chen, kann die Miete dariiber hinaus um einen Pro-
zentpunkt erhéht werden. Einen Abschlag von der
ausstattungsbedingten Mietsteigerung gibt es fiir be-
sonders groe Wohnungen.

Zu Absatz 4

In GroBstadten, Gemeinden mit mehr als 100000
Einwohnern, ist das Mietniveau im Vergleich zum
Westen besonders niedrig. Die Spreizung sieht daher
fir Wohnungen in diesen Gemeinden eine zuséatz-
liche Erh6hung um einen Prozentpunkt vor; entspre-
chend fiir Gemeinden mit weniger als 50 000 Ein-
wohnern einen Abschlag von der ausstattungsbe-
dingten Mietsteigerung in Héhe von ebenfalls einem
Prozentpunkt.
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Zu Absatz 5

Diese Vorschrift regelt das Mieterhohungsverfahren.
Abweichend von der bisherigen Regelung in den
Grundmietenverordnungen mufl die Mieterhbhung
mindestens zwei Monate vor dem 1. Januar beim
Mieter eingetroffen sein. Hintergrund ist der erhohte
Prifungsbedarf (siehe § 1 Abs. 1, 2, 3, 4und §¢§ 2, 3).

Zug§?2
Zu den Absdtzen 1 und 2

Die Kappungsgrenzen in den Anlagen 1 bis 5 sind
nach Wohnwert differenziert und diirfen mit Aus-
nahme der §§ 4 und 5 Abs. 2 nicht {iberschritten wer-
den. Fur jedes Kalenderjahr in der Laufzeit dieses
Gesetzes gibt es eine Wohnwerttabelle.

VAR

Das hier vorgelegte Mietensystem ist an einer Wohn-
wertdifferenzierung orientiert. Folgerichtig kann
nicht unberiicksichtigt bleiben, wie Gebdude und
Wohnungen instandgehalten sind. Vermieter, die
jahrlich Aufwendungen fir die Instandhaltung vor-
nehmen, dirfen nicht gleichbehandelt werden mit
denen, die ihr Gebdude verwahrlosen lassen. Daher
reduziert sich fiir die Vermieter, die mit der Erho-
hungserkldrung nicht nachweisen, dal sie in den
letzten drei vorangegangenen Kalenderjahren Auf-
wendungen in Hoéhe der Pauschalen nach der
Zweiten Berechnungsverordnung getétigt haben, die
Mieterh6hung um 50 vom Hundert der nach den §§ 1
und 2 rechtlich zuldssigen Mieterhéhung.

Zu §4
Zu Absatz 1

Innerhalb der Laufzeit dieses Gesetzes soll den Ver-
mietern die Mdgglichkeit eingerdumt werden, einen
Modernisierungszuschlag zu erheben von bis zu
2,50 DM/gqm Wohnflache im Altbau (bis Ende 1949
bezugsfertig) und von bis zu 1,80 DM/qm Wohnfla-
che im Neubau (ab 1950).

Zu Absatz 2

Bei schriftlicher Vereinbarung zwischen Mieter und
Vermieter zwei Monate vor Beginn der BaumalBnah-
men kann dieser Wertverbesserungszuschlag um bis
zu 50 vom Hundert héher ausfallen. Der Mieter erhalt
jedoch ein Widerrufsrecht. Die Frist beginnt mit Be-
lehrung in der schriftlichen Modernisierungsankin-
digung.

Zu Absatz 3

Vermieter, die im Vertrauen auf die derzeitige
Rechtslage ModernisierungsmaBnahmen geplant
und mit den BaumaBnahmen bereits begonnen ha-
ben, diirfen durch die neue Rechtslage nicht bestraft
werden.
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Zu § 5 Abs. 1 und 2

Auch bei Neuvermietungen gilt ein hochstzulédssiger
Mietzins. Zwecks Uberleitung in das Vergleichsmie-
tensystem wird hier nunmehr die Méglichkeit einge-
rédumt, bei VertragsabschluB die sich aus den Wohn-
werttabellen (Anlagen 1 bis 5) ergebende hochstzu-
lassige Miete um bis zu 10 vom Hundert zu iber-
schreiten. Zur Klarstellung wird noch einmal darauf
verwiesen, daB zu Lasten des Mieters von diesem
Gesetz abweichende Vereinbarungen unwirksam
sind.

Zu § 6 Abs. 1 und 2

Verstole gegen diese Rechtsvorschriften stellen
eine Ordnungswidrigkeit dar. Damit soll zuséatzlich
eine Abschreckung erzielt werden, denn es ist nach
wie vor davon auszugehen, daB nur ein geringer
Teil der Mieter sorgfaltige Uberpriifungen des ge-
forderten Mietzinses vornimmt. Die Regelung ent-

spricht der Vorschrift im Wohnungsbindungsgesetz.
Sie ist ergdnzt um den Betrag der GeldbuBe (bis zu
100 000 DM), mit der die Ordnungswidrigkeit ge-
ahndet werden kann.

Zug7
Zu Absatz 1
Bei diesem Gesetz handelt es sich um eine Uberlei-

tungsvorschrift. Es tritt mit dem 31. Dezember 2000
auBer Kraft.

Zu Absatz 2

Fir Wohnraum der Kommunen und kommunaler
Wohnungsbaugesellschaften gelten diese Vorschrif-
ten nur befristet bis zum 31. Dezember 1997. Danach
soll eine spezielle gesetzliche Regelung fur diesen
Wohnungsbestand in Kraft treten. ‘

17









Druck: Bonner Universitats-Buchdruckerei, 53113 -Bonn
Vertrieb: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Postfach 13 20, 53003 Bonn, Telefon: 02 28/3 82 08 40, Telefax: 02 28/3 82 08 44
ISSN 0722-8333



