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Vorwort

Im Herbst des Jahres 1992 hat die Bundesregierung eine Kommission unabhéin-
giger Experten aus Wissenschaft und Praxis berufen. Die Kommission erhielt
den Auftrag, ,auf der Basis einer umfassenden Analyse Vorschldge fiir eine
effiziente Nutzung wohnungspolitischer Instrumente auszuarbeiten®. Sie solite
diese Instrumente im Hinblick ,auf ihre ZeitgcmiiBheit, dkonomische Etfi-
zienz, soziale Treffsicherheit, Flexibilitit und Gerechtigkeit® Giberpriifen und
Vorschliige zu deren Verbesserung erarbeiten. Das Ergebnis der Arbeit wird in
Form dieses Hauptgutachtens und eines hiervon getrennten Sondergutachtens
zur Situation des Wohnungswesens in den neuen Lindern vorgelegt.

Die Wohnungspolitik hat in Deutschland einen hohen Stellenwert. Das
Fliichtliugsproblem und dic Zerstérung der Wohnungssubstanz hatten nach
dem Zweiten Weltkrieg eine Situation geschaffen, in der cine grolie Bereit-
schaft bestand, Fingriffe des Staates in das Marktgeschehen zu tolesieren.
Mangellagen, bedingt durch hohe Geburtenraten und die Zuwandernng von
Gastarbeitern, taten spiter ein iibriges, die Interventionen des Staates zu
veriindern und verstirken. Das Geflecht der staatlichen Regulicrungen wurde
immer dichter geknfipft und ist in seiner Viclschichtigkeit heute kaum noch zu
iiberschauen. Es gibt staatliche Eingriffe, die gut begriindet sind und die
Funktionsfihigkeit des Marktes stiitzen. Andere werden vorgenommen, chne
viel zu bewirken. Viele Einggiffe lihmen. Im ganzen hat das Ausmall der
Regulierungen heute das MaB iiberschritten, das der Marktwirtschaft zutréig-
lich ist. Die Kommission hat das Regulierunpgsgeflecht durchkimmt und ver-
sucht, die wichtigsten MiBstinde sichtbar zu machen. Sie hat versucht, den
Uberblick iiber die Komplexitit zu bewahren und dennoch Detailvorschlige
mit direktem praktischen Nutzen zu erarbeiten.

Die Grundlinie des Gutachtens wird von dem Bestreben bestimmt, Wege zur
Verbesserung der wirtschaftlichen Effizienz im Wohnungswesen aufzuzeigen,
ohne dabei die sozialen Aufgaben der Wohnungspolitik aus dem Auge zu
verlieren. Viele Interventionen sind in der Vergangenheit aus sozialpolitischen
Griinden vorgenommen worden, doch nicht immer waren sie ihren Preis wert.
Hiufig wurden nicht ecinmal die sozialpolitischen Ziele selber erreicht. Ein
funktionierender Wohnungsmarkt ist auch cine Voraussetzung fiir einc erfolg-
reiche Sozialpolitik.

Es gibt viele Klagen iiber eine als unbefriedigend emptundene Wohnungs-
versorgung. Aber manche dieser Klagen soliten sich cher an die Politik als au
den Markt richten. Am Bodenmarkt ist dies offenkundig; denn zu der natiirli-
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chen Knappheit treten erhebliche administrative Hemmnisse bei der Bauland-
ausweisung und der Bauplanung hinzu. Die Kommission entwickelt verschie-
dene Vorschlige zur Uberwindung dieser Hemmnisse.

Weitere pravierende Probleme fiegen im derzeitigen Mietrecht. Dic Kom-
mission konzentriert sich auf Vorschiiige zur Flexibilisierung der Mieth&he, um
die Anreize fiir Investoren zu verbessern und um einer drohenden Erstarrrung
der Belegungsstruktur entgegenzuwirken. Dariiber hinaus entwickelt sie cine
Fiille von Detailvorschligen, die mehr Gerechtigkeit und Klarheit in die Miet-
vertriige bringen soilen.

Schon des lingeren wird dic Meinung vertreten, daB der soziale Wohnungs-
bau herkémmlicher Form durch eine Subjektforderung ersetzt werden sollte,
um die Zielpenauigkeit des staatlichen Mitteleinsatzes zu verbessern. Dic
Kommission schlielt sich dieser Meinung im Grundsatz an. Sie présentiert
eigene Vorschldge zur Verbesserung des Wohngeldes und zur Vergrofierung
des Anreizes, Belegungsrechte zur Verfiigung zu stellen. Belegungsrechte
(ohne Mietverbilligung) sind auch bei einer Umstellung auf die Subjektférde-
ruug unverzichtbar, um bestimmten Gruppen den Zugang zum Wohnungs-
markt zu sichern. Wenn Belegungsrechte sehr teuer sind, mag auch eine
Objektfdrderung zum Zuge kommen. Die Objektforderung sollte aber nur in
hestimmten Fillen und dann auch nur in vereinbarter und einkommensorien-
tierter Form eingesetzt werden.

Ein besonderes Augenmerk hat die Kommission der Eigentumsforderung
gewidmei. Die Quote der Selbstnutzer, die in Deutschland unter dem Niveau
vergleichbarer Lander liegt, sollte aus vielerlei Griinden erhtht werden. In
einem pesonderten Kapitel wird die Moglichkeit erortert, die Liquiditiitsiuge
fiir Schwellenhaushalte durch staatliche Biirgschaftsprogramme zu verbessern,
und in einem weiteren Kapitel wird ein begrenzier Schuldzinsenabzug fiir
Selbstnutzer vorgeschiagen, der einen im Vergleich zur Mietwohnung erhebli-
chen Steuernachteil im Falle der Kreditfinanzierung beseitigen soll.

Weniger dringlich sind Reformen des Steuerrechts im Bereich des Mietwoh-
nungshaus, Umfangreiche Belastungsrechnungen, tiber die im achten Kapitel
berichtet wird, vermitteln insgesamt den Eindruck, daf die derzeitigen staatli-
chen Regelungen adéquat sind. Allerdings sollte das Abschreibungsrecht mo-
difiziert werden, um kiinstliche steuerliche Anreize ziun Weiterverkauf zwecks
Auffrischung der Abschreibungsbasis zu vermeiden. AuBerdem sollte die
Grundsteuer auf eine reine Bodenwertsteuer umgestellt werden, denn auch
wenn eine solche Umstellung aufkommensneutral realisiert wird, kann sie die
Investitionstiitigkeit beleben.

Im letzten Kapitel untersucht die Kommission die Aufgabenverteilung der
Wohnungspolitik auf die verschiedenen Ebenen des Staates. Im Ergebnis
findet sie gewichtige Argumente fiir eine weitgehende Verlagerung sozialpoli-
tischer Aufgaben im Wohnungsbau auf die Ebene der Gemeinden.

Die Kommission hat etwa sechzig Sitzungstage auf die gemeinsame Arbeit
verwandt, wobei die Arbeit der Untergruppen, die sie gebildet hatte, noch
nicht mitgerechnet ist. Sie hat Ortsbesichtigungen vorgenommen und im Wege
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einer umfassenden schrifttichen Anhérung zu allen Themenkomplexen ihres
Auftrags Stellungnahmen zahlreicher sachkundiger Institutionen und Person-
lichkeiten aus Wirtschaft, Wissenschaft und Verwaltung eingeholt. Die Anhé-
rung ist auf sehr grofes Interesse gestofen. Es wurden Vertreter der ARGE-
BAU-Ministerkonferenz, Parteienvertreter, zahlreiche Vertreter der verschie-
denen Ebenen der Verwaltung sowie Sachverstiindige zu einzelnen Themen
angehort. Dariiber hinaus hat die Kommission fiinfzehn wissenschaftliche Gut-
achten in Auftrag gegeben und in ihrem Bericht verarbeitet. Es steht zu hoffen,
daf all dieser Aufwand sich nicht nur im Umfang, sendern auch in der Qualitiit
des Gutachtens niedergeschlagen hat. Die in Auftrag gegebenen Gutachten
werden der Offentlichkeit in einem begleitenden Materialband zu diesem
Gutachten zur Verfiigung gestellt. Die Kommission iibernimmt keine Verant-
wortung fiir ihren Inhalt, hiilt sie aber fiir wichtige Beitriige zur Erhellung einer
duBerst komplexen Materie. Allen, die durch Gespréche oder schriftliche
Ausarbeitungeu mitgeholfen haben, sei an dieser Stelle gedankt.

Die Kommissionsmitglieder haben ausschlieflich in perstnlicher Verant-
wortung gearbeitet, Auch wenn beziiglich der Grundlinie Konsens in der
Kommission herrschte, werden nicht alle Ausfithrungen des Berichtes im De-
tail von simtlichen Kommissionsmitgliedern getragen. In Einzeltillen haben
sich Mitglieder veranlaf3t gesehen, ihre abweichende Meinung gesondert zu
formulieren. Auch die Minderheitsvoten tragen dazu bei, schwierige Pro-
blemlagen zu erhellen und den Kommissionsauftrag zu erfiillen.

Der Kommission stand kein umfangreicher Mitarbeiterstab zur Verfiigung.
Umse groRer ist der Dank an jene Helfer, tiber die sie verfiigen konnte. Hier ist
in erster Linie die Leiterin der Geschiiftsstelle im Bundeshauministerium, Frau
Ministerialriitin Astrid von Neubeck-Hohlefelder zu nennen, zu deren Mitar-
beitern in der Endphase Frau Rita Bong und Frau Monika Saefkow gehdrten.
Des weiteren ist vielen Mitarbeitern der Mitglieder, namenttich denen des CES
und des Lehrstuhls fiir Nationalékonomie und Finanzwissenschatt an der Uni-
versitit Miinchen, allen voran Frau Ingrid Wutte, Frau Diplom-Volkswirtin
Angela Lechner und Herrn Diplom-Volkswirt Marcel Thum, fiir die Mithilfe
unterwegs und in der hektischen Schlufphase zu danken. Grofie Anerkennung
verdient die Arbeit von Herrn Diplom-Volkswirt Ulrich Scholten, der der
Kommission fiir die gesamte Zeit ihrer Arbeit als Assistent zur Verfiigung
stand und die umfangreichen Modellrechnungen durchgefiibrt hat. Weitere
Assistenten waren zunéchst Herr Rechisreferendar Peter Liidemann und spé-
ter Herr Diplom-Volkswirt Barthold Albrecht, der die volle Last der Ab-
schiuBarbeiten mitgetragen hat. Herr Diplom-Finanzwirt Erich Schruff und
Herr Rechtsanwalt Alexander Klein haben bei der Fertigstellung des Berichts
ebenfalls tatkriftig mitgeholfen. Die kompetente Unterstiitzung durch Herrn
Dr. Hermann Naust verdient es, besonders hervorgehoben zu werden.

Die Beratungen wurden in den frithen Morgenstunden vor dem Beginn der
Bundestagswahl abgeschlossen.

Bonn, den 16. Oktober 1994
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zum Angebot aus dem Bestand sehr gering austéllt. Eine quantitative Uberle-
gung verdeutlicht dies. Die normale Bautitigkeit — fiir den Ersatz alter Woh-
nungen und die VergroBerung des Bestandes — mache jéhrlich etwa eineinhalb
Prozent des Bestandes aus. Es komme nun, aus welchen Griinden auch immer,
zu einer auBerordentlichen zusitzlichen Wohnraumnachfrage um blofi zwei
Prozent binnen zweter Jahre — zum Beispiel wegen ciner Zuwanderung oder
wegen eines unerwartet gesteigerten Wachstums der Realeinkommen. Dies
bedeutete, dal die Nutzung von Bauland, gegebenentalls die Schaflung von
Baurechten, die Bauplanung und das Bauen selbst um nicht weniger als zwei
Drittel ausgeweitet werden miiiten, wenn die aullerordentliche Zusatznach-
frage binnen zweier Jahre bedient werden soll. Das ist mit Bau- und Pla-
nnngskapazititen, die auf den normalen Investitionsbedarf zugeschnitten sind,
nicht moglich. Eine Kaparzitiitsausweitnng kostet Zeit, nnd sie wird ebenfalls
nnr vorgenommen, insoweit die erhohte Nachfrage ffir danerhaft gehalten
wird. In der Bundesrepnblik werden Anpassungen zndem erheblich exschwert,
weil hier der Kapitalaufwand im Wohnungsbau im Verhiitnis zum Einkommen
der Bevolkernng im allgemeinen wesentlich hoher ist als in Nachbarldndern,
Auch Grenzen fiir eine Anpassnng des Wohnungsbestandes nach unten
spielen eine wichtige Rolie. Schrumpft die Nachfrage nach Wohnraum, so mnf3
sich die Anpassnng der geplanten Bestinde innerhalb des schmalen Bandes
méglicher Unterlassung von Bauinvestitionen vollziehen, die normalerweise
zur Erhaltung nnd Ausweitung des Bestandes vorgenommen werden — in der
schematischen Uberlegung von zuvor also innerhalb von per annum eineinhalb
Prozent des Bestandes.
1103 Dic hinsichtlich der Investitionen kurzfristig eng begrenzte Angebots-
flexibilitat wird bei unstetiger Nachfrageentwicklung deshalb zu einem grolien
Problem, weil sie nicht dnrch eine ausreichend stark ins Gewicht fallende
Flexibilitit in der Nntznng des Bestandes aufgefangen wird. Die allermeisten
Wohnungsnutzer reagieren kurzfristig so gut wie gar nicht auf eine Verknap-
pung, indem sie sich kleiner setzen. Ihr méglicher Beitrag zum Marktausgleich
faltt also weitgehend aus. Er wird freilich auch nicht voll gefordert. Dazu sind
die Mieten in bestehenden Mietverhéltnissen zu wenig flexibel. Dal} das weni-
ge, das hier immerhin méglich erscheint — nnd als Knappheitssignal fiir Anbie-
ter und Nachfrager gebraucht wird —, auch noch weitgehend unterbleibt, weil
der Staat die Wirkung des Preismechanismns wesentlich eingeschriinkt, in
einem grofien Bereich sogar auler Kraft gesetzt hat, kommt verschiimmernd
hinzn. Die Folge sind stark schwankende Gleichgewichtsmieten am Markt fiir
Neuvermietungen, gegebenenfalls Warteschlangen oder Leerstiinde.
Gleichviel, ob es um Altvertriige oder Neuvertriige geht, selbst eine im
Grnnde geringe Ubernachfrage wiirde nur bei stark erhdhten Mieten abge-
baut. Dies kann Haushalte mit geringem Einkommen in einem MaBe tretfen,
das fiir sozial nnvertriglich gehalten wird.
1104 Die Unzufriedenheit mit nicht nur kurzfristigen Ungleichgewichten am
Wohnungsmarkt wird doppelt grofl, wo ein nnzureichender Verbnnd zwischen
den Wohnnngsteilmiirkten dazu fithrt, daf} mit einem geringen Ungleichge-
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wicht im ganzen gravievende Ungleichgewichte auf Teilmirkten einhergehen,
oftmals mit Folgen, die unter sozialen Gesichtspunkten besonders schlimm
sind. Diie Theorie des Wohnungsmarktes 148t eigentlich erwarten, daf es itber

~verkettete Umziige (sowie flexibel nachgefragte Wohnungsgréfien) und flexi-

Ble Instandhaltungs- und Medernisierungsaktivititen, alles gestenert iiber fle-
xible Mietendifferentiale, zu einemn hinreichend funktionsfihigen Verbund der
Teilmirkte fiir Wohnungen unterschiedlicher Qualitét, Ausstattung und Lage
kommet. Selbst die Marktlage fiiy Wohnungen auf Qualitdtsstufen weit entfernt
vom Neubau wird dann von Anderungen im Gesamtangebot an Wohnraum,
die der Neubau bewirkt, ausreichend erfafit. Es gibe zum Beispiel keine
dauerhafte spezifische Knappheit an Wohnungen einfacher oder mittlerer

ualitdt, wenn diese sogenannten Filtering-Prozesse voli funktionierten. Es

‘aeht um das Filtering der Hanshalte dnrch Umziige zwischen den Qualitdtsstu-

fen und das Filtering der Wohnungen dnrch Wechsel der Qnalititsstufe, beein-
flufit mittels Modernisierung oder eingeschrankter Instandhaltung. TatséAchlich
ist das Filtering jedoch dnrch vieltdltige Unvollkommenheiten oder Stérungen
des Wohnungsmarkies beeintriichtigt. Dieser Sachverhalt ist von so grofler
wohnungspolitischer Bedentnng, daf ihm, was die gegenwiirtigen Verhiltnisse
am deutschen Wohnungsmarkt anbelangt, ein eigener Abschnitt in diesem

‘Kapitel gewidmet ist (Zitfern 1301{f).
1105 Den Klagen iiber einen Mangel an Flexibilitiit im Angebot und in der
‘Nntzung von Wohnungen benachbart sind Klagen iiber eine hohe Anfilligkeit

des Wohnungsmarktes fiir zyklische Bewegnngen. Diese ebenso verstindli-

‘then wie folgenlosen Klagen kniipfen an drei Besonderheiten an.

Wohnungsbauinvestitionen sind in hohem Mafe kapitalmarktabhiingig. Der
sehr langfristigen Kapitalbindung wegen, die schon in der Banphase beginnt,
sind Zinskosten der mit weitem Abstand gewichtigste Kostenfaktor im wirt-

schaftlichen Kalkiil. Entsprechend stark wirken sich die fiir Zinssize typischen
Schwankungen - als Teil der Konjunkturschwankungen — in wechselhafter
Vorteilhaftigkeit von Investitionen in den Wohnungsban aus. Man sollte dies

freilich nicht weniger selbstverstdndlich finden als dic Tatsache, dafi es Kon-

‘junkturbewegungen gibt. Fin hoher Zins in der Hochkonjunktur zeigt an, daB

ie akute Giiter- und Ressourcenknappheit gegeniiber der normalen - und fiir
die Zukunft wieder zu erwartenden — allgemein erhoht ist. Er signalisiert, daly
Ressourcen einstweilen weniger fiir Zwecke verwendet werden soltten, die auf

“die Bereitstellung von Giitern in einer weit in die Zukunft reichenden Periode

ahzielen, jedenfalls nur dann hierfiir beansprucht werden sollien, wenn sie so

“dringlich bendtigt werden, daf} anch ein hoher Zins verkraftet werden kann, Es

kommt daher nicht in Betracht, den Wohnungsban etwa dnrch wirtschaftspoli-
tische Vorkehrungen aus dem Zinszyklus so weit wie moglich herauszuhalten.

- Neben der spezifischen Steuerungsfnnktion zyklisch schwankender Baupreise

braucht man die knappheitsorientierte allgemeine Stenerung der Wohnungs-
bauinvestitionen durch Zinsbewegungen. Dies gilt um so mehr, wenn gestiege-
ne Baupreise die Baunachfrage wenig dimpfen, unter Umstinden sogar forcie-
ren, weil sie eine weitere Vertenerung des Bauens erwarteu lassen,
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Zur Zinsabhingigkeit des Bauens kommen zyklische Einlliisse von der
Nachfrageseite hinzu. In der Hochkonjunktur, wenn allgemein di¢ Einkom-
men in besonderem MaBe steigen und mehr und mehr Menschen auch ihre
lingerfristigen Einkommenserwartungen nach oben korrigieren, wichst die
Neigung, den Wiinschen nach gréfierem und komfortablerem Wohnraum end-
tich nachzugeben. Selbst bei normaler oder gar lebhatter Bautétigkeit kommt
es dann binnen kurzer Zeit zu ausgesprochenen Knappheitslagen. In allem das
Gegenteil erleben wir in der Rezession. Wiederum sind Klagen verstindlich,
aber nutzlos.

Die Wohnungswirtschaft bringt durch das Verhalten der Investoren auch
selbst zyklische Bewegungen hervor, sie ist picht nur von solchen betroffen.
Wegen der Unsicherheit der langerfristigen Markteinschiitzung reagieren die
meisten potentiellen Investoren zunichst nicht auf eine akut verbesserte Nach-
fragesituation. Spiter tun es dann die meisten zugleich. Und wegen der langen
Ausreifungszeiten bei Bauprojekten — Planung und Durchfiihrnng betreftend -
kommen die Riickkopplungseffekte in Form einer Verringerung der Mietstei-
gerungen und Verkiirzung der Warteschlangen ebenfalls stark verzogert. Diese
soliten anzeigen, wann die ausgeweitete Bautiitigkeit in der Summe auf eine
Uberanpassung hinausliuft, und sie tun es zu spiit. Zumal was in Gang gesetzt
ist, muB zu Ende gefithrt werden. SchiieBlich ist das Uberangebot da, ein
rascher Niedergang bei der Projektierung neuer Bauten ist die Folge, und der
Keim fiir einen neuen Zyklus ist gelegt. Versuche der Aufkldrung iiber diese
Zusammenhinge haben bisher nichi einmal geschafft, auch nur die grollen
Iuvestoren fiir mehr Stetigkeit beim Bauen zu gewinnen und so dazu beizutra-
gen, daf die Wohnungswirischaft nicht selbst zum ,cycle maker” wird, Wobei
anzumerken ist, daf die Aufklirer es konkret meist auch uicht besser wisscn als
die Aufzuklirenden und ihnen deshalb das néitige Vertrauen vetsagt bleibt.
1106 Wegen der langen Lebensdaner werden Neubauwohnungen, insbesou-
dere auch Mietwohnungeu stark auf Normathaushalte mit Normalpréferenzen
zugeschnilten, Das begrenzt das Verwertungsrisiko des Investors. Normalpri-
ferenzen sind erfahrungsgemif eine lingere Zeit stabil. So erhilt der Woh-
nungsbestand allméhlich eine ziemlich einheitliche Prigung. Andert sich das
~Normale* — zum Beispiel indem die durchschnittliche HaushaltsgroBe und
Haushaltsstruktur sich #ndert —, steht das Augebot vor unverhiltnismillig
groBen Anpassungsaufgaben.

Wichtiger noch ist eine andere Folge: Haushalte mit selteuerer, abweichen-
der Nachfrage werden nicht oder schlecht bedient (Behinderte, sehr grofie
Familien usw.). Insbesondere wo die Baustruktur nicht so flexibel ist wic etwa
in mauchen Althausbestinden, finden diese Nachfrager keine angemessene
Wohnung. Hinzu kommt, daf das Gut Wohnung ein ,Paket” sehr vieler
Beschaffenheits-, Ausstattungs- und Lagemerkmale jst, das nur insgesamt
akzeptiert oder abgelehnt werden kauu, so daBl das Augebot ohuedies im
cinzelnen uicht den Nachfragepriiferenzen angepalt werden kanu, soweit der
Nuchfrager nicht selbst Bauherr seiner eigengenutzien Wohnung ist.

1107 Sehr viele Meuschen finden marktwirtschattlich kalkulierte und ange-
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betene Wohnungen einfach zu teuer. Die Vorstellung, dai die Wohnung ein
Gut besonderer Art sei, ein Gut, auf das jeder scines elementaren Bedarfs
wegen Anspruch habe, geht mit verteilungspolitischen Zielen eine Koalition
ein und LBt tiir viele Menschen einen nicht ndher zu begriindenden Verbilli-
gungsbedarl zugunsten der unteren Einkommensschichten (diese weit defi-
niert) unabweisbar erscheinen. Dald die 6ffentliche Diskussion idber einen
aligemeinen Mangel an Wohnungen sich immer wieder an den Warteschiangen
fiir staatlich verbilligte Wohnungen festmacht, ist Ausdruck davon, wie stark
sich diese Vorstellung verfestigt hat — eine Vorstellung, der die Politik in keiner
Weise gerecht werden kann. Sie hat vielerorts Miihe, auch nuy in den dringend-
sten Notfillen Wohnraum bercitzustelien.

1108 Der Grundstiicksanteil an einer Wohnung ist es meist nicht, der eine
Mietwohnung zu teuer werden ldBt, von einigen Ballungsriininen abgesehen.
Aber ohne Grund und Boden geht nun einmal nichts. Das Angebot an {er-
schlossenem) Bautand ist bei der Frage des Marktausgleichs daher ein beson-
ders gravierendes Problem, und es ist nicht allein marktwirtschaftlich 16sbar, da
die Veriinderung des Baulandangebots planungsrechtlichen Entscheidungen
des Staates unterliegt. In Deutschland sind die Gemeinden dafiir zustéindig,
deren partikulare Rationalitdt oftmals zu einer iiberzogenen Rationierung von
Bauland fiihrt, die verstindliche Unzufriedenheit hervorruft.

1109 Vermieter vermieten nicht an jeden. Sie befiirchten Mangel an Zah-
lungsfihigkeit oder Zahluugsbereitschaft bei diesen, Unvertriiglichkeit bei
jenen, Vandalismus bei dritten Personengruppen, mitunter alles zugleich. Zur
Furcht vor Mietenausfall und Schadensrisiken sowie vor stindigem Arger kann
hinzukommen, dall uuerwiinschte Mieter Machbarschaftsprobleme schaffen,
die den Mietwert eines ganzeu Hauses, ja einer Wohnanlage herabsetzen.
Besorgnisse konnen schon kinderreiche Familien auslésen oder verbreitete
Vorurteile gegen bestimmte Personengruppen. Und schlieBlich: Es gibt auch
reine Willkiir. In all diesen Fiillen ist die Abwelirhaltuug der Vermieter selbst
durch erhdhte Mietzinsgebote oft nicht zu iiberwinden. Wer als Wohnungssu-
chender bestimmte Merkmale trigt, wird schlicht ausgegrenzt, und zwar durch-
aus auch derjenige, der — obwohl Triiger der genanuten Merkmale —ein in jeder
Hinsicht solider Mieter wiire: aber der Vermieter weil} es eben nicht. Solches
Verhalten von Vermictern muf nicht irrational sein. Aber was hier privatwirt-
schaftlich rational sein mag, wird doch im Ergebnis gesellschaftlich nicht fiir
akzeptabel gehalten.

Falsch wire freilich die Vorstellung, dal} es in der Marktwirtschaft prinzipiell
keime Moglichkeit gibt, mit dem Informationsproblem, das den harten Kern
der genannten Ausgrenzungsfille zu bilden scheint, angemessen umzugehen.
Vermieter wiirden sich weniger scheuen, zumindest bei einer attraktiven Miete
nicht, das Risiko, an uuerwiinschte Mieter zu geraten, in Kauf zu nehmeu,
weun sie ausreichend Moglichkeiten hétten, diese, sobald sie sich als solche
offenbart haben, wieder los zu werden. Es ist der berzogene pesetzliche
Kiindiguugsschutz, der ihnen das verwehrt. Und auch deshalb verhalten sie
sich wie beschrieben. Es ist aber nicht dem Markt als Versagen vorzowerfen,
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was Folge staatlicher Regulierung ist, welche Griinde im iibrigen es auch
immer fir diese Regulierung geben mag,

Richtig ist freilich, dall Mieter, die im Sinne des Vermieters unerwiinscht

sind (und nicht bloB bestimmter Merkmale wegen als solche erscheinen), im
Falle eines vollig freien Wohnungsmarktes immer wieder auf der Strale sitzen
werden oder extrem hohe Mieten zahlen miissen. Und es ist sozialer Konsens,
daB es damit nicht ohne weiteres sein Bewenden haben soll.
1810 Nicht nur Randgruppen beklagen sich liber Vermieter. Unbeschriinkte
Vertragsfreiheit fir Mietwohnungen bringt unter bestimmten Umstinden ei-
ne Ubervorteilung von Mietern mit sich, die die Gesellschaft nicht akzeptiert.
Der Mietvertrag gehdrt zu den typischerweise sehr langfristigen Vertragsbe-
ziehnngen, in denen der eine Partner der Gefahy ansgesetzt ist, dal} der ande-
re sich durch opportunistisches Verhalten Vorteile auf Kosten des ersteren
verschafft, wenn dem nicht durch geeignete vertragliche Abmachungen vor-
gebeugt wird.

Die Maéglichkeit zur ,opportnnistischen* Ubervorteilung des Mieters in
Mietverhilinissen ohne vertraglichen Kiindigungsschntz entsteht deshaib so
hiiufig, weil der Mieter meist an einem konkreten Mietverhiltuis ein grofieres
Interesse hat als der Vermieter. Der Mieter wendet Umzngskosten {im weite-
sten Sinne) auf, und er investiert in den Aufbau sozialer Bezichungen am
Wohnstandort, Da beide Investitionen irreversibel sind, wird der Mieter in
hohem Mafie immobil. Die Immobilitit ertiffnet dem Vermieter die Mdoglich-
keit, mittels Andcrungskiindigung zu Mieterhdhungen zu kommen, bis er die
Schmerzgrenze des Mieters, die wegen dessen Immobilitit hinausgeschoben
1st, erveicht hat.

Wenn der Vermieter das Vertragsverhiiltnis definitiv ldseu mdchte, entsteht
das Problem, wie stark und auf welche Weise das besondere Interesse des
Mieters an einer Fortsetzung des Mietverhiltnisses die Entscheidung letztlich
mitbestimmen soll. Den Mieter schiiezt zwar das allgemeine Vertragsrecht vor
Willkiir seines Vertragspartners. Aber das reicht oft nicht aus. Ausreichend
sichern kénnte sich der Mieter am villig freien Wohnungsmarkt nur, indem er
Vertragsklauseln vereinbart, die ihn vor opportunistischen Anderungskiindi-
gungen und vor einem ungewollien Ende des Mietverhéitnisses im gewiinsch-
ten Malie bewahren, was selbstverstindlich eine erhdhte Miete bedingt.

Freilich bleiben zwei Fragen, auf die sich die Antwort nicht von selbst
versteht, Geniigt am Wohuungsmarkt das Willkiirverbot des allgemeinen
Vertragsrechts, einen Vertragspartner zu schiitzen, der es unterlassen hat —
aus mangelnder Voraussicht zum Beispiel —, sich rechtzeitig die von ihm
spiter benotigte Vertragssicherheit auszubedingen, der insoweit also seinen
unzureichenden Schutz selbst zu vertreten hat? Und: Ist es nicht wirklichkeits-
fremd zu unterstellen, eiu Mieter habe allemal die Moglichkeit der Wahl
zwischen Vertragstypen mit je unterschiedlicher — aber je nach Priferenzen
doch auch attraktiver — Kombination von Anfangsmiethéhe, Schutz vor Kiin-
digung und Schutz vor unangemessener Mietsteigerung? Zumindest die schon
erwiihnten ,, Triiger bestimmier Merkmale*”, welche den Verdacht begriinden,
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sie seien ,schlechte Mieter, kénnten beziiglich ihres Interesses an Kiindi-
gungsschutz vor einem leeren Markt stehen.

Viele der genannten Probleme schrumpfen sehs stark in sich zusammen,
wenn der Wohnungsmarkt ein normalerweise ausgeglichener Markt ist, Nichts
entmachtet den Vermieter, schiitzt den Mieter mehr als ein reichliches Wol-
nungsangebot. Auf einem ausgeglichenen und voll funktionsfdhigen Woh-
nungsmarkt, zu dem gelegentliche partielle Leerstdnde ebenso gehdren wie
partietle Knappheitslagen, kommt der normale Vermieter nicht auf die Idee,
seine Mieter schiecht zn behandeln in dem Verirauen, er finde alsbald ebenso
gute neue, wenn er die alten vergrault hat. Daf das Eigenintevesse des Vermie-
ters an guten Dauermietern auch bei reichlichem Wohnungsangebot den uner-
wiinschten Mieter nicht vor Kiindigung schiitzt, steht auf einem anderen Blatt.
1ML Viele Menschen wohnen in Mietwohnungen, obwohl sie es vorziehen
wiirden, ein Eigenheim oder eine Eigentnmswohnung zu erwerben. Sie sind
dariiber unzufrieden, nnd anch gesellschaftspolitisch wird dies beklagt (Ziffer
3109). Zu einem erheblichen Teil sind die Griinde fiir eine geringe Eigentiimer-
qnote selbstverstindlich uniiberwindlich. Es konnen nicht alle das gleiche
haben. Zu einem Teil sind sie aber anch nicht uniiberwindlich.

Wer Wohnnngseigentum erwerben will, muf3 sich im allgemeinen verschul-
den, in den Problemfillen sogar in besonderem MaBe. Wer sich verschulden
will, muB kreditwiirdig sein. Die Kreditwiirdigkeit mufi beurteilt werden. Die
Kreditmiirkte haben nun mit dem Problem zu tun, daB jedes Urteil {iber
Kreditwiirdigkeit ein unsicheres Urteil ist. Das gilt in besenderem Male, wenn
das ,Vermogen* eines Kreditsuchenden vor allem im Marktwert seiner Ar-
beitskraft, in seinem ,,Humankapital“ liegt. AuBerdem ist das Kreditrisiko bei
der Finanzierung einer eigengenutzten Wolinuug im allgemeinen hoher als bei
einer Mietwohnung, dessen Bewohner geklindigt werden kann, wenn er seine
Micte uicht bezahlt. Ubersteigt die Unsicherheit der Kreditwiirdigkeit ein
gewisses MaB, unterbleibt ein Kredit ganz, jedenfalls ein ausreichend hoher.
Ein risikogerecht erhhter Zins ist in diesen Fillen regelmiéiflig keine Losung,
weder fiir die Bank, noch fiir den Kreditsuchenden, zumal fiir den im Grunde
soliden. Der Gesellschaft gefiillt das nicht. Denn auch derjenige geht leer aus,
der sich im Falle eines Kredits —~ zu normalen Zinsen — als guter Schuldner
erwiese; er ist ja im vorhinein oft nicht von einem schlechten Schuldner zu
unterscheiden. Es geht zwar nicht um ein spezifisch wohnungswirtschaftliches
Problem und auch nicht um ein subventionsfrei lgsbares. Aber der Fall spielt
beim Erwerb von Wohnungseigentum eine besondere Rolle uud wird hier, wie
schon erwihnt, gesellschaftspolitisch besonders erust genommen.

1112 Wohnungen stehen in Verbund miteinander, Aus dieser Verbindung
resultieren , siedlungsstrukturelle Zusammenhinge, die ihrerseits der Abstiit-
zung durch infrastrukturelle Ausstattung bediirfen“!. Die Wohnungsversor-
gung ist zudem mit der Stidteplanung, der Landesplanung und der Raumord-

¢t Heuer, Die Wohnungsmirkte im gesamtwirtschaftlichen Gefiige, in: Kompendium der
Wohnungswirtschaft, Manchen und Wien, 1991, 5. 24.
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nung in Ubereinstimmung zu bringen. Kaum etwas, was auf diesen Feldern
geschieht, kann jeden cinzelnen so zufriedenstellen, wie er es bet der Bedie-
nung seiner individuellen Wiinsche auf den meisten anderen Miérkien gewohnt
ist.

1113 Ein Sonderfall der rdumlichen Verbundwirkung legt vor, wenn das
schlechte Aussehen und Image vieler Hiuser den Ruf eines panzen Viertels
oder eines ganzen StraB3enzugs verderben. Sind Wohnungen sehr weit verfalien
und wiire eine deutliche Qnalititsverbesserung im Prinzip rentabel, mag der
einzelne Hansbesitzer trotzdem davon absehen, die Investition vorzunehmen,
weil er die Maglichkeit, die Wolinung nach einer Instandsetzung und Moderni-
siernng an entsprechend kaufkraftige Nachfrager zu vermieten oder zu verkau-
fen, fiir zu unsicher hilt. Denn die Vermietbarkeit einer Wohnung mit gutem
Standard wird davon mitbestimmt, ob der potentielle Mieter sich in seiner
Nachbarschaft wohl fithlen wiirde. Gute Mieteiunahmen kénnte jeder Hansbe-
sitzer in einer solchen Gegend erwarten, wenn alle oder die meisten von ihnen
modernisieren. Jeder einzelne Investor mufl aber fiirchten, daB er als solcher
aflein bleibt und deshalb eine Fehlinvestition tétigt. Hier legt ein Koordina-
tionsproblem vor, das der Markt nicht spoutan 16st. Bleiben die Investitionen
blockiert, kanu ein Viertel stark verfallen und sich in emen Slum verwandeln,
Anschauung dafiir {indet sich in Westdeutschland kaum; dies hingt mit der hier
vergleichsweise starken Neigung der Hansbesitzer zu guter Instandhaltung und
rechtzeitiger Modernisierung, aber wohl auch mit der aktiven Stadterneue-
rungspolitik zusammen. In ostdentschen Stidten mit ihren groBen verfallenen
Wohngebieten ist nicht ausznschliefien, dali solche Problemne anfireten wer-
den.

1114 Was die Meuschen an den Ergebnissen des Wohnungsmarktes typi-
scherweise nicht befriedigt, ist nicht in erster Linie von der Art, dafl man sagen
diirfte, ein freier Wohnungsmarkt verfehle grundsitzlich die bestméglichen
Ergebnisse, Von einem , Versagen® des Wohnungsmarkies in dem Sinne, daB
dieser — auders als die meisten anderen Mérkte — nicht in der Lage wire, die
Nachirager bestmdéglich im Hinblick auf Preis und Qualitit nach MaRgabe der
individuellen Priferenzen und der individuellen Kaufkraft zu versorgen, kann
in einer generalisierenden Weise nicht die Rede sein. Die Ursachen fiir das
Uubefriedigende an den Ergebnissen des Wohnungsmarktes, die znvor darzu-
legen waren, sind in erster Linie anderer Art. Die Ergebnisse des freien
Marktes stiften Unzufriedenheit, die aus verteilungspolitischen Griinden, aus
sozialen Griinden ernst zu nehmen ist. Und sie stiften Unzufriedenheit, weil die
Menschen sich nun einmal herausnehmen, die Ergebnisse des Marktes selbst
dott unbefriedigend zu finden, wo sie bestmogliche sind,

Alle Unzufriedenheit ldBt die Menschen darauf dringen, daf der Staat
versucht, es besser zu machen als der Markt. Unter der Einwirkung staatlichen
Selbermachens, staatlichen Intervenierens und Reglementierens werden die
Ergebnisse audere. Sie werdeu nicht nur verbessert. In vieler Hinsicht werden
sie auch verschlechtert. Die Menschen erhalten aber keine Moglichkeit mehr,
dies festzustellen. Seit Generationen ist nicht mehr ausprobiert worden, was
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ein cinigermaBen freier Wohnungsmarkt vermag. Stattdessen antwortet der
Staat auf die immer unbefriedigender werdenden Ergebnisse fast immer mit
noch stirkerem Intervenieren und Regulieren. Die Kraft zu wesentlichen
Befreiungsschritten wic bei dem Abbauw der Wohnungszwangswirtschaft im
Jahre 1900, der Anfhebung der Wohnungsgemeinniitzigkeit oder der Einfiih-
rung des Vorhaben- und Erschliefungspians bringt er nur selten auf.

Die Regulierung hat vor allem den Preismechanismus weithin aufier Kraft
gesetzt. Dadurch wird zum einen verhindert, daf} der Staat auch nur dort seine
Zicle erreicht, wo es in der Tat ohne ihn nicht geht, im sozialen Bereich
ndmlich. Denu ohne marktwirtschaftliche Effizienz wird Sozialpolitik nnbe-
zahtbar. Zum anderen fithren Eingriffe in den Preismechanismus in grofier
Breite zi1 Nebenwirkungen, dic die Probleme, die man eigentlich beseitigen
wollte, auf lange Sicht fast ilberall vergrdBern. Das betrifft vor allem die
Angebotsseite des freien Wohuungsmarktes. In den meisten Fillen ist ein
unbeeintrichtigtes marktwirtschaftliches Wohnungsangebot der Kénigsweg zu
guten, jedenfalls zu den bestméglichen Ergebuissen iin Wohnungswesen. Dal3
anch die bestméglichen Ergebuisse nicht so sind, wie sie die Menschen zufrie-
denstellen wiirden, muB man wohl zur couditio humana zihlen. Dafiir muf}
man eine andere Klagemauer aufsuchen.

1115 Fast iiberall greift der Staat in Preise und Mengen ein. Er 148t im
sogenannten sozialen Wohnungsbau mit horrenden Subventionen selbst bau-
emn, er preift mit dem gesetzlichen Kiindigungsschutz sowie mit dem Miethéhe-
recht, das gréfitenteils Kiindignngsschutzfolgenrecht ist, tief in die Vertrags-
freiheit ein, Er beschrinkt in gravierender Weise das Recht des Eigentiimers
auf eigene Nutzung und auf Verinderung der ihm gehoérenden Sache. Er
arbeitet im Banrecht mit Bangeboten, Modernisierungsgeboten und Erhal-
tungssatzungen. Er reagiert auf Wohnnugsmangel mit Zweckentfremdungs-
verorduungen und anderen Sicherungsgesetzen der Lander. Er hat versucht,
die Regelungen iiber Teilungserkldrungen zn mif3brauchen, um die Umwand-
lung vou Mietwohnungen in Eigentumswohnungen zu verhindern, was die
Gerichte schlieBlich beendet haben. Und so fort und so fort. Manche dieser
MaBnahmen mdgen in volkswirtschaftlicher oder sozialpoiitischer Hinsicht fiir
sich genommen gerechtlertigt sein. In ihrer Gesamtheit haben sie die Woh-
nuugswirtschaft in einem solchen Male gefesselt, daff von einem freien Woh-
nungsmarkt nicht mehr die Rede sein kam. Wenn das Ergebnis der solcherart
eingeschriukten Marktprozesse nnbefriedigend ist, dann kommt man nicht
daran vorbei, dal} der Staat selbst ein hohes Mal} an Verantwortung dafiir tréigt.

1. Insbesondere: Gestortes Anbieterverhalten

1. Bauen ohne strenges Renditekalkiil?

1201 Der Volkswirt wiinscht sich Investitionen aufgrund eines streugen Ren-
ditekalkiils, welches sicherstellt, dafi im Wettbewerb um kuappe Ressourcen




10 Die Eigenheiten des Wohnungsmarktes

nur und alle Projekte zum Zuge kommen, dic mindestens die gleiche Rendite
erwarten lassen wie alternativ mégliche Projekte, Aber Investitionen in der
Wohnungswirtschatt, sei es fiir den Bau, sei es Eiir die Modernisierung von
Wohnungen, sind oft sehr viel weniger von einem strengen Renditekalkiil
bestimmt, als man vieleicht annimmt.

Die Investitionen in Wohnungen fiir die Eigennutzung sind das erste Muster-
beispiel daffir. Hier tritt die zu kalknlierende Mietersparnis im Verhiltnis zu
den Investitionskosten als Investitionskriterium meist weit zuriick hinter ande-
ren Kriterien, Beim Erwerb von Wohnungseigentum z#hlt eben nicht nur die
Beschaffung von Wohnranm nnd der Preis dafiir, sondern vieles andere mehr.
Was man sich an Belastung des Haushaltsbudgets leisten kann, wird oft zum
entscheidenden Pritfstein. Das ist nicht irrational, nnd volkswirtschaftliche
Bedenken gibt es dagegen selbstverstéindlich nicht.

Die Investitionen in den Mietwohnungsbau von vielen Wohnungsnnterneh-
men nnd Wohnnngsgenossenschaften tragen ebenfalls vielen Gesichtspnnkten
Rechnung, die von bestimmten Interessen der Gesellschaft gepriigt sind und in
einem strengen Renditekalkiil nicht vorkommen. Die Ligniditat der betreffen-
den Unternehmen ist hier eher der limitierende Faktor als eine nnbefriedigen-
de Gewinnaussicht.

Selbst Investitionen in Mietwohnungen, die znm Zwecke der Kapitalaniage
vorgenommen werden, folgen offensichtlich in vielen Fiilen Uberlegnngen, in
denen letztlich Faktoren den Ausschlag geben, die nicht jedermann rational
erscheinen. Die Sicherheit der Vermégensanlage ist solch ein Gesichtspunkt,
wenn er — frither wohl noch hiufiger als heute — Menschen veranfaft, ihr Geld
ohne abwégendes Kalkiil anf jeden Fail in Wohnungsvermdgen anzulegen.

Nicht besonders rational ist oftmals die Art der Beriicksichtignng von Steuer-
vorteilen als wichtigen Elementen der Abwigung von Kosten und Ertrag bei
einer Investitionsentscheidung. Anscheinend ist vielen Bilrgern eine Mark, dic
sie dem Staat vorenthalten kénnen, viel mehr wert als eine Mark normal
erwirtschafteten Ertrags. Massenhaft ist es hier schon zu bosen Uberraschun-
gen gekommen aufgrnnd der groblichen Vernachldssigung einer soliden Rendi-
tebasis.

All dies 18t erwarten, daB eigentlich die Investitionen in der Wohnungswirt-
schaft weit hoher ausfallen miiflten, als es anfgrund eines strengen Renditekal-
kiils zu erwarten wiire. Es gibt allerdings anch nicht rechenhafte, nicht kalku-
lierbare Faktoren, die in die Gegenrichtung wirken. Und der Saldo aus beidem
wire also offen. Ja, wenn man die Entwicklung im frei finanzierten Mietwol-
nungsbau in den vergangenen zehn Jahren betrachtet — von der jiingsten
Belebnng einmal abgesehen —, so mufl man cinen negativen Trend denten, der
mit rein rechnerisch erfabaren Renditeverinderungen nicht voll zu erklédren
15t
1202 Fiir eine volkswirtschaftliche Betrachtung ist ein Zuviel und ein Znwe-
nig an Investitionen in den Mietwohnungsbau gleichermaBen problematisch,
mag auch der Wohnungspolitiker nur von letzterem aufgestort sein. Allerdings
liBt sich das eigentlich Richtige quantitativ kanm bestimmen, Was man allen-
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falls leisten kann, ist die Ermittlung einer kalkulatorischen Miete fiir typische
Neubauwohnungen, bei der sich rechnerisch (iber die wirtschafltliche Lebens-
dauer der Immobilie ein Ausgleich von Finzahlungen und Auszahlungen unter
Beriicksichtigung der kapitalmarktméBigen Verzinsung der eingesetzten eige-
nen und fremden Mittel ergibt. Hieraul kann man dann Bezug nehmen sowohl
bei der weiteren Analyse des beobachtbaren Investorenverhaltens als auch bei
der Priifung des Bedarfs an wohnungspolitischen Konsequenzen. Eine Modell-
rechnong mit dieser Zielsetzung wird im folgenden vorgestellt. Da sich selbst
unter idealtypischen Modellbedingungen das Problem der Investitionsrisiken,
um die es anschlieBend insbesondere geht, nicht in leicht faBlicher Weise
beriicksichtigen lit, wird von ihm zuniichst panz abgesehen. Die von unserem
modellmifigen Anbieter peforderte Miete ist also die rechnerische Mindest-
miete fiir einen Investor mit sicheren Erwartnngen — zngegebenermafen keine
wirklichkeitsnahe GroRe, sondern eine Grofe fiir analytische Zwecke.

2. Die rechnerische Mindestmiete fiir einen [nvestor mit sicheren Enwartun-
gen — ein Referenzfall

1203 Bestimmt werde die rechnerische Anfangsmiete fiir eine Nenbauwoh-
nung bestimmter GréBe nnd Qualitat, die eine Investition in dem zuvor defi-
nierten Sinne gerade lohnend macht, wenn sie in der Zeit in marktgerechter
Weise erhoht werden darf. Vorzugeben bzw. vorgegeben sind die Herstel-
lungskosten, die Grundstiickskosten, die Finanziernngsstruktur, der Zins fiir
das Fremdkapital, die stenerlichen Bedingnngen, der Anfwand [iir Instandhal-
tnng und Verwaltung, die erwartete Nntzungsdauer der Wohnung und das
Zeitprofil fiir den Wertverzehr, der erwartete Anstieg der Mieten in der Zeit.
Die zu ermittelnde Mindestmiete fiir den Investor sei definiert als Grundmiete
mit Aufwand fiir Instandhaltung und Verwaltung sowic mit Mietausfallwagnis
und Grundstener.

Fur die Mietsteigernngserwartungeu nnd den Marlktzins wird mit alternati-
ven Annahmen gerechnet, allerdings mit wenigen Alternativen. Die Bedeu-
tung der stenerlichen Bedingungen wird an anderer Stelle dieses Gutachtens
eingehender erortert (Zitfern 81011f). Tm iibrigen wird zunéichst davon ausge-
gangen, der Investor, ein korperschaftstenerpflichtiges Unternehmen, kdnne
die stenerlichen Anfangsverluste aus der in Rede stehenden Investition voll mit
anderweitigen Gewinnen verrechnen. Die Bedeutung der Tatsache, daB dies
oft nicht zutrifft, ist spiter zu erbrtern (Ziffern 1209, 1211).

1204 Im einzelnen wurden folgende Annahmen getrolfen:

- Der Preis fitr den anteilig zu erwerbenden Boden betréagt 400 DM je Qua-
dratmeter Wohntldche.

— Die Herstellungskosten fiir die Wohnung betragen 3100 DM/m?, der Ge-

samtaufwand mithin 3500 DM/m*.

— Die Nutzungsdauer der Wohnnng wird mit 70 Jahren veranschlagt. Allfdilige
durchgreifende Modernisierungen, die zwischenzeitlich stattfinden und so-
wohl den Mietwert als auch die Restnutznngsdauer erhéhen, sind mitznden-




12 Die Eigenheiten des Wohnungsmarktes

ken, bleiben aber sowohl auf der Micteinnahmenseite wie auf der Ausgaben-
seite unberiicksichtigt. {Sie sind als Tnvestition sui generis anzusehen.)

— Fiir die Entwicklung der Grundmicte wurde ein Anstieg mit konstanter Rate
angenomnien. In diese Rate gehen ein allgemeiner Anstieg des Mietniveausin
der Zeit, bei elastischem Angebot an Neubauwohnungen im wesentlichen
vom Anstieg der Baukosten in der Zeit determiniert, und ein Abfall des
relativen Mietwerts der konkreten Wohnung infolge Alterung (trotz normaler
Instandhaltung) ein. Fiir den Saldo dieser Effekte wurden alternative Annah-
men getroffen: Der zeitliche Mietpfad bleibt konstant, steigt mit 1 vH, 2 vH
oder 3 vH jihrlich,

— Die Bedenpreissteigerungsrate wird in Hohe des Zinssatzes nach Steuern des
Usnternchmens veranschlagt. Das ist eine sehr vorsichtige Annahme.

— Es wird mit einem Ausfall der Mieten in Héhe von 2 vH gerechnet.

- Die Verwaltungskosten werden auf anfiinglich 7,50 DM je m” nnd Jahr taxiert.
Sie steigen um 1,5 Prozentpunkte je Tahr rascher als die Mieteinnahmen.

~ Die Annahmen zu den Instandhaltungskosten basieren auf der Untersuchung
der Deutschen Baurevision von 1991, Anlage 4. Da die Baurevision eine
Querschnittsanalyse vorgenommen hat, waren zusétzlich Annahmen iiber die
zeitliche Entwicklung der Instandhaltungspreise zu treffen. Die Kommission
hat die Daten der Deutschen Baurevision anf das Jahr 1995 umbasiert und cine
spezifische Preisentwicklung der Instandhaltungspreise von 1,5 Prozentpunk-
ten oberhalb der Mietentwicklung angenommen. Die sich hiernaeh ergeben-
den Instandhaltungskosten werden, um einen geglitteten Verlauf in der Zeit
zu bekommen, barwertneutral in einen Kostenstrom umgerechnet, der mit
5,5 vH jihrlich steigt. Dieser Strom erfiillt zugleich die Bedingung, daf das
Objekt nach dem 70. Jahr keinen Deckungsbeitrag mehr abwirft, paft also zu
der Annahme iiber die Nutzungsdauer der Wohnung. Die Instandhaltungsko-
sten betragen danach anfangs 13,70 DM je m? und Jahr. Sie steigen, bedingt
durch Preis- und Mengenwachstum, um 3,5 Prozentpunkte pro Jahr rascher
als die Mieteinnahmen. Das sind keine knappen Yorgaben. Sie steflen aufden
Faileiner sehr guten Instandhaltung und einer dementsprechenden Sicherung
des Wohnwerts ab. Das gilt auch fiir den spiteren Teil der Biographie unserer
Musterwohnung,.

— Der Investor nimmt Absetzungen fiir Abnutzung gemiB § 7V EStG vor.

- DasEinkommen des Investors wird mit 45 vH besteuert (Kapitalgesellschaft).
Es reiche aus, jederzeit vollen Verlustausgleich vorzunehmen. Yermogen-
steuer wird nicht beriicksichtigt.

= Der Gewerbesteuerhebesatz und der Grundsteuerhebesatz betragen jeweils
400 vH. Der Einheitswert betrage 648 DM/m®. Von der Gewerbekapitalsteu-
er, deren Bemessungsgrundlage zunichst negativ wiire, wird fiir das Objekt
abgesehen. Ferner wird die Sonderregelung des § 9 Nr. 1 GewStG aufler Acht
gelassen.

~ Ein Viertel der Anschaffungsausgabe wird mit Eigenkapital finanziert. Der
Rest wird mit cinem Annuitétendariehen finanziert, dessen anfingliche
Tilgungsrate 1 vH betriigt.
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_ Fiir den Zinssatz werden alternativ7 %, 7,5%, 8% und 8,5 % angenommen.
1205 Fir die aufgrund dieser Vorgaben ermittelte rechnerische Mindestmiete
titr einen Investor mit sicheren Erwartungen erpeben sich die in Tabelle 1.1
dargestellten Ergebnisse. Es sind Angaben fiir die anfingliche Grundmiete je
Quadratmeter und Monat. Die darin enthaltenen Ansitze fiir Verwaltung und
Instandhaltung belaufen sich auf 1,77 DM je m*und Monat. Fiir mogliche
Mietausfille und die Grundsteuer sind weitere 1,04 DM je m”und Monat
vorzusehen. Die fiir den Kapitaldienst verfiigbaren Mietenanteile liegen also
um diese Betrige niedriger. Dem Kapitaldienst dienen auflerdem die Ertrag-
steuerersparnisse,

Tabelle 1.1: Anfingliche rechnerische Mindestiniete fiir eine Neubauwohnung,
angeboten durch eine Kapitalgesellschaft b
(Grundmiete in DM je m? Wolimfliche und Monar)

Rechnerische Anfangsmieten

Kalkulatorische

Steigerungsrate kalkulaterischer Zinssaiz

der Mieten

7.0 % 15 % 3.0% 8.5 %

0vH 18,24 19,00 19,80 20,60
1vH 15,50 16,24 16,90 17,60
2 vH 13,40 13,90 14,50 15,10
3vH 11,70 12,10 12,50 13,00

b Zu den Arnahmen vgl, Ziffer 1204,

Es rentierte sich zum Beispiel bei einer erwarteten Mietsteigerung von
jihrlich 2 vH und cinem Zinssatz von 7,5% der Bau der Wohnung ab einer
Anfangsmiete von knapp 14 DM je m* und Monat. Dic genannte Kombination
von Zins und Mietsteigerungsrate ist eine vorsichtige Wahl, bedenkt man die
angenommene sehr gute Instandhaltung sowie die Erfahrung, daf§ ein Hypg—
thekenzins von dauerhait 7,5 % eigentlich nur zu einer Inflationsrate palit, die
merklich iber 2 vH liegt. Die Differenz von Hypothekenzins und Inflationsrate
hat im langjihrigen Durchschnitt seit 1967 bei etwa 4,75 Prozentpunkten
gelegen?. Die ins Kalkiil eingegangene Mietsteigerung lige also merklich unter
der Inflationsrate. Die Kosten fiir Verwaltung und Instandhaltung, die Grund-
steuer und die Mietausfalle beiseite genommen, stiinden in diesem Fall fiir die

2 Quelle: Deutsche Bundesbank, Soilzinsen der Kreditinstitute Lir Hyppthcknrk_redite quf
Wohngrundstiicke (durchschnittliche Effektivverzinsnng), von 1967 ~ Mai 198.2.: stv?relp—
barungen aller Art, ab Juni 1982: Gleitzinsen; Stafistisches Bundesamt, Preisindex fiir die
Lebenshaltung alter privaten Haushalte (West); eigene Berechnungen.
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Verzinsung des eingesetzten Kapitals und den Wertverzehr an der Wohnung
anfanglich 11,10 DM je m® zur Verfiigung (die Entlastung autgrund der negati-
ven Steuerbemessungsgrundlagen bei der Gewerbesteuer und Korperschafts-
teuer nicht beriicksichtigt). Das wiren 10,80 DM je m” weniger, als der Zins-
aufwand (einschlieBlich kalkulatorischer Verzinsung des Eigenkapitals) be-
triigt (Anhang 1).

In der Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Steuerbilanz ergibt sich im
ersten Jahr ein Verlust von 250 DM je m?, der mit anderweitigen Gewinnen
steuermindernd zu verrechneu wire. In analoger Weise kommt es zu Steuer-
minderungen bei der Gewerbeertragsteuer. Unter Beriicksichtigung des Liqui-
ditatszuflusses aus dieser Verrechnung und nach Erhdhung um die kalkulatori-
schen Zinseu fiir das Eigenkapital, die ja keine Ausgaben siud, beliuft sich
insoweit der LiquiditdtszufluB beim Unternehmen auf 79,30 DM je m*im
ersten Jahr. Abzusetzen wiire ein Tilgungsbetrag von 26,25 DM je m?.

Die Phase der Anfangsverluste in steuerlicher Rechnung dauert 18 Jahre.
Die Liquiditéitszufliisse aus dem Objekt vor Tilgung erreicheu im 11. Jahr ein
Minimum. Liquidititsabfliisse (einschlieBlich Tilgungsbetrag) setzen im 11,
Jahr ein; es gibt sie bis zum 30. Jahr, in dem die Tilgung des Fremdkapitals
ausliuft. Abbildung 1.1 zeigt den Verlauf und das zeitliche Zusammenspiel der
hier besonders herausgestellten GroBen. Separat dargestellt sind die kumuFer-
ten Griflen, die das Finanzierungsproblem veranschaulichen. Darin wird zu-
gleich deutlich, welch grofie Rolle der Werl des Grundstiicksanteils am Ende
der Lebensdauer der Wohnung, also nach 70 Jahreu, fiir das Erreichen einer
gerade auskdmmlichen Rendite des Investments spielt.

3. Der Vergleich mit der ,, Kostenmiete"

1206 Die Diskussion tiber die Rentierlichkeit von Investitionen in den Miet-
wohnungsbau wird unseligerweise vielfach noch immer anhand des Konzepts
der Kostenmiete nach der Zweiten Berechnungsverordnung fiir Mieten im
dffentlich geforderten Wohuungsbau gefiihrt (Zitfern 6101f). Dabei LBt sich
ein Mangel au Rentietlichkeit von Investitionen iu den Mietwohnungsbau
unier Verweis auf ,,Kostenmieten* von geradezu abeuteuerlicher Hshe bele-
gen. Das zuvor vorgestellte Modellkalkiil fiir eine Miete, die privatwirtschafthi-
che Investitionen in den Wohnungsbau (auf der Basis ciner ganzen Reihe yon
Annahmeu) gerade rentierlich erscheineu l:iBt, unterscheidet sich vor allem in
zwei zentralen Punkten von dem Konzept der Kostenmiete. Dey eine ist die
Erwartung einer in der Zeit marktbestimmt steigenden Miete. Der zweite ist
die Beriicksichtigung vou Steuervorteilen und Verlustverrechnungsmagiich-
keiten.

1207 Die Ergebnisse der Tabelle 1.1 zeigen, daf die Hohe der (rechnerisch)
ndtigen Anfangsmiete sehr stark von der Hohe der erwarteteu Mietsteigerun-
gen abhiéingt. Die Ergebnisse in der ersten Zeile, bei denen keinerlei Mieterhs-
hungeu maglich ist, liegen um mehr als die Hilfte iiber den Ergebnissen, die fiir
eine jihrliche Steigerungsrate von 3 vH stehen. Die Ergebnisse der ersten Zeile
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Abbildung 1.1: Rechmerische Mindesimiete und Cash-Flow
(DM je Quadratmeter Wohnfliche und Jahr)

600 T
Grundmiete o
500+
ooy Nettogrundmiete . 5 .Vtr.i.‘.'a.lll.ing
vor Ertragsteuern e 1 Instandhaitung °
300 g Mictausfall

Grundsteusr ;7

DM

200

Zinsen
160 Erfragsteuemn

30 3I5 4IU 45 50 55 60 as T

-L00 - Liquiditdiszuflub vor f Jahy
Tilgung {Netiogrund-

miete mach Stauerr und y jqyidigssiinerschud/
Fremdkapitalzinsen} ~defizit

//.

7000 T ) /

6000 1

# Bodenwerl
(unrealisiert)

30007 kumulierter LiquidititsiiberschuB

nach Tilgung bei voiler Thesaurierung
HIN0 - (schiigBt Nettozinsen aufden
Liquiditatsstand des Vorjahres ein

£ 3000 +
Tigenkapital
2000 1
1000 4
i } + t t 3 + i t T + t } |
5 10 15 20 30 40 45 50 35 60 65 i

Jahr

-1600 +

Legende: Das Bigenkapital ist als Ertragswert abziiglich Schuldenstand definicrl.

stellen in etwa das dar, was man als Kostewniete gelten lassen kénnte, wenn
man damit nichts anderes meinte als eine gerade auskdmmliche konstante
Miete, deren Realisierung langfristig sichergestellt wire (ohne Cfewinu“f.'lber
die kapitalmarktgerechte Verzinsuug des Kapitals hinaus). All@'dulg:; wiire es
eine Kostenmiete bei Beriicksichtipung der steuerlichen Vorteile gemil §7 V
EStG und der hier angenommeuen Wertsteigerung des Bodens, bei angemes-
seuer Dotierung von Pauschalen fiir Verwaltungskosten und Instandhaltu;}gs-
kosten, bei augemessener Eigenkapitalverzinsung und angemessener Berlick-
sichtigung der Kapitalfreisetzung/Kapitalbindung und bei dem angenommenen
Mietausfallwagnis, Die , Kostenmiete®, wie sie hiufig in der offentlichen Dis-
kussion vorgefiihrt wird, wiirde im vorliegeuden Fall fast 26 DM betragen, also
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wesentlich héther Hegen. Diese Kostenmiete ist entsprechend der Konzeption
der Grundmiete chne Betriebskosten kalkuliert (von der Grundsteuer abgese-
hen}. Siehe dazu Anhang 2.

Die anfingliche Miete kann bei Mietsteigerungserwartungen geringer aus-
fallen, weil der Investor das, was an einer vollen Verzinsung des eingesetzten
Kapitals fehlt, in spiteren Jahren vereinnahmen kann. In Hohe der Differenz
entstehen zwar zunéchst Liquidititsiiicken gegeniiber einem Investment mit
konstanten Einnahmestrémen, in gleicher Hhe steigt aber auch der Wert der
Immobilie, genauer: er entwickelt sich giinstiger als bei einer Intmobilie mit
erstartten Mieten, Denn schon im Folgejahr ist die Miete annahmegemil
gestiegen und auch alle folgenden entsprechend héheren Mietzahlungsstréme
sind um ein Jahr niher geriickt und bei der Ertragswertermittlung des Objekts
entsprechend weniger zu diskontieren. Je hisher die Rate der erwarteten Miet-
steigerung ist, desto hdher ist der Anteil an der benéitigten heziehungsweise
geforderten Kapitalverzinsung, der zuniichst in Form von Wertsteigerungen
anfallt. Je hoher die erwartete Rate der realen Mietsteigerung ist, desto gerin-
ger kann die Anfangsmiete ausfallen.

1208 Im Zusammenspiel mit der Ertragsbesteuerung ergibt sich ein besonde-
rer Vorteil filr Investitionsobjekte, die einen ansteigenden Einzahlungsiiber-
schufi aufweisen, wenn man sie mit sofchen vergleicht, die konstante Finzah-
lungsiiberschiisse liefern, Denn wihrend bei letzteren die Ertriige in Form der
laufenden Gewinne relativ rasch anfallen und entsprechend frith Ertragsteuern
kosten, Bleiben die korrespondierenden Wertsteigerungen bei den ersteren
zuniichst aus der steuerlichen Bemessungsgrundlage heraus (fallen als stille
Reserven an) und fiihren erst bei Realisation, mithin spiiter, zu einer Steuerbe-
lastung, Dabei ist weiterhin die Moglichkeit zu voller Verlustverrechnung
unterstellt,

1209 Die Berlicksichtigung von Steuervorteilen und steuerlichen Verlustver-
rechnungsméglichkeiten ist ein wichtiges Element in jedem privatwirtschaftli-
chen Investitionskalkili flir den Wohnungsbau. Bei der Ermittlung der ,,Ko-
stenmiete” (entsprechend der Zweiten Berechnungsverordnung) fehlt es hin-
gegen. Die Steuervorteile ergeben sich aus der Zulassigkeit von Absetzungen
fiir Abnutzung (AfA}, die in den Anfangsjahren der Nutzung einer Wohnung
weit {iber den Gkonomischen Wertverzehr hinausgehen. Die Moglichkeit der
Verrechnung von Verlusten aus einer Investition mit anderweitigen Eink{inf-
ten des Steuerpflichtigen ist in der Wohnungswirtschaft deshalb so bedeutsam,
weil es hier normalerweise und nicht nur ausnahmsweise nach einer Investition
iiber viele Jahre hinweg zu einem UberschuB des Aufwands (einschiieflich
AfA) iiber die Mieteinnahmen kommt, und zwar meist in panz betrfichtlicher
Hdhe. Wer diese Verluste nicht alsbald steuerlich geltend machen kann, weil er
keine ausreichenden anderweitigen steuerpfiichtigen Einkiinfte hat, ist in gro-
Bem Nachteil. Er hat nichts oder wenig von der steuerlich zuldssigen Beschleu-
nigung der Abschreibungen. Und er mufl zunichst einmal (teilweise) auf die
Beteiligung des Staates an den Verlusten verzichten, die er in den Anfangsjah-
ren erleidet, weil er anfangs —selbst im Falle einer langfristig voll rentierlichen
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Investition — die Zinsen nicht voll verdient, die er [iir sein Fremdkapital zu
zahlen hat. Letzteres hiingt damit zusammen, daf} im MaBe der Inflationsrate
der enisprechend erhéhte Zins gleichsam einen Ausgleich fiir die reale Entwer-
tung einer Geldschuld darstellt und insoweit im Grunde als Realiilgung, nicht
als realer Aufwand anzusehen ist. Spiter liberholt dann die - steigende —
Mieteinnahme die — sinkende - Zinszahlung.

Wie proR der Nachteil eines Investors ohne ausreichende anderweitige
steuerptlichtige Einkiinfte ist, hingt von vielen Faktoren ab, namentlich da-
von, wie hoch er sich verschuldet hat, wie hoch die Inflationsrate und dement-
sprechend der Schuldzins ist und wie dauerhaft es ihm an Verlustverrechnungs-
méglichkeiten mangelt. Die Kommission hat sich einmal Anschauung davon
verschaffen wollen, wie weit der Nachteil unter extrem ungiinstigen Annahmen
hinsichtlich der individuellenn Verhiltnisse des Investors reichen kdnnte. Fiir
eine entsprechende Rechnung wurde angenommen, er habe seinc Investition
zu hundert Prozent mit Fremdkapital finanziert, decke auch seine Liquiditéts-
verluste durch neue Schulden ab und verfiige nicht nur anfangs, sondern bis
zum Ende der Lebensdauer der von ihm gebauten Wohnung tiber keine ander-
weitigen steuerpflichtigen Einkiinfte, die zur Verlustverrechnung dienen konn-
ten. Die Ergebnisse der Rechnung zeigen: Ein solcher Investor, zugegebener-
maBen ein absonderlicher, miifite, ist er eine Kapitalgesellschaft, je nach
(inflationsabhiingiger) Zinshohe und Mietsteigerungserwartung eine vm 5 DM
bis 8,50 DM hohere Anfangsmiete je Quadratmeter verlangen, wenn er auf
seine Kosten kommen will, als ein Konkurrent, der volle Verlustverrechnungs-
méglichkeiten hat.? Der Investor kiime damit am Mietwohnungsmarkt - unter
Bedingungen des Wettbewerbs - selbstverstindiich nicht zum Zuge und wiirde
deshalb auch nichtinvestieren (es sei denn, er hiitte anderweitige Kostenvortei-
le, die seine Wettbewerber nicht haben).

Die Bewertung der steuerlichen Vorteile aus dem Neubau oder Ersterwerb
einer Wohnung zeipt sich auch bei deren Wertentwicklung. Es ist nicht zu
itberschen, da} der Wert eciner Wohnung im Falle eines Verkaufs ein Jahr nach
Bezugslertigkeit drastisch sinkt, da dem Erwerber die steuerlichen Vorteile des
Bauherren verlorengehen. Die miglichen Wertverluste sind noch grifer,
wenn die Wohnung nur im vermieteten Zustand verkauft werden kann.

3 Bei diesen Rechnungen ist angenomimnen, daf} die Mieten keine Risikoprimie abwerfen,
der Investor also gerade so viel erwirtschaftet, wie auf die Dauer zur Bedienung des eingesetz-
ten Kapitals entsprechend dem angenommenen Zinssatz erforderiich ist. Die oben angefiihr-
ten maximalen Differenzen zwischen den rechnerischen Mindestmieten von Investoren mit
vollen respektive mit gar keinen Verlusiverrechnungsmoglichkeiten reduzieren sich, wenn
Risikoprdamien erwirtschaftet werden. Denn solche Mehrerlése verursachen zunichst keine
Mehrsteuern, soweit sie blof Verluste vermindern, die andernfalls mcht zupleich verrechen-
bar wiren. Oder auch: Die Verzogerung der Verlustverrechnung féllt dem Umfang und der
Zeitdauer nach geringer aus, als wenn keine Risikopramien erwirtschaftet werden.
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4. Beschddigte Investitionsneigung

1210 Wiihrend die Bezugnahme auf die Kostenmiete die derzeitige Rentier-
lichkeit von Investitionen in den Mietwohnungsban mafiios untertreibt, iiber-
schiitzt man diese, und zwar méglicherweise betriichtlich, wenn man sich an die
zuvor vorgefiihrte Rechnung zur ,Mindestmiete fiir einen Investor mit sicheren
Erwartungen® (und stidndigen vollen Verlustverrechnungsmaoglichkeiten} hélt
und etwa davon ausgeht, daB selbst bei vorsichtigen Mietsteigerungserwartun-
gen eine Tnvestition schon mit einer Anfangsmietrendite von 4,8 vH Iohnend zu
werden beginnt. Aus volkswirtschafilicher Sicht miifte man es zwar begriien,
wenn die potentiellen Investoren die Lage so giinstig einschiitzen wiirden; denn
hier wiirde durchans eine Normalverzinsnng des eingesetzien Kapitals erwirt-
schaftet. Tatsiichlich tnn sie es im allgemeinen nicht und machen geltend, da
bei solch einer Anfangsmicte nur jemand investieren wird, der sich ans Griin-
den, wie sie unter Ziffer 1201 anfgefiihrt sind, nicht von einem strengen
Renditekalkiil leiten l4Rt.

DaB ein sorgfiltig kalknlierender und vorsichtiger Kanfmann mit einer
Grundmiete, die einer Anfangsmictrendite von 4,8 vH verspricht, nicht znfrie-
den sein mag nnd auch die inzwischen - in vielen Orten Deutschlands — héhere
tatsiichlich erzielbare Anfangsmiete (Ziffer 2108) ihm nicht Gberall ausreicht,
hat eine ganze Reihe von Griinden. Es sind znm Teil Griinde, die mit dem
Extremwertcharakter des Mindestmietenkonzepts zu tun haben. Es sind aber
znm Teil anch Griinde, die sich nur aus einer nachhaltigen Beschiidigung der
Investitionsneigung erkldren, welche die Wohnungspolitik zu verantworten
hat., Hinzu kommen Umstinde, die wichtige Investorengruppen vorldufig als
Anbieter von Neubanwohnungen ausfallen lassen.

1211 Die wichtigsten Griinde, warum cine volkswirtschaftlich auskédmmlich
erscheinende Mindestrendite vielen Investoren nicht ansreicht, sind im einzel-
nen:

{1) Mietsteigerungserwartungen beziehungsweise Weristeigernngserwar-
tungen von — im Mittel - mehreren Prozent per annum itber 70 Jahre hinweg
werden fiir zu riskant gehalten. Es gibt Risiken des Leerstands, der Veriinde-
rung der Lagegunst, der Geschmacksverinderung bei den Wohnnngsnachfra-
gern, der Realzinsénderung jenscits einer Zinsbindnng nsw., die es verstind-
lich erscheinen lassen, dafl Mietsteigernngserfahrungen der Vergangenheit nur
mit grofen Abstrichen in Zukunftserwartungen libernommen werden. Hier
geht es aber méglicherweise anch um Grenzen der Rationalitidt im Unterneh-
merverhalten. Denn groBe Risikoscheu ist keinesfalls im allgemeinen anzutref-
fen, wenn es sich um Grundvermégen handelt. Weithin halten Unternehmen
aller Wirtschaftsbereiche groBes Immobilienvermdgen auflerhalb des betriebs-
notwendigen Sachkapitals, das oftmals eine kilmmerliche laufende Rendite
abwirft, wenn iiberhaupt eine. Darin kidme entweder ein lberaus dirftiges
Immaobilienmanagement in den Unfernehmen zum Ausdruck oder eben doch
die Bereitschalt, Kapital auf Wertsteigernngserwartungen hin anzulegen oder
jedenfalls eine solche Anlage beizubehalten. Richitig ist wohl: Es erscheint
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nicht selbstversténdlich, dall man in Deutschiand risikotragendes Kapital fiir
eine langfristige Anlage bei einer Renditeerwartung nach Steuern von 3,1 vH
bekommt, wie es bei den Rechnungen zur Mindestmicte zun#chst einmal
unterstellt wird. Aber diese Rechnungen basieren auch auf einer sehr vorsichti-
gen Annahme hinsichtlich der zu erwartenden Mietsteigerungen. Eine Annah-
menkonsteltation von 2 vH jihrlicher Mietsteigerung und 7,5% Hypotheken-
zins 1463t durchaus noch Luft fiir einen wahrscheinlich glinstigeren Ausgang der
Dinge. In den Augen vieler potentieller Investoren ist jedoch anscheinend ein
glinstiger Ausgang der Dinge bei soichen Annahmen noch nicht wahrscheinlich
genug.

(2) Die Bedentnng des Liquidititsdenkens im Falle langanhaltender Liqni-
ditdtsverluste, wie sie fiir Investitionen im Wohnnngsbau typisch sind, darf bei
einem vorsichtigen Kaufmann nicht nnterschitzt werden. Der Leiter eines
Unternehmens, der Liquidititsverinste immer wieder dnrch Kredite abdecken
will, ohne tatsiichlich realisierte Gewinne vorweisen zn kénnen (und nicht bloh
den Aufbau stiller Reserven), riskiert seine Kreditwirdigkeit nnd damit die
Existenz seines Unternehmens.

(3) Schon aus institutionellen Griinden - wenn nicht aus Vorsichtsgriinden —
darf der Aufbau stiller Reserven nicht gleichgesetzt werden mit dem Erzielen
tatsiichlicher Gewinne. Bei Investitionen in den Wohnungsbau aber bestehen
iiber viele Jahre hinweg die ,,Gewinne* vollstindig im Aufbau stiller Reserven,
Die handelsrechtlichen Regeln lassen es nicht zu, daB stifle Reserven an die
Stelle von Eigenkapital treten, wenn es um die Erfilllung von Eigenkapitaler-
fordernissen geht: Und, nicht zn vergessen, anch die Aktionire wollen Gewin-
ne sehen, die man anfassen kann.

Je weniger Gewinn in der Handelsbilanz ausgewiesen wird, weil eine steuer-
lich zuldssige Unterbewertung anch in der Handelsbilanz vorgenommen wird,
desto weniger kann ausgeschiittet werden. Seit einigen Jahren geht die Finanz-
verwaltung davon ans, daf fiir die Absetznngen filr Abnutzung nach §7 V
EStG das umgekehrte MaBgeblichkeitsprinzip gilt. Das heilit, die Wahl dieses
Abschreibnngsverfahrens stelit die Inanspruchnahine eines Wahlrechts im Sin-
ne des § 515.2 EStG dar, so daf} beschleunigte Abschreibnngen stenerlich nur
anerkannt werden, wenn sie in gleicher Hohe anch in der Handelsbilanz
vorgenommen werden.

(4) Die Mietsteigerungserwartungen sind aus Griinden der gravierenden
Regnlierung des Wohnungsmarktes stark gedriickt. Dies ist anscheinend ein
besonders wichtiger Punkt. Die mietrechtlichen Regelungen gewiihren ausrei-
chende Mieterhthungsmdoglichkeiten nur in Zeiten niedriger Inflationsraten
und eines dieserhalb geringen Anpassungsbedarfs. Wer einen Zeithorizont von
70 Jahren zu bedenken hat, muf} die Mdoglichkeit beriicksichtigen, dali die
Geldentwertung nnd, ihr folgend, Zins und Renditeanspruch fiir das gebunde-
ne Kapital auch hoher ausfallen konnen. Auflerdem gibt es, institutionell
bedingt, vielfiltige Behinderungen in dem Verfahren, das zn einer prinzipiell
znléssigen Mieterhthung fithrt. Der Investor verlangt einen Ausgleich fiir all
dies in Form einer hoheren Anfangsmiete.
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(5) Die Beschrinkungen einer angemessenen Verwertung des Kapitaiguts
Wohnung durch die Kidndigungsschutzregeln sind méglicherweise noch
schwerwicgender als die Beschrinkungen aufgrund des MiethShegesetzes.
DaB man ,,schlechte” Mieter nicht oder nur schwer loswerden kann, dafy die
Micter selbst gegen verniinftig begriindete unternehmerische Dispositionen,
namentlich was die Wohnungsmodernisierung anbelangt, tausend Einspruchs-
moglichkeiten haben, dafiir mag es soziale Griinde geben, aber es muf bezahit
werden mit einer Zuriickhaltung der Investoren, die, wenn iiberhaupt, nur
durch eine entsprechend héhere Miete zu {iberwinden ist.

(6) Hinzu kommen die Politikrisiken fitr die Zukunft. Was es an renditef-
eindlichen Regulierungen nicht schon gibt, kann noch kominen. Die Investo-
ren in den Wohnungsbau haben gelernt, wie gering der Respekt des Gesetzge-
bers vor berechtigten Kapitalverwertungsinteressen der Altinvestoren ist. Die-
ser hat sich zwar angewdhnt, bei neuen Regulierungen auf die Interessen von
Investoren, die erst noch investieren sollen oder die gerade erst investiert
haben, Riicksicht zu nehmen. Altinvestoren zdhlen aber wenig. Der Staat {olgt
hier der verbreiteten 6ffentlichen Meinung, dafl Mieterhhungen bei Altbau-
wobnungen, gar bei sehr alten, eigentlich beinah illegitim seien. Man kann auf
soiche Weise die Gefahr, auch Neuinvestoren abzuschrecken, nicht wirklich
bannen. Diese antizipieren mehr und mehr, dafB sie im Laufe der Jahre, wenn
auch sie Altinvestoren sind, genauso schlecht behandelt werdeu wie ihre Vor-
giinger. TJnd was fiir regulierungsbedingte Behinderungen der Mietanpassung
gilt, gilt'mutatis mutandis auch fiir andere Formen wohnungspolitischer Inter-
vention, im Grunde fiir jede Unstetigkeit der Wohnungspolitik. Aucb neue
Begiinstigungsregeln, mit denen neue Investoren gefockt werden, haben nega-
tive Riickwirkungen auf die Rendite der Altinvestitionen, indem sie die Gleich-
gewichtsmieten am freien Wehnungsmarkt kiinstlich herabdriicken. Aul die
Dauer kann man Investoren, die schon einmal im Wohnungsbau investiert
haben, das Interesse am Wohnungsbau so sehr verderben, dal3 sie uur noch
Unverstéindnis iibrig haben fiir jemanden, der ihnen mit einer unter der Annah-
me idealer Bedingungen errechneten Mindestmietevorstellung kommt, die aus
volkswirtschaftlicher Sicht als Anfangsmiete anskommlich erscheinen soll.

(7) Die Verlustverrechnungsmoglichkeiten der Zukunft sind unsicher,
wenn auch gewil nirgends dauerhaft mit Null anzusetzen. Investoren miissen
mit den Wechselfillen des Wirtschaftslebens rechnen, auch mit der Méglich-
keit des eigenen Versagens, nnd also darauf eingestellt sein, daf sie nicht zu
allen Zeiten ausreichend hohe Einkommen erzielen, um die temporir typi-
scherweise hohen steuerlichen Verluste aus einer Wohnungsbauinvestition
damit verrechneu zu kbnnen, und das auch noch zu einem mdglichst hohen
Steunersatz. Stark zu Buche schlagen die steuerlichen Verluste vor allem in der
Anfangsphase eines Investments. Daher investieren Unternehmen, die zur
Zeit der Investition keine ausreichend hohen anderweitigen steuerpflichtigen
Einkiinfte haben oder fiir bald fest erwarten, meist dberhaupt nicht in den
Wohnungsbau, Wohibemerkt, blof erwartete anderweitige Einkiinfte kdnnen
durchaus einen hinreichend guten Ersatz fiir aktuelle Einkiinfte bilden, da der
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Investor mittels Verlustvortrag die Verrechnung auch spiter vornehmen kann.
Eine spitere Verrechnung ist allerdings weniger wertvell als eine sofortige,
schon des Zinsnachteils wegen. Auflerdemn ist der zwischenzeitliche Liquidi-
tatsabflufl besonders schmerzlich, unter Umstdnden existenzbedrohend, wenn
keine Verrechnung mit zeitgleichen anderweitigen Einkiinften ihn sofort min-
dert.

Grenzen der baldigen Verlustverrechnungsmoéglichkeit und Probleme aus
den zwischenzeitlichen Liquiditiitsbelastungen spielen eine zunchmende Rolle,
wenn die Investoren, wie es die gegenwirtige Marktlage erfordert, wesentlich
iiber das mitielristig gewohnte Mal} hinaus in den Wohnungsbau investieren.
Denn die sofortigen Verlustverrechnungsmoglichkeiten sind hdufig schon
durch die ,normalen” Investitionen erschopft. Steigende Grenzkosten des
Angebots aus steuerlichen Griinden erschweren neben dem Engpall an Har-
tungskapital die Ausweitung der Investitionstétigkeit,

(8) Wichtige Investorengruppen haben derzeit (und mdglicherweise noch
fiir lingere Zeit) unzureichende oder gar keine Verlustverrechnungsmdoglich-
keiten. So geht es etwa vielen ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men. Sie kénnen noch — in der Summe hohe — Abschreibungen auf ihre
Altbestinde an Wohnungen vornehmen, nachdem der Gesetzgeber ihnen
anliBlich der Uberfiihrung in die Stenerpflicht (1990) das Recht zugestanden
hat, die Ans#tze ihrer steuerlichen Anfangsbilanz {das heifit die Teilwerte) als
Abschreibungsbasis zu verwenden. Wer nicht im Konzernverbund mit gewinn-
starken Unternehmen steht, hat deshalb hiufig keinen groBen Spielraum, auch
noch die steuerlichen Anfangsverluste aus neuen Investitionen alsbald mit
anderweitipen Gewinnen zu verrechnen. Fiir die Neigung, dieserhalb keinen
Neubau zu betreiben, muf immerhin neuerdings ein Preis bezahlt werden; der
Gesetzgeber hat das Recht zur ungeminderten Verrechnung von Abschrei-
bungsvertusten aus den Altbestéinden an ein bestimmtes Investitionsvolumen
gekniipft.

Noch schiechter steht es mit den Moglichkeiten der ,Steuerersparnis® bei
den kommunalen Wohnungsunternehmen in den neuen Lindern (Sondergut-
achten, Ziffern 5301 ff).

(9) Die Situation der Versicherungen als traditionell bedeutsame, wenn-
gleich oft iiberschitzte Investorengruppe ist gegeniiber {riiher verdndert. Le-
bensversicherungen miisseu heute mehr als frither darauf sehen, daB sic im
Wettbewerb um den Versicherungsnehmer hohe Gewinniiberschiisse answei-
sen und damit entsprechende UberschuBRbeteiligungen auch in der Zukunft
verheifen konnen. Gewinne, die im Aufbau stiller Reserven ,angelegt™ sind,
niitzen ihnen dafiir nicht. Das ist schiidlich flir den Wohuungsbau, wo der
Aufbau stiller Reserven fiir den Investor immer mehr zum einzigen ,,Gewinn*
fiir immer lingere Zeit geworden ist. Erhéhte Absetzungen fir Abnutzung
niitzen den Versicherungen kaum, weil die Ertriige ihrer Investitionen ohnehin
steuerfrei gestellt sind, soweit sic den Versicherungsnehmern zugute kommen,
AuBerdem machen auch die Versicherungen geltend, daf3 die Langfristrisiken
bei der Verwertung des Kapitalguts Wohnungen angesicbts der schon beste-
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henden Regulierung des Wohnungsmarktes, der moglicherweise noch zu er-
wartenden Einfille des Gesetzgebers und idberhaupt der Unstetigkeit der
Wohnungspolitik zu hoch geworden seien. So hat sich die Versicherungswirt-
schaft in den beiden letzten Jahrzehnten nach und nach aus dem Wohnungs-
markt zuriickgezogen.

(10) Die meisten Genossenschaften investieren nicht mehr in den Woh-
nungsbau, Sie unterliegen nicht mehr der Baupflicht nach dem Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetz. Als reine Vermietungsgenossenschaften sind sie mit
den Umsitzen aus der Vermietung steuerbefreit. Die Umsétze aus anderen
Einnahmen sind von der Steuerbefreiung ausgeschlossen. Soweit diese Einnah-
men 10 vH der Gesamteinnahmen iibersteigen, sind die Genossenschaften
insgesamt steuerpflichtig. Zur Erlangung einer dauerhaften Rechtssicherheit
haben viele Genossenschaften von der Maglichkeit Gebrauch gemacht, fiir die
Steuerpflicht zu optieren.

Aufgrund des vergleichsweise guten Zustands der Gebdudesubstanz sind die
Aufwendungen fiir Erneuerungsaufwendungen gering. Die Kapitalausstattung
der Genossenschatten ist hdufig sehr gut. Im dffentlich geférderten Wohnungs-
neubau wird aber nicht investiert, weil der Versorgungsauftrag fiir die Genos-
senschaftsmitglieder nicht im Einklang mit dem geférderten Personenkreis des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes steht. Fiir den frei finanzierten Wohnungsbau
ergibt sich das Problem, daf3 die an sich notwendigen Neubaumieten erheblich
itber dem Mietniveau der vorhandenen Genossenschaftswohnungen liegen und
deshalb aus Griinden des sozialen Friedens zwischen den Bewohnern auch fiir
die neu eintretenden Genossen niedrige Mieten angesetzt werdeu missen. Da
die Altgenossen den Vermogensvorteil, der hierdurch den eintretenden Ge-
nossen zuteil wiirde, nicht angemessen abschopfen koénnen, ist das Banen fiir
neue Genossen aus der Sicht der Genossenschaft scheinbar nicht wirtschaftlich,
und es unterbleibt. Das wiire anders, wenn den neu eintretenden Genossen
Anteile an der Genossenschaft zu nachfragegerechten Preisen verkauft werden
kénnten, im Mafle der in Aussicht stehenden Mietvorteile wiirden Preise
oberhalb des Nennwerts der Genossenschaftsanteile bewilligt, so dafl die Alt-
genossen trotz der Gewiihrung von Mietvorieilen an neu eintretende Mitglie-
der keine Einbufie trife.

(11) Viele Klcininvestoren investieren nicht mehr selbst im Mietwohnungs-
bau, weil das Wohnungsmanagement schwieriger geworden ist und weil ihnen
deshalb, aber nicht nur deshath, andere Vermdgensanlagen (Aktien, Anteile
an Fonds) attraktiver erscheinen. Hinzu komimnt, daf die besondere Inflations-
erfahrung der diteren und der vorangegangenen Generation das Verhajten
derer, die heute Investitionsentscheidungen zu tre(fen haben, nicht mehr im
gleichen Mafe prigt. Inflationsangst ist zwar noch immer ein wesentliches
Motiv, sich fiir die Investition in Sachwerte, namentlich Immobilien, zu ent-
scheiden, aber eben nicht mehr so hdufig ein hinteichendes. SchiiefMich: Es gibt
weniger Kleininvestoren im Wohnungsbau, weil es weniger Selbstindi-
genhaushalte gibt, Diese haben herkdmmlicherweise einen Teil ihrer Alters-
versorgung immer auch im Mietwohnungsbau gesehen. Zudem hat der Staat
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vor Jahren den Zugang zur geseizlichen Rentenversicherung erdffnet. Die
Neigung, in den Wohnungsbau zu investieren, ist nicht abgestorben, aber mehr
und mehr sind zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen und jiingst
auch Fonds die Favoriten des Kleininvestors.

1212 Daf potentielle Investoren fiir den Wohnungsbau nur gewonnen wex-
den kénnen, wenn der Markt ihnen eine nennenswert héhere Anfangsmiete
verheil3t als eine wirtschaftlich auskémmlich erscheinende Mindestmiete, war
schon immer so. Was der Kaufmann ,,Gewinn und Wagnis“ nennt, ist darin
nicht enthalten. Aber frither war der Abstand zwischen wirtschaftlich aus-
kémmlich erscheinender Mindestmiete und tatsichlicher Marktmiete, die In-
vestoren als lohnend ansehen, geringer. Zwar kann auch heute keine Rede
davon sein, daf} die erzielbare Anfangsmiete in der Niihe der schimiirenhaften
sogenannten Kostenmiete liegen miisse, damit professionelle Investoren fiir
den freifinanzierten Mietwohnungsbau gewonnen werden kénnen. Aber von
der Mindestmiete unserer Modellrechnung scheint das von den Investoren
Gewilinschte fast ebenso weit entfernt. fedenfalls mufl dieser Mindestsatz (fiir
unsere Musterwohnung 13,90 DM je Quadratimeter und Monat) anscheinend
wesentlich iibertroffen werden, bevor sie das Bauen fiir den freien Markt
lukrativ finden.

1213 In der Marktwirtschaft gilt: Wer es am billigsten macht, kommt als
erster zuin Zuge. Danach der Zweitbilligste, der Drittbilligste und so fort, bis
Nachfrage und Angebot sich — bei perade marktriumendem Preis — treffen.
Unter giinstigen Umstéinden gibt es der Billigen viele. Dann wird bei niedrigem
Preis eine grofie Nachfrage befriedigt. Und es macht auch nichts aus, wenn von
den ganz Billigen etliche austallen. Audere, die nicht viel mehr verlangen,
treten an deren Steile. Aber es mul} nicht so sein. Unter ungiinstigen Umstiin-
den kommt ein Marktausgleich erst zustande, wenn auch die Teuersten noch
herangezogen werden. Dann wird bei hohem Preis eine entsprechend geringe
Nachtrage befriedigt. Und der Ausfall von wenigen kann viel ausmachen.

In den vergangenen Jahren war es am deutschen Wohnungsmarkt wohl so,
daf3 man den Fall ungilnstiger Umstinde als Grundmuster anseben mufite. Wie
schon dargestellt, hatten sich viele Investoren, auf deren Angebot frither fest zu
rechnen war, vom Mietwohnungsbau weitgehend zuriickgezogen und keinen
Ersatz gefunden. Und dies betraf bedeutende Anbietergruppen, darunter nicht
zuletzt solche, die es mit dem Renditedenken nicht so genau nehmen (Ziffer
1201). Zugleich hatte aus besonderen Griinden die Zahl an Wohnungssuchen-
den stark zupenommen. Auslinder und Umsiedler strémten ins Land. Ost-
deutsche zogen nach demn Westen um. Es entspricht der Marktlogik, daf unter
diesen Umsténden ein neues Gleichgewicht nur gefunden werden konnte mit
Mieten, bei denen auch das prinzipiell am wenigsten begrenzte Reservoir der
professionellen, sorgfiltig, aber risikobewufit kalkulierenden Investoren in
weit hherem Mafle als zuvor wieder fiir den freifinanzierten Mietwohnungs-
bau erschlossen wird, und zwar fiir den Mietwohnungsbau in der Breite, nicht
nur tlir Wohnungen in spezifischen Knappheitslagen, der nie aufgehort hatte,
Das wiren Mieten weit oberhalb der Mindestmieten unserer Modellrechnung,
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lichen Nutzergruppen hat kurzfristig oft eine héhere Bedeutung als das langfyi-
stige Interesse aller Mieter an einem moglichst funktionsfihigen Wohnungs-
markt,

1305 In der politischen Auseinandersetzung iiber die optimalen Rahmenbe-
dingungen fiir Wohnungsmérkte spielen zwet Fehlurteile eine zentrale Rolle.

Erstes Fehlurteil: Vielfach wird unterstellt, daB knappheitsbedingte Mieter-
hohungen im Bestand preiswerter, einfacher Wohnungen funktionslos seien,
da dadurch kein knappheitsiiberwindender Neubau angeregt werde, Mieterhé-
hungen in den #lteren Bestiinden werden vielfach nur dann als gerechtfertigt
angesehen, wenn sie auf eine Erhéhung der Bewirtschaftungskosten zuriickge-
hen.

Zweites Fehlurteil: Neubau sei fisr Haushalte mit geringen Einkommen und
in Stadtregionen schon fiir Haushalte mit mittleren Einkommen unter den
Produktionsbedingungen der Bundesrepublik zu teuer. Eine Stirkung des
treifinanzierten Neubaus erhéhe nur das Angebot teurer Wohnungen. Daraus
wird gefolgert, dal} bei Wohnungsverknappung der Staat preiswerte Wohnun-
gen in ausreichendem Umfang durch Subventionen fiir Haushalte mit niedri-
gen Einkommen bereitstellen solle, weil deren angemessene Wohnungsversor-
gung nur auf diese Weise erreicht werden kinne.

Mit beiden Auffassungen wird der Verbund von Teilmérkten negiert. Ne-
giert wird aiso, daB sich die Wirkung einer Anderung von Angebot und Nach-
frage auf einem Teilmarkt fiber eine Verschicbung der Preisrelationen zwi-
schen def Teilmirkten und die Anpassung der Nachfrage hieran auf andere
Teilmirkte fortpflanzt, dafl Bestands- und Neubauinvestitionen auf eine durch
die Knappheitsinderung verursachie Verschiebung der Preise zwischen den
Miirkten reagieren.

Mit dem ersten Fehlnrteil wird iibersehen, dafl Preiserhhungen auf einem
bestimmten Teilmarkt cazu fiihren, daf} einzelne Haushalte auf benachbarte
Teilmérkie ausweichen, auch solche besserer Qualitit, weil die Preisnnter-
schiede gegeniiber besseren Wohnungen geringer geworden sind. Die Nachfra-
geerhdhung auf den benachbarten Mérkten hat zur Folge, daB dort ebenfalls —
wenn auch in geringerem Malle - die Preise steigen. Die Preiserhéhungen
pflanzen sich abgeschwiicht bis auf die Neubaumirkte fort. Eine Preiserhhung
auf Teilmirkten des Bestandes st schlieBlich Neubaueffekie aus, weil die
hoheren Mieten im Bestand cine langfristige Renditeverbesserung signalisie-
ren und auflerdem die Neubaumieten steigen.

Die Forderung, das Angebot an preiswerten Wohnungen durch Neubauf&t-
derung zugunsten von Haushalten mit niedrigen Einkommen bereitzustellen,
geht vorbei an den Folgewirkungen einer freifinanzierten Neubautitigkeit auf
neubauferne Teilmérkte. Sie negiert die Erfahrung, dafl durch Neubau Um-
zugsketten ausgelédst werden und Haushalte aus weniger attraktiven Wolnun-
gen in Neubauten umziehen, was wiederum erméglicht, daB die [reigeworde-
nen Wohnungen von anderen Haushalten bezogen werden kinnen.

1306 Jede erfolgreiche Wohnungspolitik mufs die auf die beiden Fehinrteile
gestiitzten Widerstiinde gegen eine Stirkung der Funktionsfihigkeit des Mark-
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tes lberwinden. Dabei ist den Kritikern zuzugeben, daf die Anpassung aufden
realen Mirkten oft unbefriedigend verfiuft. Selbst bei giinstigen Rahmenbe-
dingungen bendtigt sie allein deshalb Zeit, weii jede wohnungswirtschaitliche
Investition lingere Vorbereitungsfristen erfordert. Dies gilt insbesondere fiir
den Neubau. Hinzu kommt die Risikoscheu der Investoren. Sie reagieren
gerade mit langfristigen Investitionen erst dann, wenn Preissignale sehr nach-
haltig und eindeutig geworden sind. In der Zwischenzeit bestitigen Preiseftek-
te, denen (noch} keine Mengeneffekte pegeniiberstehen, Zweifel an der Steue-
rungsleistung von Wohnungsmirkten.

2. Der Verbund hat sich verschlechtert

1307 Fir die Bundesrepublik ist festzustellen, daBl die Funktionsweise der
Mirkte sich im Laufe der letzten Jahrzehnte aufgrund mehrerer Faktoren
deutlich verschlechtert hat. Ohne daB dic Auswirkungen im einzelnen quantifi-
ziert werden koénnen, haben folgende Verinderungen dazu beigetragen, die
Anpassungsreaktionen am Mietwohnungsmarkt zu verlangsamen:

Das Vergleichsmietensystem verzogert die Preisanpassung in bestehenden
Vertriigen. Eine Verknappung wird damit zun#chst nur bei Neuvertriigen
sichtbar, Mieter in besiehenden Vertrigen passen deshalb ihre Nachfrage
selten und nur verzdgert an die veriinderte Knappheit an. Dicser Effekt ist aus
sozialpolitischen Griinden weitgehend gewollt. Es bedeutet jedoch zugleich,
daB viele Haushaite, fir die von ihren Praferenzen und ihrem Einkommen her
eine bessere Wohnung in Frage kime, in den alten Wohnungen verbleiben, ja
es gibt sogar den Anreiz, Wohnraum zu horten. Und fiir lingere Zeit fallen
Haushalte, die auch vom Eigenkapital her ,reif* wiren fiir den Bau eines
selbstgenutzten Neubaus, als Bauherren aus, weil fiir sie der Zusatznutzen aus
einem Neubau nicht der hohen Kostendifferenz entspricht, die sie beim Verlas-
sen der alten Wohnung auf sich nehmen miiiten. Dariiber hinaus fiihrt eine
jedenfalls temporir deutlich herabgesetzte Umzugsbereitschaft der Nachfrager
zu besonders hohen Wiedervermietungsmieten und insbesondere dazu, dal} die
Preiswirkung einer Verknappung auf einem Teilmarkt sich nicht rasch und
einigermafien gleichmifig auf alle Teilmérkte ausbreitet. VerhiiltnismiBig viel
von der Mietsteigerung (bei Neuvermietungen) muf} sich auf dem Teilmarkt
vollzichen, der von der primiiren Stérung betroffen ist. An einem in diesem
Sinne verzerrten Mietendifferential zwischen den Teilmérktcen orientieren sich
die Anbieter. Ein hohes Preisdifferential gegeniiber Wohnungen mit geringe-
rer Qualitdt induziert bei diesen Investitionen hin zu der pesuchten Qualitit,
Ein geschrumpftes Preisdifferential gegeniiber Teilmiirkten mit héherer Quali-
tat veranlaft die Eigentiimer zu schnellerem Filtering-down durch Unterlassen
der Instandhaltung. Neubau wird zwar angeregt, ist iin Vergleich zur Teilmo-
dernisierung jedoch verhiiltnismiflig wenig rentabel. Erst im-Laufe der Zeit,
wenn mehr und mehr Mieter ihre Wohnung wechseln, greifen die Preisimpulse
aus dem betroffenen Teilmarkt voll auf den fernen Neubaumarkt iiber, und die
Angebotsstruktur , normalisiert” sich. Zu beachten ist, daBl hier kein eigentli-
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ches Angebotsversagen vorliegt; denn das Angebot reagiert richtig anf markt-
widrig verzerrte Nachfragestrukturen.

In den 60er und 70er Jahren war dic Nachfrage, insbesondere die Nachfrage
von Haushalten mit hohem Einkommen, stark , neubauorientiert, Die Grol3-
stidte verfiigten iiber grofie Banlandreserven; sie planten und entwickelten
unter anderem gestiitzt auf hohe Férderprogramme im sozialen Wohnnngsbanj
zahlreiche GroBsiedlungen. Auch der frei finanzierte Mietwohnungsbau nnci
die Eigentumsbildung im Nenbau florierten. Aus der Konzentration der Neu-
bantitigkeit anf die Randgebiete der Stidte resultierte eine Abwanderung der
Einwohner, die vielfach als eine bedrohliche Stadtflucht interpretiert wnrde,
Als politische Reaktion auf die ,,Stadtflncht® und das relative Absinken der
Attraktivitiit dlterer Wohngebiete wurde im Jahre 1976 das Wohnraummoder-
nisierungsgesetz, das spiter in Modernisierungs- und Energieeinsparungsge-
setz umbenannt worden ist, verabschiedet. Die Modernisierungsférderung
wurde neben Wohngeld und sozialemn Wohnungsbau als ,,Dritte Sule® der
Wohnnngspolitik etabliert. In den Folgejahren erhohten sich die fiskalischen
Aufwendungen zngunsten der Modernisierungs- und Stadterneuerungsinvesti-
tionen stiindig. Hinzn kamen steuerliche Erleichterungen wie etwa die Auswei-
tung der Fordeyung nach § 7b Einkommenstenergesetz auf den Kauf gebrauch-
ter Einfamilienhiuser und Eigentumswohnungen ab 1977. Durch die Recht-
sprechung wurde ein grofler Teil der Modernisierungsinvestitionen als Erhal-
tungsaufwand anerkannt. Hinzu kam eine deutliche Verschiebung der Nach-
frage kaufkriftiger Schichten hin zu Bestandswohnuugen in Altbaugebieten
(sogenannte Nostalgiebewegung). Durch den Ausbau des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs erhéhte sich die Erreichbarkeit groRer Innenstadtbereiche im
Vergleich zu den Stadtrandgebieten uud dem Umland. Zusammen mit den
erwihnten staatlichen Hilfen hat sich die Wohnungsnachfrage in diesen Gebie-
ten vor allem durch Haushalte mit hohen Einkommen deutlich erhdht. Es kam
zu einer raschen Aufwertung dieser Quartiere. Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen, insbesondere auch Ausldnder, wurden verdriingt. Bestiinde dieser
Art sind in Zukunft einem Filterprozef3, bei dem die Mieteu {iber das volle
Spektrum der Qualitiitsklassen hinweg im Zeitablauf giinstiger werden, weit-
gehend entzogen. Sie werden nur in deu oberen Qualititsklassen zirkulieren.
Anders als beim Neubau, bei dem der Haushalt, der in die neue Wohnung
zieht, eine alte frei macht, wird mit dem Schaffen einer modernisierten Woh-
nung zugleich Wohnraum in einer untereu oder mittleren Qualitiitsklasse aus
dem Bestand entfernt. Hinter diesen Verschiebungen der Nachfrager stehen
anch Veriiuderungen der Sozialstruktur, wie zum Beispiel der Riickgang der
Zahl der Familien mit Kiuderu, die hiufig eine Priferenz fiir das Wohneu im
Griinen haben, und die Zunahme der hiufiger innenstadtorientierten Stngle-
haushalte.

Auch der Mangel an Bauland spielt dabei eine Rolle. Mull mangels uubebau-
ter Grundstiicke fiir etuen Neubau ein Gebiude abgerisseu werden, so unter-
scheidet sich der Neuban nicht mehr wesentlich von der Modernisicrung eines
Gebédudes entsprechend geriugen Werts. Die zunehmende Knappheit von
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Bauland macht sich auf alien Teilindirkten verteuernd bemerkbar. Die Trans-
mission der Knappheit am Nenbaumarkt zu den Teilmérkten einfacher Quali-
tiit geschieht auch fiber vermindertes Filtering.
1308 Der Riickgang des Neubaus, insbesondere von Mietwohnungen, aber
auch von Eigenheimen nnd Eigentumswohnungen bis Ende der 80er Jahre, ist
vor dem Hintergrund eines stindig wachsenden Bestandes an attraktiven,
modernisierten ilteren Wohnnngen zu sehen. Der Anteil der Bestandsinvesti-
tionen hat sich, ausgehend von einem Nivean von 20 vH zu Beginn der 70er
Jahre, bis zur Mitte der §Qer Jahre auf rand 50 vH erhoht, Fir Haushalte mit
geringem Einkommen haben zwei Jahrzehnte stindig tiberdurchschnittlich
wachsender Bestandsinvestitionen das Angebot an einfachen, preiswerten
Wohnnngen drastisch verringert. Die Verbesserung der Bestandswohnungen
entsprach in grofen Teilen den einkommensbedingt gestiegenen Anspriichen.
Allerdings zeigte sich in den 80cr Jahren, dafl bei rasch steigender Nachfrage
nach einfachen, preiswerten Wohnungen in den einzclnen Stadtregionen znm
Teil extreme Engpiisse anftraten. Gemessen an der Nachfragesituation in der
zweiten Hilfte der 80er Jahre war die Aufwertung der Besténde zu weit
gegangen. Die Investitionsprozesse nnd die Priferenzinderungen beziiglich
der Wohnlage haben das Angebot an preiswerten Wohnungen fiir Haushalte
mit niedrigen Einkommen nachhaltig verknappt.
1309 Nach den Frgebnissen der Geb#ude- und Wohnungszihlungen von 1968
und 1987 ist im Zeitraum zwischen den Erhebungen die Anzahl gut ausgestatte-
ter Altbauwohuungen stark gestiegeu, withrend umgekehrt die Anzahl der sebr
cinfacheu Wohnnngen auf einen kleinen Bestand geschrumpft ist. Fiir die von
Modernisierung am stirksten betroffenen Wohnungen aus den Baujahren vor
1948 exgibt sich folgendes Bild: Der Bestand komplett ausgestatteter Wolnun-
gen ist im genannten Zeitraum um 2,9 Milliouen auf 4,3 Millioneu angewach-
sen. Wihrend die Anzahl der Wohnungen mit Bad und WC, aber ohne Sam-
metheizuug nur geringfiigig abnahm, sank die Anzahl der Wohnuugen ohne
Bad oder ohne WC (Substandardwohnungen) vou 5,2 Millionen auf nur noch
0,9 Milliouen und damit auf weniger als ein Fiinftel der Ausgangsmenge. Der
Bestand an gut ansgestatteten Wohuungen nahm um 1,8 Millionen auf 2,5
Millionen zu. Anch bei den Mietwohnungen sank die Anzahl der Wohnungen
mit Bad und WC, aber ohne Sammelheizung geriugfiigig. Die Zahl an Substan-
dardmietwohnungen nahm um 2,8 Millionen und damit um 83 vH der Aus-
gangsmenge ab.

Die Vergleiche der Mietenentwickluug bei Wohnungen unterschiedlicher
Ausstattungsqualitit anhaud des Mietpreisindex, der Ergebuisse der Gebidnde-
und Wohnungszahlungen von 1968 und 1987 und der Einkommens- und Ver-
brauchsstichproben von 1978, 1983 und 1988 zeigen iibereinstimmend, daf die
Mieten fiir einfache Wohnungen in den 70cr und besonders in den 80cr J ahren
deutlich stirker gestiegen sind als die Mieten fiir gut ausgestattete Wohnungeu.
Die Auswertung der Einkommens- uud Verbrauchsstichproben belegt einen
deutlich iiberproportionalen Anstieg der Mietbelastung in den unteren Ein-
kommensgruppen im Zeitraum 1978 bis 1988. In GroBstiddten ist dieser Effekt
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Abbildung 2.1: B evilkerung, Hau_s{iz_z(}é."ﬂiﬁ ditrchschninliche Haushaltsgriifie
in der alien: Layidern, 1971 bis 2000
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te darsteilen. Das bedeutet nun allerdings nicht ohne weiteres, daB die Woh-
nungen ku'nftlg mehy und mehr auf Einpersonenhaushalte auszurichten whren,
Vielmehr ist der Begriff des Haushalts immer we niger eindeutig geworden, Die

o
(%]
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Tabelle 2.1: Haushalte nach Haushalisgréfle (in Tausend)

Alte Linder Neue Linder
13.9.1950 | 27.5.1970 | April 1991 April 1991

Insgesamt 16.650 21.99 28.583 6.672
Einpersonenhaushalte 3.229 5.527 10,019 1.839
Mehrpersonenhaushalte 13.421 16.464 18.564 4.833

davon: .

2 4,209 5.959 8.730 2.132

3 3.833 4.314 4.680 1.337

4 2.692 3.351 3.644 1.098

5 und mehr 2.687 2.839 1511 266
Haushalttsmieglieder 49.850 60.176 64.246 15.906
Personen je Haushalt 2,09 2,74 2,25 2,38
Anteil der Einpersonen-

haughatte an den Haus- .

halten insgesamt (vH) i94 25,1 35.1 27,6

{Quclle: Statistisches Bundesamt.

Menschen leben zeitweise allein und zeitweise zusammen mit anderen, sie
halten Raume vor fiir Verwandte oder Freunde, die aber nicht immer bei ihnen
wohnen, sondern auch eine eigene Wohnung haben.

Abbildung 2.2: Zunahme an Haushalten und Wehnungen
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Quelle: Statistisches Bundesaml, Berechnungen des ['WU.

2104 Drie Knappheit an Wohnungen ist somit nicht allein abhéingig von der
Zunahme an Haushalten und der Anzahl an Wohnungen, sondern diese beiden
Groflen verdndern sich interaktiv miteinander. Dies zeigte sich zuletzt, als in
den vergangenen fahren die Anzahl der Haushalte deutlich schaneller wuchs als
die Anzahl der Wohnungen {Abbildung 2.2).
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Tubelle 2.2: Wohnungsversorgung Fliche je Person

Jahr Wohnfliche in m?
1950 15,0
1960 19,4
1968 238
1972 26,4
1978 ' 31,1
1982 33,6
1987 355
1988 369
1989 36,7
1990 36,5
1991 36,5
1992 36,5
Quelle: Statistisches DBundesamt,

Fortschreibupg  des Gebiude-  und
Wohnungsbestands, Fachserie 5, Reihe
3, 1993,

Angesichts des hohen Zuwanderungsdrucks wurde deutlich, daB die Nach-
frage in der Lage ist, einen groBen Teil der Marktspannungen in sich selbst zu
verarbeiten. Eine zusiitzliche Bevélkerung wird durch eine Zunahme der
HaushaltsgroBe oder durch das Zusammenleben mehrerer Haushalte in einer
Wohnung aufgefangen. Dras schliigt sich auch darin nieder, daB der Wohnfla-
chenkonsuim pro Kopf, der von ca. 15 m? im Jahr 1950 auf rund 35,5 m?im Jahr
1987 gestiegen war (Tabelle 2.2}, seitdem kaum noch gestiegen ist.

Abbildung 2.3: Anzahl der Haushalte und Anzahl der Wohnungen
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Quelie: Ulbrich, Wolmungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschiand,
in: Aus Politik und Zeitgeschichte B 8-9/93, 19, Februar 1993, §. 27
{Fortschreibung vom Verfasser).

Freilich, das Vehikel der Verhaltensanpassung im Bestand waren bei alle-
dem eher Warteschlangen der Nachfrager als flexible Preise. Und trotz solcher
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Anpassungsvorginge hat sich die Schere zwischen der Zahl an Haushalten und
der Zah! an Wohnungen ab Mitte der achiziger Jahre nachhaltig gedttnet. Die
offenbar werdende Angebaotsliicke ist zudem nicht nur anfgrund der demogra-
phischen Verdnderungen, sondern auch deshalb entstanden, weil der Woh-
nungsbau zu jener Zeit drastisch zuriickgegangen war, und zwar vor allem der
eigentliche Mietwohnungsbau (Abbildung 2.3).

2105 Die Griinde fiir den Riickgang des Wohnungsbaus waren vielfiltig: Ein
allgemeiner Wachstumspessimismus hatte sich breitgemacht, viele Verbénde
dullerten iiberzogene Klagen iiber einen Wohnungsleerstand, die den poten-
tiellen Tnvestoren hohe Vermietungsrisiken vorspiegelten. Mangels ausrei-
chender Mietsteigernngserwartungen erschienen die Kapitalkosten trotz zeit-
weise sehr niedriger Zinsen bei den damals erzielbaren Neubaumieten als zu
hoch — oder, was dasselbe besagt, dic Mieten als zu niedrig.

Abbildung 2.4: Konjunktur- und Wohnungsnachfrage
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Quelle: Ulbrich, Wohaungsmarktsituation in den westlichen Bundesliindern, in:
Wohnungswirlschaft und Mietreche, 91, §. 234,

Abbildung 2.4 zeigt, wie in den letzten zwanzig Jahren die ,, Wohnungsnotde-
batten” und ,,Wohnungshaldendebatten* unmittelbar mit dem Konjunktur-
zyklus verkniipft gewesen sind, sich also an kurzfristigen Stimmungen und nicht
an langfristigen Trends orientierten. Weil aber die ., Ausreifungszeit” beim
Wohnungsbau von der Planung bis zur Realisierung mehrere Jahre in An-
spruch nimmt, entsteht auf dem Wohnungsmarkt leicht das, was die Konjunk-
turforscher einen ,Schweinezyklus“ nennen, geprigt von Ubertreibungen so-
waohl bei der Investitionsbereitschaft wie bei der Investitionszuriickhaltung.
Die Bautitigkeit ist nicht stetig, sondern zyklisch {Abbildung 2.5}, Ein grofler
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Teil der Bauherren 146t sich darauf ein, ausgerechnet in Hochzinsphasen zu
invesiieren, obwohlsich das Angebot eines Gutes mit so langer Kapitalbindung
wie eine Wohnung und entsprechend hohem Gewicht der Kapitalkosten da-
durch erheblich verteuert. Die Politik wirkt angesichts dessen keineswegs, wie
man hoffen und erwarten sollte, verstetigend, sondern ausgesprochen zy-
klusverstidrkend (Ziffern 3324 {f).

Abbildung 2.5: Bautdtigkeit in Deutschland
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2106 In den letzten Jahren ist der Wohnungsbau wieder in Schwung gekom-
men, Von 1990 bis 1993 wurden 1,4 Millionen Wohnungen gebaut, davon ein
knappes Drittel Ein- und Zweifamilienh&user, ein knappes Drittel Eigentums-
wohnungen, die zum Teil vermietet sind, ein Sechstel Wohnungen in frei
finanzierten Miethidusern und cin knappes Viertel Wohnungen des sozialen
Wohunungsbaus. Der Anteil der filr Vermietungszwecke gebauten Wohnungen
ist grofer als die Aufgliederung erkennen lift. Mietwohnungen, die frither vor
allem in Mietwohngebiduden eines einzigen Vermieters entstanden, werden
jetzt bevorzugt in Form von Eigentumswohnungen erstellt, nicht selten auch
auf dem Wege des DachgeschoBausbaus. Die Indikatoren der Bautitigkeit
lassen filr 1994 rund 500.000 fertiggestellte Wohnungen erwarien. Seit Mitte
der siebziger Jahre hat es eine derartige Zunahme der Bautitigkeit nicht
gegeben.

Ein Ende dieser Phase einer sehr lebhaften Wohnungsbaukonjunktur zeich-
net sich noch nicht ab. Die Anzahl der Baugenehmigungen ist sogar abermals
kriftig gestiegen, im Westen um 15 vH, imn Osten hat sie sich fast verdoppelt.
Allerdings gibt die Anzahl der Baugenehmigungen keine verliBliche Auskunft
itber das Bauvolumen der néchsten Zeit. Zu teicht lassen sich Baupléine revidie-
ren. Wer Zuversicht begriinden will, hilt sich daran, daf die starke Zuwande-
rung aus dem Ausland dic Wohnungsnachfrage weiterhin kriftig expandieren
lassen wird und dal} eine wohlstandsabhingige Zusatznachfrage hinzutreten
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diirfte, sobald im spiiteren Verlauf des allgemeinen konjunkturellen Auf-
schwungs auch die Realcinkommen wieder steigen. Der Skeptiker hingegen
hillt sich an die zyklische Erfahrung, dafi ein mehrgihriger Aufschwung des
Wohnungsbaus allemal den Keim des nichsten Abschwungs in sich irdgt.
Wenn die hohe Zahl an fertiggesteliten Wohnungen eine Entspannung am
Miermarkt fiir hochwertige Wohnungen bewirkt, wire eine rasche Wende der
Wohnungskonjunktur in der Tat keine Uberraschung. Dabei ist zu bedenken,
daf} ein Teil der Schubkraft der gegenwirtigen Investitionsbereitschaft — und
nicht der gesiindeste Teil — Steuersparmodellen zu verdanken ist, deren Initia-
toren sich vom daniederliegenden Markt filr gewerbliche Immobilien, nament-
lich Biirogebiuden, erst einmal abgewandt haben. Auf sie ist kein Verlaf} als
danerhafte Lieferanten von Investitionsbereitschaft fiir den Mietwohnungs-
markt. Auffillig ist schlieBlich, dal} der klassische professionelle Mietwoh-
nungshau am derzeitigen Aufschwung des Wohnungshans am wenigsten teil-
hatte. Das knappheitsbedingt sehr stark gestiegene Niveau der Neubaumieten
wird anscheinend noch nicht als ausreichend konsolidiert angesehen, als dali es
die Zuriickhaltung dieser wichtigen Investorengruppe, die sich aus schlechten
Exrfahrungen in den achtziger Jahren speist, iberwinden konnte. Die Kommis-
sion geht auf die damit aufgeworfenen Fragen, die ein Kardinalproblem des
Mietwohnungsbaus betreffen, wenn man sich diesen in gehdriger Stetigkeit
wilnscht, in einem eigenen Abschnitt ausfithrlich ein {Ziffern 1201 £f).

2107 Viele Verbiinde fordern, daf zum Ausgleich eines Defizits, das niemand
messen kann, bis zum Jahre 2000 noch jdhrlich mehr als eine halbe Milfion
Wohnungen errichtet werden miiiten. Dies mag so sein oder auch nicht — man
weil} es nicht. Es muli am Markt herausgefunden werden. Die Wohnungsnach-
frage ist komplex determiniert. Die Entwicklung der Bevolkerung, der Haus-
haltsgréfle, der Einkomimen, der Priferenzen bei der Einkommensverwen-
dung, der Wohnungsabrisse, nichis davon darf man fiirs Ganze nehmen, und
nichts davon ist langfristig vorhersehbar.

In diesem Licht sind auch die pessimistischen Erwartungen in bezug auf die
kiinftige Bevélkerungsentwicklung zu betrachten. Am ehesten vorauszuschiit-
zen ist die Entwicklung der Bevélkerung — wenn man die Wanderungsbewe-
gungen beiseite nimmt. Die jilngste Bevdlkerungsprognose des Statistischen
Bundesamts geht noch bis zum Jahr 2000 von einer leichten Zunahme, danach
aber von eiuer sehr deutlichen Abnahine der Bevélkerung in Deutschland aus.
In den nenen Lindern soll die Bevétkerung bereits bis zum Jahr 2000 um etwa
10 vH abnehmen. Diese Prognosen besagen jedoch zunéchst einmal wenig {iber
die Verdnderung der Anzahl der Haushalte, Bei einer , iiberalterten™ Bevblke-
rung werden die Ein- und Zweipersonenhaushalte noch stdrker iiberwiegen als
jetzt, Offen ist weiterhin die Frage, in welchem Umfang Menschen von aullen
nach Deutschland zuwandern werden. Hinzu kommt der wohlstandabhingige
Zuwachs an Nachfrage nach Wohnraum,

Wie sich die Entwicklung aber auch immer abspielen mag, sie wird im
wesentlichen durch Neubau und Abrifl, Wohnungszusammenlegung und Um-
nutzung, gegebenenfalls durch Verzicht auf Neubau und Modernisierung, die
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: ";3-éc;ﬁs:t._St'at:tfiidden, zu den Zeitpunkten angemessen aufgefangen werden kémn-

B nén; zu denen die demographischen Anderungen konkret werden. Im Verzicht

“duf Neubau liegt ein Puffer, der eine Nachfrageschrumpfung von jihrlich etwa
1,5 vH des Bestandes abzufangen erlaubt. Das ist nicht wenig, wenn es um
allméhliche Verinderungen der Nachfrage geht. nicht um abrupte. Kurz: Es ist
die Zurickhaltung zuktnftiger potentieller Investoren, die bei schrumpfender
Nachfrage den Altinvestoren die Rendite sichert. Welche Rolle dariiber hinaus
der vermehrie Abriff von Wohnungen in Zukunft spielen kann, zeigt ein Blick
auf die Alterspyramide des Wohnungsbestandes. Nicht nur die Bevdlkerung
wird rasch #lter; auch im Wohnungsbestand wachsen sehr starke Jahrgiinge in
ein Alter hinein, in dem sich vom Bauzustand her die Frage dcs Abrisses stellt.

Zum gegenwiirtigen Zeitpunki braucht daher kein Investor wegen der Vor-
stellungen {ibex eine Schrumpfung der Wohnbevélkerung in der fernen Zu-
kunft auf den Wohnungsbau zu verzichten, wie er auch keine sonderlichen

Gewmnerwartungen mit einem Szenario kréftiger Zuwanderung in der Zu-

kunfi verbinden darf, Ebensowenig braucht die Wohnungspolitik schon heute

zu reagieren. Richtig ist freilich, daB bei einem Schrompfen des Marktes die

Risiken der Verwertnng ciner Wohnung steigen. Ob man als Investor im

Wohnungsbau die richtige Lage gewihit hat, das ist dann noch wichtiger als

ohnehin. Denn ein Schrumpfen der Nachfrage betrife den Marke ja nicht an

allen Stellen gleichermafien.

2108 Die Ausgaben der Haushalte [iir die Mietwohnung einschlieBlich der

Betriebskosten haben sich stark erhéht. Diese Entwicklung wnrde durch ver-

schiedene Faktoren verursacht:

— Von 1972 bis 1994 stiegen die Bruttokaltmieten einschlieBlich der Betriebs-
kosten (nur Bestand) bei konstanter Ausstattungsqualitit und GroBe der
Wohnungen um rund 150 vH. Die freifinanzierten, ab 1949 errichteten
Wohnungen hatten allerdings nur eine Steigerung um gut 100 vH zu verzeich-
nen. Die verfiigbaren Einkommen aller privaten Haushalte stiegen in diesem
Zeitraum um rund 150 vH. ! Dabei erhishten sich die kommunalen Gebiihren
liberproportional: Wasser um circa 200 vH, Abwasser um circa 300 vH,
Miillabfuhr um circa 400 vH und Strafenseinigung vm gut 200 vH,

— Die verfiigharen Einkommen der Mieterhanshalte stiegen in diesem Zeit-
raum nicht so stark, niimlich nur um gut 100 vH von 1.318 auf 2.805 DM pro
Monat.2

— Die Mietausgaben pro m” sind zwischen 1972 und 1994 dagegen um 200 vH
gestiegen {Abbildungen 2.7und 2.8), und zwar sowohl fiir die Bestandsmiete
als auch fiir die Wiedervermietungsmieten.

~ Ferner sind die durchschnittlichen Wohnflichen pro Kopf in diesem Zeit-
raum von 26 m” auf 36,5 m? angestiegen. (Tabelle 2.2)

In sehr miBverstiindlicher Weise schlieBen sich hieran Aussagen iiber die

Entwicklung der sogenannien Mietbelastung an. Die Mietbelastung, das ist der

! Nach der Wohnungsstichprobe 1972/Mikrozensus von 1,396 DM auf 3.400 DM, nach den
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen von 1.875 DM auf 4.617 DM.
2 Nach der Wohnungsstichprobe 1972/Mikrozensns.
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Anteif der Miete am Haushaltsnettoeinkommen, stieg in den alten Bundeslin-
dern in den Jahren 1978 bis 1988 von durchschnittlich 17,8 vH auf 23,4 vH, Das
iag aber nwr teilweise, nimlich zu etwas mehr als zwei Funiteln, an der Eat-
wicklung der Mietpreise bei konstanter Ausstattungsqgualitit und Wohnflidche
(Abbildung 2.6).

Abbildung 2.6: Ursachen des Anstiegs der Miethelastung
(Bruttokaltmiete als Anteil des Haushaltseinkommens)
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Abbildung 2.7: Eniwicklung der Althaumiete
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1Y Altbauten sind Gebiiude, die vor 1949 errichtet wurden

Legende: Wiedervermietungsmieten (DM je Quadratmeter Wohnlliiche netto-
kalt) fiir 1948 oder friiher fertiggestellte Wohnongen mit mittlerem Wolwwert
nach Angaben des Rings Deutscher Makler. Durchscheittsmieten (DM je
Quadratmeter Wohnfliche brutte-kalty Tir 1948 oder friher fertiggesteilte
Wohnungen crmittelt durch Interpolation und Fortschreibung der Angaben der
‘Wohnungsstichproben 1972, 1978, Mikrozensus 1982, GWZ 1987,

Quelle: Berechnungen des TWU.
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Uber die Hohe der Erstbezugsmieten, die zur Zeit erzielt werden, sollten die
Erpebnisse der 1-vH-Wohuuugsstichprobe 1993 Auskunft geben, die aber noch

nicht verdffentlicht sind. Nach Augaben des Miinchner Instituts fiir Markt-,
Regioual- und Wirtschaftsforschung lagen die Erstvermictungsmieten fiir Neu-
bauwohnungen (gewichteter Durchschnitt fiir 55 deutsche Grofistidte) Mitte
der siebziger Jahre bei 9 DM, stiegen bis 1983 auf knapp 12 DM, gingen danach
bis 1987 leicht zurtick. Dann kam es zu Steigerungen, die in der deutschen
Nachkriegsgeschichte einmalig waren. Sie fiihrten 1989 zu 13 DM/m?, 1990 zu
14 DM/m?®, 1991 zu gut 16 DM/m? und 1992/93 zu rund 18 DM/m?. Spitzenwerte
wurden zum Beispiel in Miinchen erreicht (24 DM), wo die Neuvermietungs-
mieten doppelt so hoch waren wic in Passau.

Die amtliche Statistik liefert mit dem Preisindex fiir die Wohnungsmieten ein
Abbild der Preistrends filr eine Stichprobe von Wohnungen konstanter Quali-
tdt bei jeweils bestehenden Vertriigen. Fiir die Funktionsweise der Mirkte,

aber auch fiir die Beurteilung des Vergleichsinieteusystems sind Informationen
iiber

— Erstvermietungen im Neubau
— Neuvermietungen im Bestand

Abbildung 2.8: Entwicklung der Neubaumieten®
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1) Neubauten sind Gebilude, die nach 1948 ermrichtet wurden

chen.(.le: Wicdervermietungsmieten (DM je Quadratmeter Wohnfliiche netto-
kalt) fiir 1949 oder spiter fertiggestellte Wohnungen mit nittlerem Wohnwert
nach Angaben des Rings Deutscher Makler. Durchschnittsmieten {DM je
Quadratineter Wohniliche brutto-kalty fiir 1949 oder spiiter fertipgestellte
thnungen.cnniilcll durch Interpolation und Frrtschretbung der Angaben der
Wohnungsstichproben 1972, 1978, Mikrozensus 1982, GWZ {987,

Quelle: Berechnungen des TWU.,

im Verglt?ich zu Mieten in besteheuden Vertrigen (Altvertrigen} erforderlich.
Die amtliche Statistik bietet hierzu aus verschiedenen Quellen (Gebiude- und
Wohnraumziihlungen; 1-vH-Wohuungsstichproben) Informationen zu den

Abrit der Entwickluag 41

Mietausgaben je Haushalt oder je Quadratmeter Wohnfliiche. Darauf gestiitzt
lassen sich die Komponeuten errechnen, die zu ciuer Verdnderung der Miet-
ausgaben fiihren, Ketue Informationen gibt es iiber das wichtige Verhiltnis von
Neuveriragsmieten zu Altvertragsmieten beziehungsweise iiber den Zusam-
menhang von Micthhe und Vertragsdauer.

In den Abbildungen 2.7 und 2.8 wird versucht, durch Kombination verschie-
dener Datenquellen diese Liicke zu fiillen. Die Kurve ,,Durchschnitt® gibt die
Steigerung der Mietausgaben je Quadratmeter Fir den Durchschnitt aller ge-
zahlten Mieten in Alt- beziehungsweise Neubanten an. Die Kurve ,, Wiederver-
mietung® gibt die Entwicklung der Mietausgaben pro Quadratmeter in Alt-
beziehungsweise Neubauten wieder, die vom Ring Deutscher Makler versf-
fentlicht werdeu. Diese Daten diirfen allerdings nicht als repriisentative Stich-
probe genommen werden. Nach diesen Datenquellen hat sich langfristig der
Durchschnitt aller gezahlten Mieten (das sind im wesentlichen Altvertragsmie-
ten} und der Neuvertragsmieten im gleichen Malfle erhtht. Die Analysen der
Kommission i fiinften Kapite] lassen aber eher erwarten, daB} die Regelung
des Miethohegesetzes im Zeitablauf eher eine erhohte Differenz zwischen
Neuvertragsiieten und Altvertragsmieten hervorruft. Der Verlauf der abge-
bildeteu Kurven fiir den Zeitraum von 1972 — 1994 scheint dieser Hypothese zu
widersprechen. Die Mietenentwicklung der letzten fiinf bis acht Jahre spricht
indes cher dafiir. Leider sind die in den Kurven enthaltenen Informationen
jedoch nicht voll vergleichbar. Die Steigerung der Altvertragsmieten kam vor
allem in den 80er Jahren weitgehend aufgrund von Modernisierungszuschligen
und aufgrund von Betriebskostensteigerungen zustande, Mieterh6huugen aui-
grund bloBer Nachfragesteigerungen sind tiber lingere Zeit nicht anfgetreten,
Dies wird auch aus der weitgehenden Konstanz der Neuvertragsmieten wih-
rend eines Teils der 80er Jahre deutlich. Auch die Neuvertragsmieten beziehen
sich natiirlich auf im Zeitablauf durch Modernisierung verbesserte Wohpun-
gen, in denen die Betriebskosten gestiegen sind. Dennoch diirfte das Gewicht
dieser Komponenteu iu den Neuvertragsmieten geringer sein. Damit 1463t sich
aufgruud der verfiigharen Daten die Frage, ob die Anwendung des Vergleichs-
mietensystems zu einer erhdhteu Diskrepanz zwischen Altvertrigen und Neu-
vertriigen gefiihrt hat, uicht beantworten. Die Daten legeu die Hypothese
nahe, daB die Auswirkungen des Vergleichsmictensystems auf das Verhéltnis
von Altvertrags- und Neuvertragsmieten langfristig nicht so gravierend waren,
wie weithiu unterstellt, Die unbefriedigende Vergleichbarkeit der Daten er-
laubt jedoch nicht, diese Frage abschliefend zu kliren. Die amtliche Statistik
sollte deshalb in Zukunft {Gr diesen wichtigen wohuungspolitischen Indikator
befriedigende Daten bereitstellen. Hierzu wiirde zum Beispiel ausreichen, in
den jeweiligen Zihtungen das Datum des Vertragsabschlusses zu erfassen, weil
auf diese Weise der Zusammenhang zwischen Mietdauer und Miethche leicht
analysiert werden kdmite.

2109  Die regionalen Unterschiede im Mietpreisniveau sind nicht so grof3, wie
vielfach angenommen wird. Nach den Ergebnissen der Gebiude- und Woh-
nungsziihlung 1987 lagen die Mieten {(brntto kalt pro m?) in den Gemeinden mit
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unter 2.000 Einwohnern bei 77 vH des Gesamtdurchschnitts (6,87 DM), in den
Gemeinden mit 500.000 und mehr Einwohnem bei 111 vH. Es gibt jedoch von
diesen Drurchschnitten erhebliche Abweichungen. Beispiclsweise lagen die
Frankfurter Mieten nicht nur um 11 vH, sondern um 21 vH iitber dem Bundes-
durchschnitt, und die Mieten in den hessischen Genteinden mit unter 2,000
Einwohnern lagen nicht bei 77 vH, sondern bei 62 vH des Bundesdurchschnitts
(jeweils nur alte Linder).

Es wird zumeist angenommen, die Mietpreissteigerungen scien regional sehr
unterschiedlich, so dafi Mietspiegel und Sachverstindigengutachten nicht mit
aligemeinen Indizes fortgeschrieben und von Verinderungen der Mieten in
einer Gemeinde keine Schliisse auf diejenigen in Nachhargemeinden gezogen
werden konnien. Vergleicht man aber die Entwicklung der Mietpreise pro
Quadratmeter, unbereinigt von Ausstattungsverbesserungen, wie sic die Ge-
biude- und Wohnungszihtungen von 1968 und 1987 answeisen, ergeben sich
regional keine besonders grofien Abweichungen von der bundesdurchschnittli-
chen jihriichen Mietsteigernng, die 6,1 vH hetrug, Die Mieten erhéhten sich
beispielsweise in Frankfurt/M. um 5,6 vH, in Miinchen um 6,8 vH, in Dort-
mund um 5,9 vH und in Kiel um 6,4 vH pro Jahr. Die Abweichungen vom
Durchschnitt stehen in keinem nennenswerten Zusammenhang mit der Ge-
meindegroBe. Diese regionale Stabilitit gilt jedoch nicht in Konjunkturzyklen.

II-Besondere Probleme der Wohnungsversorgung

2201 Keine eigene Wohnung zu haben, ist gewif3 die schlimmste Form von
Wohnuagsnot. Eine genaue Schitzuug der Zahl an Obdachlosen in Deutsch-
land gibt es nicht. In einer Untersuchung der Gesellschaft fiir innovative
Sozialforschung und Sezialplanung e. V. (GISS), die auf Angaben vou ausge-
wihlten Gemeinden in Nordrhein-Westfalen beruht, wurde die Anzahl der
1992 in den aiten Bundeslindern akut von Wohnungslosigkeit betroffenen
Persouen auf 520.000 bis 580.000 geschiitzt, darunter 260.000 bis 320.000
Aussiedier in Aussiedlerheimen.? Tatséichlich diirfte der Mangel noch groBer
sein. Nicht bekannt ist, wie viele Wohuungsiose aufl der Strafie leben oder
voriibergehend bei Freunden, Bekannten und Verwandten untergebracht sind,
und die erwihnte Schiitzung berticksichtigt dies nur in vorsichtiger Weise.
Auch fiir die nenen Liuder liegen keine zuverlissigen Angaben {iber das
Ausmall der Obdachiosigkeit vor. Grob geschitzt sind aber auch hier wenig-
stens 150.000 Personen wohnungslos. Die Obdachlosigkeit hat iu jiingerer Zeit
deuttich zugenommen; vor zehn Jahren diirfte die Auzahl der Obdachlosen bei
deutlich weniger als einem Vicrtel des jetzigen Niveaus gelegen haben.

2202 Im weiteren Sinne siud von Wohnungsnot alle Haushalte in unzurei-

? Busch-Geerisema und Rubstrat, Wirkungsanalyse wohnungs- und sozialpolitischer Mali-
nahmen zur Sicherang der Wohnungsversorgung sozial und wirtschaftlich benachteiligter
Haushalte, GISS, Gutachten im Auftrag der Expertenkommission Wohnungspolitik, Bonn,
994, 8. 7.
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Abbildung 2.9: Wohnflichenversorgung in Westdeutsehland
nach Einkonunensgruppen 1978 und 1987
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Quelle: Ulbrich, Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.0.,
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chenden Wohnverhiltnissen hetroffen. Hier ist zundchst einmnal von sehr posi-
tiven Entwicklungen zu herichten: Abbildung 2.9 zeigt, dafl die Streuung
zwischen den einzelnen Einkommensgruppen in der Wohnflichenversorgung
in Westdeutschland sehr gering war., Der Durchschnittshaushalt hatte 1987 pro
Kopf 36 m* Wohnfliche zur Verfiigung. Fiir das unterste Quinti! (Fiinftel) der
Einkommenspyramide waren es immerhin noch 31 m? und fiir das oberste
Quintil auch nur 43 m?. Der Anteil der Haushalte in Wohnungen ohne Bad
sank von 10,7 vH #m Jahr 1978 auf 5,6 vH im Jahr 1987. Beim untersten Quintil
nahm diese Quote von 21 vH im Jahr 1978 auf 12,5 vH im Jahr 1987 ab
{Abbildung 2.10).

Bei der Verteilung nach Einkommensquintilen muf3 man wissen, daf? das
oberste Fiinftel schon bei miBig hohen Einkommen beginnt. Es umtal3te 1988
Einpersonenhaushalte ab einem verfiigbaren Einkommen vou 2.090 DM
(2.680 DM)? je Monat. Zweipersoneuhaushalte ab 3.700 DM (4.950 DM),
Paare mit einem Kind ab 4.400 DM (6.310 DM), Paare mit drei uud mehr
Kindern ab 5.310 DM (7.870 DM).

Hinter den Zahten der Abbildungen 2.9 und 2.10 verbirgt sich auch, daB das
gesamte Bauvolumen, das bis 1970 noch zu vier Fiinfteln vom Neubau und zu
eiuem Fiinftel vom Bestand herriihrte, seitdem etwa jeweils zur Hilfte aus
Bestaud und Neuban stammt. Trotz dieser au sich guten Versorgung der
meisten Haushalte muf man aber auch vou deu Fillen besonders kinderreicher

4 Nach der Selbsteinstufung der Haushalte, Die zugrundeliegende Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe des Statistischen Bundesamts aus dem Jahr 1988 umtafi nur Haushalte bis
zu einem Einkommen in Héhe von 25.000 DM pro Monat,

5 Nach Haushaltsanschreibungen. Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statisti-
schen Bundesamts 1988.
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Abbildung 2.10: Haushalte in Wohnungen ohne Bad 1978 und 1987
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Quelle: Ulbrich, Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland,
a.a.0., 8. 20.

Familien sprechen, die noch in schlechten Wohnverhiiltnissen leben. Eine
aussagekritftige quantitative Dokumentation dazu stand der Kommission aber
nicht zur Verfigung. Es wird von Unterversorgung schon gesprochen, wenn
ein Haushalt nicht iber mindestens einen Raum je Person verfiigt (Kiiche und
Bad nicht mitgercchnet), so etwa auch im sogenannten Armutsbericht des
Deutschen Gewerkschaftsbundes und des Deutschen Parititischen Wohl-
fahrtsverbandes, der jiingst vorgelegt worden ist. Danach gehérte beispielswei-
se einc Familie mit drei Kindern, die nicht mindestens cine Fiinfzimmerwoh-
nung hat, zu den Haushalten, denen im Bereich Wohnen Armut attestiert wirvd.
Dies erscheint tiberzogen. Selbst bei einer solchen Definition der ,, Armuts-
grenze™ sind in Westdeutschland aber nur ein Zehntel der Haushaite, in Ost-
deutschland ein Sechste] ,,unterversorgt®.

Die Kommission hat untersucht, ob bei den Anteilen der Haushalte in
schlechten oder bescheidenen Wohnverhilinissen groBe regionale Unterschie-
de bestehen, Nimmt man als abgrenzendes Kriterium wiederum die Frage, ob
je Haushalismitglied weniger als ein Wohnraum zur Verfiigung steht, so sind -
in Westdeutschiand — die regionalen Unterschiede recht gering. In lindlich
geprigten Regionen ist eine hohe Belegung der Wohnungen seltener, in Regio-
nen, zu denen grofle Verdichtungsriiume gehéren, sowie vor allem in Kernstiid-
ten mit 500.000 und mehr Einwohnern merklich hiufiger anzutreffen als im
Durchschnitt. Haushalte in Eigentiimerwohneinheiten sind in allen Regionsty-
pen ausgesprochen selten ,,Uberbeleger. Ganz parallel verliuft die regionale
Verteilung der Wohnungen mit schlechter Ausstattung (ohne Bad und/oder
ohne WC). Bei geringer Streuung ist aber in lindlich gepriigten Regionen die
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Ausstattung etwas iiberdurchschniitlich, in groBen Verdichtungsriumen, ins-
besondere groBen Kernstidten, eher unterdurchschnittlich.

Abbildung 2.11: Wohngeld und Mietbelastung 1978 und 1988
{ohne Sozialhilfeempfiinger)

ahne Berlicksichtigung,
des Wohngeldes
__ mii Berilcksichtigung
T des Wohngeldes

Aunsgaben in v des Einkommens

1. 2. 3 4. 3. 6. 7. 8. 9. 1o
Einkemumenszchntel

Quelle; Ulbrich, Wobuungsversorgang in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.0.,
S.26.

2203 In der Entwicklung der Mehrausgaben [iirs Wolnen ist im Prinzip kein
Problem zu sehen. Es wire jedenfalls nicht von der Zunahme der Durch-
schnittszahlen abzulesen. Die Mietausgaben haben jedoch in den einzelnen
Einkommensgruppen sehr unterschiedlich an Gewicht zugenommen. So stieg
die Mietbelastung der Haushalte, die zum untersten Zehntel der Einkommen-
spyramide gehoren, zwischen 1978 und 1988 ohne Wohngeld von ca. 27 vH auf
ca. 37 vH (Abbildung 2.11).° Der Anstieg um zehn Prozentpunkte liegt an-
scheinend zu reichlich fiinf Prozentpunkten am Anstieg der Mieten. Drei
Prozentpunkte davon fingt das erhthte Wohngeld auf. Es bleiben also reich-
lich zwei Prozentpunkte an Mehrbelastuug dieser Haushalte, die auf ein sozia-
les Problem hinweisen. Denn die Mieten fiir einfach ausgestattete Wohnungen
sind in den 70er und besonders in den 80¢r Jahren deutlich stérker gestiegen als
jene fir gut ausgestattete Wohnungen. Dies gibt Hinweise darauf, dab das
Filtering der Wohnungen in Deutschland, jedenfalls in klassischer Weise, an
Bedeutung verloren hat {Ziffern 1301 £f). Angesichts der starken Zuwanderung
von Haushalten mit niedrigen Einkiinften Ende der 80er und zu Beginn der

6 Nur deutsche Haushalte einschlieBlich der Haushalte ohne Mietangabe. Bei den Haushal-
ten mit Mictangabe einschiieBlich Austinder betrug die Mietbelastung der drmsten 10 Prozent
der Haushalte 1988 42 vH. An diesem Ergebnis iindert sich auch nichts, wenn das untere
Einkommenszehnte! nicht fiir jede Haushaltsgrofe separat, sondern fiir alle Haushalte zusawm-
men gemessen wird.
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2303  Die Eigentiimerquote in Westdeutschiand stieg von 1978 bis 1987 von
36,1 vH aul 39,4 vH. Interessant dabei ist, daf sie fiir das untere Einkommens-
funftel (vergleiche dazu Ziffer 2202) in diesem Zeitraum stark gesunken ist
{von 32,3 vH auf 29,9 vH), wiihrend sie fiir das obere Einkommensfiinftel von
43,8 vH auf 51,5 vH erheblich grisfier wurde (Abbildung 2.13). Lag das Ein-
kommen bej Eigentiimerhaushalten in den sechziger Jahren nur um etwa [0 vH
iiber dem von Mieterhaushalten, so war es Mitte der achiziger Jahre im Durch-
schnitt um 40 vH dariiber. Die Versorgung mit Wohneigentum ist bei Familien
mit Kindern im Durchschnitt vergleichsweise hoch. Grofie Haushalte und
Haushalte mit hohem Einkommen wohnen fast alle im Wohneigentum. Ein-
personenhaushalte hingegen wohnen unabhingig vom Einkommen nur selten
im Wohneigentum (Abbildung 2.14).

Hinzuweisen ist auf das in Westdeutschland im internationalen Vergleich

relativ hohe Alter der Erwerber. Es liegt im Durchschnitt bei 38 Jahren, in den
USA bei 32 Jahren.
2304 Die Eigentiimerquote stieg, als — seit Mitte der 70er Jahre — mehr und
mehr Figentumswohnungen gebaut wurden. Der Bau von Eigentumswohnun-
gen verlief auch stetiger als der von Mietwohnungen. Wie vicle von den
fertiggestellten Wohnungen in den jeweiligen Baujahren Mietwohnungen wa-
ren und wie viele selbstgenutzt, 148t sich allerdings nur schitzen.

Abbildung 2.14: Wohneigentiimerguoten nach Haushaltsgrofie

—

Haushaitsgriolle

100 - - 106 - 1007 I -

Eigentumsquote in vH

1972
— 1978
e 19

Quelle: Utbrich, Wohnungsversorgung in der Rundesrepublik Deutschland, a.2,0., S. 22,

Einkommensfiinfiel

Tm Jahre 1986 beispielsweise, einem Jahr mit sinkender Bautitigkeit, war
von den 250.000 insgesamt fertiggestellten Wohnungen wohl nur die Hilfte
Mietwohnungen, Davon waren 76 vH freifinanziert und 24 vH 6ffentlich getor-
dert. Nur etwa 10.000 der freifinanzierten Mietwohnungen lagen in ,.kiassi-

1 Person 2 Personcn 3 Personen 4 Personcn 5 Personen und mehr
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schen® Mehrfamilien-Miethiiusern, 25.000 in Gebéuden mit Eigentumswoh-
nungen, der Rest in Ein- und Zweifamilienhdusern, Nichtwohngebiiuden oder
entstanden durch Umbauw, DachgeschoBausbau usw.

Vier Jahre spiter hatte sich dieses Bild deutlich verdindert: Von den 375.000
insgesamt fertiggestellten Wohnungen waren schiitzungsweise fast drei Viertel
Mietwohnungen. Davon waren 72 vH freifinanziert und 24 vH offentlich gefor-
dert, Nur 32.000 der freifinanzierten Mietwohnungen lagen in  klassischen
Mehrfamilien-Mieth&usern, knapp 50.000 in Gebiduden mit Eigentumswoh-
nungen, und 40.000 waren durch Umbau, Dachgeschoflausbau usw. entstan-
den.

Abbildung 2.15: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebiuden
nach der Zah! der Wohnungen

in Tausend

¢ 1970 1075 1980 18RS 1960 1993
Jahr

B Fertiggesielite Wohnungen in neven Wohngebiuden mit 1 und 2 Wohnungen
-1 Fertiggestelite Wohnungen in neuen Wohngebiuden mit 3 und mehr Wohnungen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Ausgewiihlte Zahlen fiir die Banindustrie.

Legende: Nur alre Linder. Ab 1983 inklusive Wohknungen in Wohnheimen. 1993
vorliiufige Zahlen.

Der Mietwohnungsbau hat also deutlich stiirker angezogen als der Bau von
selbstgenutzten Wohnungen, wenn auch nicht {iberwiegend in der klassischen
Form des Mehrfamilien-Mietwohnungsbaus. Letzterer hat im Laufe der Zeit
an Bedeutung verloren, auch wenn in ailerjlingster Zeit gewisse Belebungsten-
denzen beobachtbar sind (Abbildung 2.15}. o

Langfristig gesehen hat der Erwerb von Gebrauchtwohnungen nnd damit die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen eine imnmer grifiere Bedeu-
iung erlangt. Der Anteil der Erwerber gebrauchter Wohnungen zur Selbstnut-
zung an allen Erwerbern von Wohnungen zur Selbstnutzung stieg von 15 viH um
1970 auf 46 vH uim 1993 { Abbildnng 2.16).

2305 Aussagefihiger als die Wohneigentiimerquote ist die Verbreitung des
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Haus- und Grundbesitzes. Im Jahr 1988 hatten 49 vH aller Haushalte Haus-
und Grundbesitz, wobei Ein- und Zweifamilienhiuser tiberwogen (Tabelle
2.3).

Abbildung 2.16: Anteil der Erwerber von Gebrauchtwohnungen an allen Erwerbern
voru selbstgenuiztern Wohneigentinm

Aanteil in vH

1969 - 1970 1971+ 1972 19731074 1875- 1976 1977 197% 1970 1980 19E- 1952 19A3- 1085 19R7-1%50 1991. 1993
Jahr

Quelle: Infratest Wohneigentumsstudien 1981, 1983, 1980, 1991, 1994,
Anmerkung: Fiir das Juhr $986 liegen keine Werte vor.

Der 't'zbe"i'(wiegcnde Teil der Eigentiimer hatte diese Hiuser neu gebaut oder
gekauft. In einer nicht geringen Zahl von Fillen waren die Hauser gebraucht
gekauft, geerbt oder geschenkt worden, Der Anteil der Grundeigentiimer an
allen Haushalten steigt mit zunehmendem Alter, nimmt aber bei sehr alten
Haushaltsvorstanden (ab 70 Jahre) wieder ab. Die Haushalte in der héchsten
Einkommensklasse hatten zu 84 vH und die Haushalte in der niedrigsten
Einkommensklasse zu 20 vH Grundeigenium (Tabelle 2.4); unter den einkom-
mensschwiicheren Haushalten findet sich Grundeigentum am ehesten bei alten
Menschen, die auch schon lange Eigentiimer waren.
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Tubelie 2.3: Private Haushalte mit Haus- und Grundeigention e 31. 12, 1988
necht Alter der Bezugsperson

Gegenstand der Nach- Haushalic | Davon nach dem Aller der Bezugsperson von .., bis unter ...
welisung insge- Jatren
Sami
unter 35 [ 35-45 [45-65] 55-65 | 65-70 | 70w mehr
1 000
Haushalte insgesamt 24.684 | 4743 [ 4.122 ] 4717 E 4.224 i 2.108 [ 4,770
Haushalte mit Haus- und Grundbesitz

Zusamimesn: 11.529 1.155 2.258 | 2.840 2.435 1.108 1733
uril zwar:

unbebante(s)

Grundstiick(c) 1.352 156 249 330 307 144 L65

Eint- und Zweifamilien-

haus (-hiinser} 0466 845 1844 | 2.356 2.077 944 1.400

und zwar: ncu pebaut

oder nen gekauft 5.585 428 1.027 | 1422 1.283 594 832

zebrauchl gekauft 1.843 240 467 452 329 138 237

erertbl  oder geschenkt

bekommen 2038 178 350 482 465 212 352
Mehrfamilienhaus(-hiuser) 691 {46) 91 196 160 1 128
und zwar: neu gebaut oder

neu pekaufi 230 -~ 24) T 58 25 “n

gehraucht gekauft 193 {h {29 61 40) an (29

cretht oder geschenkt

bekommen 268 {22) 38 65 62 29 (32
Eigentumswohnung(en) 1.925 232 413 523 349 149 259
und zwar: neu gebaut oder

nei gekanll 1.025 84 196 285 204 87 168

gebraucht pekauft 777 131 198 205 19 (48) 75

ererbt oder geschenkt

bekommen 123 {1 (1N} (32) (26) Q3] -
sonstige(s) Gebiiude 331 {Z5) a7 87 32 (38) 32)

Quelle: Statisiisches Bundesamt, Wirtschafisrechnungen, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 1988,
Fachserie 15, Heft 2: Vermigensbestinde uud Scbulden privater Haushalte, Wiesbaden, Aupust 1991, S,
257,

Knapp die Hilfte aller Grundeigentiimer hatte keine Restschuld auf ihrem
Grundvermdgen. Bei den Wohlhabenden waren cs nur ein Viertel und bei den
Armeren mehr als vier Fiinftel, die Restschulden hatten. Die Grundeigentii-
mer hatten an laufenden Kosten nur reichlich 200 DM je Monat, und diejeni-
gen, die noch Schulden hatten (im Durchschnitt knapp 100,000 DM), zahiten
auBerdem knapp 1.000 DM je Monat an Zinsen und Tilgung,
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Tabelle 2.4: Haushalte mit Haus- und Grundeigenium

H'.jms?mllc Haus- mil mil mit durch- durch- mit jeweils nach-
miit einem halte {Haus- und| Rest- | jiihrlichen | schnittlicher |schaittliche|  gewiesenen Werten
monall.icheu insge-| Grund- | schuld | Miel- und | Einheitswert| laufende durch- durch-
Nettocinkommnen samt | besitz (Tsd.) | Pachtein- { je Haushalt | Kosten je {schnittliche{schnittliche
(Tsd.yi (Tsd.) nahmen (D) Haushalt | Tilgungen | Restschuld
{Tsd.} {DM) und Zinsen {DM)
(DM)
unler 1000 2438 478 83 138 31062 1594 6521 440668
1000 - unter 1200 | 1217 270 75 66 29641 1799 6741 41318
1200 - unter 1400 1466 381 100 102 30623 1764 5326 50322
1400 - unter 1600 | $403 389 il6 109 32509 2065 4649 39566
1600 - unter 1800 | 1662 482 155 139 33188 2133 5738 54963
1800 - unter 2000 [ 1638 599 232 167 33512 1971 4916 44373
2000 - unter 2200 | 1864 761 344 183 36708 2238 6239 52067
2200 - unter 2500} 1977 927 447 219 37574 2199 7010 61251
2500 - unter 3000 | 29351 1354 876 390 40941 2319 8049 71942
3000 - unter 3500 | 2188 127 748 283 43591 2355 9282 84060
3500 - unter 4000 | 18047 1174 300 303 463536 2463 10274 L84y
4000 - unter 5000 | 1912 1351 978 413 52136 2807 12554 107714
5000 - unter 25000 | 18501 1550 1173 025 69986 4096 20241 161999
Haushalte
insgesamt 24684 11529 6283 3203 44432 2540 10990 93709

Quelie:‘ Statistisches Bundesamt, Winschaftsrechnungen, Einkommens- und Verbrauchsstichprohe 1988,
TFachseric 15, Hefi 2: Vermigensbestiinde und Schulden privater Haushalte, August 1991,

Tabelle 2.5: Haushalte mit vermietetemn Eigentum

Haushalte mit Anteil ar der Gesarnt- Zuhl der Vermégen pro Haushalt mit
einem Netto- zahl der Haushalte Haushalte vermietelem Bigentum
jahreseinkemmen

= {0 (ulle) 13,5vH 3,34 Min, 219.000
> 100,000 8,1vH 1,99 Mio. 368.000
= 500,000 14 vH 0,34 Mio, 2,i2 Mio,

Quelle:  Einkommens- und  Verhrauchsstichprobe  des  Statistischen  Bundesamtes  198%;
Schitzungen von ecmpirica.

Tabelle 2.5 zeigt, daf das Eigentum von vermietetem Eigentum stark auf die
Bezieher von sehr hohem Einkommen konzentriert ist.
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Drittes Kapitel:
Maoglichkeiten der Wohnungspolitik

I. Zu den Zielen und Aufgaben

3101 Wohnraum ist ein knappes Gut. Es kostet Anstrengung, ihn herzustel-
len, er ist begehrt. Es braucht also angemessene Anreize, damit er geschaffen
wird, und es braucht angemessene Anreize, damit er entsprechend seiner
Knappheit, seiner relativen Knappheit im Vergleich zu anderen Giitern, die die
Menschen ebentalls begehren, zwischen diesen aufgeteilt wird. Diese Funktion
erfiillen in effizienter Weise Preise, hier Mieten, wie sie auf Markten zustande
kommen, auf denen viele Anbieter und viele Nachfrager miteinander wettei-
fern. Das Postulat gegeniiber allen wirtschaftlichen Aktivititen, daf sie ndm-
lich effizient sein solten, ist auch im Wohnungswesen zu erheben. Das heif3t,
prinzipiell ist Wohnraum nach den Regeln der Marktwirtschaft zu erstellen und
zn verteilen. Gleichwohl gibt es Wohnungspolitik.

DaB fiir die Wohnungswirtschaft eine Reihe von Eigenheiten angefiihrt
wird, die eine spezielle Art von Wirtschaftspolitik erforderiich machen sollen,
war AnfaB, diese Eigenheiten im einzelnen zu priifen. Es hat sich aber gezeigt,
dal die Besonderheiten alle nicht so weit gehen, dafl die marktwirtschaftliche
Grundorientierung der Wohnungswirtschaft aufzuheben wire. Vieles sind Be-
sonderheiten, die auch bei anderen Giitern aultreten, ohne daf} Zweifel an der
prinzipiellen Eignung des Marktmechanismus zur effizienten Erreichung der
Versorgungsziele bestiinden. Der Bedart an Wohnungspolitik, an Regelungen
zur Korrektur des Marktmechanismus ist daher allemal vorsichtig einzuschit-
zen.

3102  Selbstverstindlich gilt auch hier: Art und Umfang des staatlichen Han-
delns richten sich nach den Zielen, die die Politik verfolgen wilt, und nach dem
Gewicht, das sie ihnen beimift. Zu den wohnungspolitischen Aufgaben zihlt
aber zuallererst die Gewiihrleistung eines markiwirtschaftlichen Rahmens, der
es erméglicht, daB die Entscheidungen iiber die Verwendung von Ressourcen
fiir das Wohnungswesen und im Wohnungswesen dem wirtschaftlichen Prinzip
peniigen. Daneben stehen dann die spezifischen Ziele der Wohnungspolitik.
Sie werden in der tatsichlichen Wohnungspolitik besser sichtbar als in erklar-
ten Absichten. Es sind vor allem versorgungspolitische Ziele, die den besonde-
ren Rang der Wohnung als Lebensmittelpunkt reflektieren. Hier geht es um
Verteilungspolitik, um Sozialpolitik in speziellem Kontext. Die Wohnungspo-
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litik ist iiberdies traditionell der bevorzugte Ort, an dem der Staat aus gesell-
schaftspolitischen Griinden auf die Biirger einwirkt, damit diese mehr Vermo-
gen bilden. Das Gewicht, das die Politik den jeweiligen Zielen zumift, wech-
selt. Besonders das Mal}, zu dem der Staat in die Pflicht genommen wird, zur
Erhohung des Wohnungsangebots aktiv zu werden, hingt von der jeweiligen —
historischen — Ausgangslage ab.

3103 Die marktwirtschaftliche Grundorientierung ist Teil unserer Wirt-
schafts- und Gesellschaftsordnung. Dal der Wolhnungssektor in Deutschland,
wie auch inanderen Landern, ein Bereich ist, in dem der Staat sich stérker alsin
vielen anderen Sektoren engagiert, darf den Blick dafir nicht verstellen. Das
Bereitstellen von Wohnungen bieibt ganz iiberwiegend eine Angelegenheit der
privaten Wirtschaft. Der elementare Beitrag des Staates besteht darin, einen
dauverhaften rechtlichen Rahmen zur Verfiigung zu stellen. Der Bau einer
Wohnung ist eine weit in die Zukunft greifende Handlung. Rechtssicherheit
zur Minimierung der Risiken tut hier besonders not.

3104 Sicherheit ist cbenfalls aus der Sicht der Mieter zu wiinschen; denn auch
mit einem Mietvertrag bindet man sich in der Regel fiir ziewmlich lange Zeit.
Nicht nur wegen der Dauer eines Mietvertrages spielen Unwiigbarkeiten im
Mietverhiiltnis eine Rolle, sondern auch weil Wohnungen inhomogene Giiter
sind und das Verhiltnis zwischen Mieter und Vermieter bis in die persénliche
Sphire der Beteiligten ragen kann, zumal wenn beide unter einem Dach
wohnen. Bei solcher Konstellation muf3 ein Mietvertrag unvollstindig sein,
und es ist bésonders wichtig, daf} das Mietrecht fiir eine Vielzahl von Interes-
senkollisionen abgewogene Regeln bereithilt (Reparaturen, Mietanpassungen
usw.). Ausdem Umstand, daB Wohnungen sehr heterogen sind und ein Umzug
meistens ein Wechsel der gewohnten Umgebung ist, was auch mit dem Verjust
personlicher Kontakte verbunden ist, weil die Bewohner einer bestimmten
Wohnung besondere Bezichungen zu ihrer Nachbarschaft entwickeln, resul-
tiert ein ganz zentrales Problem. Die Aufgabe dieser Wohnung bedeutet dann
fiir den Bewohner eine besondere Belastung. Der Verlust des bisherigen
Lebensmittelpunktes erklirt den hohen Rang der Kitndigungsschutzprobleme,
3105 Wohnungen stehen in einem Siedlungsverbund. Thre Nutzung ist hiiufig
mit Riickwirkungen auf benachbarte Nutzer verbunden. Dies erfordert nach-
barschaftsrechtliche Regeln und die Einbindung der an und fir sich privatauto-
nom zu treffenden Bau- und Nutzungsentscheidungen in eine koordinierende
Rahmenplanung, wie sie von der Raumordnung, der Fliichennutzungsplanung
zumal, vorgegeben und in den Bebanungsplinen konkretisiert wird. Komple-
mentiir zum Bauen und Wolmen der Menschen ist die Infrastruktur, die die
offentliche Hand bereitstellt. Zu den Interventionsgriinden fiir staatliche In-
stanzen ziihlen auch positive AuBenwirkungen von Bauten, deren geselischaft-
licher Wert iiber den im Marktentgelt erzielbaren Gegenwert hinausgeht, so im
Falle des Erhalts von kulturell bedeutsamen Gebduden oder im Falle einer
Initialinvestition zur Revitalisierung eines von Verfall bedrohten Viertels, wo
die Ertragserwartungen von Investoren stark davon beriihrt sind, daB in der
Nachbarschaft fiir Nutzungen gesorgt wird, die zahlungskriftige Mieter oder
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Kiufer des Investitionsobjekts nicht abschrecken, sondern maglichst noch
die Attraktivitiit des Wohnquartiers steigern, Was immer der Staat aus sol-
chen Griinden auf administrativem Wege oder im Wege des Subventionie-
rens unternimint, ist regelmiflig darauf zu prifen, ob Kosten und Nutzen
der Intervention stimmig sind, auch wenn der Nutzen sehr hiiufig von politi-
scher Wertung abhingt.

3106 Neben der Gewiihrleistung eines marktwirtschaftlichen Rahmens, er-
giinzt um Regeln, die das Ergebnis der von Privatinteressen geleiteten Ent-
scheidungen verbessern, verfolgt der Staat im Bereich des Wohnungswesens
origindre versorgungspolitische Interessen, Das folgt zunéchst schon aus der
sozialstaatlichen Grundverpflichtnng, fiir das existentielle Minimum der
Menschen zu sorgen und dabei im besonderen das Elementarbediirfnis des
Verlangens nach einer Behausung zu befriedigen. Folgerichtig ist eine men-
schenwiirdige Unterkunft sozialrechtlich zu gewihrleisten.

3107 Uber cine Absicherung der Minimalia einer zivilen Daseinsvorsorge
hinaus sieht sich der Wohnungspolitiker zudem aufgerufen, fir einkommens-
schwache Haushalte das Wohnen bezahlbar zu machen und den Wohnkon-
sum zu stimulieren. Die gesellschaftspolitische Motivation flir solche ,,meri-
torisch® genannten Hilfen ist in der Regel diffus. Jedoch 1Bt sich aus der
besonderen Bedeutung von Wohnraum fiir die Entfaltung von Kindern, aber
auch von Erwachsenen, eine Ausrichtung der Wohnungspolitik auf einen
Mindeststandard bei der Wohnungsgréfle und Wohnungsqualitit herleiten,
ebenso eine familienpolitische Akzentuierung. Die Nachfrage nach Wohn-
raum ist bei niedrigem Einkommen nicht beliebig nach unten elastisch und
soll es auch nicht sein. Ein bestimmter Mindeststandard an Wohnraumver-
sorgung ist ein wichtiger gesellschaftlicher Integrationsfaktor, Schiechte
Wohnverhilinisse setzen Ansehen und Lebenschancen eines Menschen in
besonderem MaRe herab. Wird ein gewisser Standard unterschritten, wird
der Haushalt sozial und aut dem Arbeitsmarkt ausgegrenzt und kommt in
einen Teufelskreis der Armut. Diese Ausgrenzung will die Geselischaft ver-
meiden.

Ohne eine erhebliche Neigung der Gesellschaft, dariiber zu befinden, was
dem einzelnen am besten frommt, und chne ein besonderes Unbehagen der
Gesellschaft, wenn Armut in miserablen Wohnungsverhéltnissen sichtbar
wird, ist allerdings die starke Vorliebe fiivr Wohnungsverbilligung — anstelle
ungebundener Einkommenshilfen — kaum zu erkliiren. Auflerdem hat der
Staat das allpemeine Dringen auf billigen Wohnraum — notigenfalls zo ge-
withrleisten durch seine Hilfe — in den letzten Jahrzehnten immer wieder
selbst aufs neue angefacht. Er ist deshalb immer weniger [rei geworden,
sachgerechte Entscheidungen iiber seine Ziele und Aufgaben zu treffen.

3108 In den Jahrzehnten der Nachkriegszeit war die Verbesserung der
Wohnungsversorgung fiir die breiten Schichten der Bevdlkerung erklirter-
maBen Ziel der Wohnungspolitik. Sie ist es nicht mehr, sie braucht es nicht
mehr zu sein, und sie kann es nicht mehr sein. Die Wohnungsversorgung hat
ein hohes Niveau erreicht; die Mdoglichkeiten der Selbsthilfe der meisten
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Tabelle 3.1: Einkommensgrenze nach dem Wohnungsbaugesetz und Haushalts-
bruttoeinkonmunen (Vier- Personen-Arbeimmelumerhaushafte’;
mittleres Einkonumensnivean)

Tahs Einkommensgrenze nach | Haushalisbruttoeinkommen nach | Einkommensgrenze in vH
WoBauG Wirtschaftsrechnungen %) des Haushalts-
(DM} (DM) bruttoeinkommens

1950 7.200 4.113,04 175,0
1953 £1.520 5.729,04 201,1
1956 11.520 7.193,76 160,1
1957 12,600 4.664,40 64,4
1961 14,400 9.815,16 146.7
1965 16.200 13.287,24 1219
1967 16.200 14.144,52 H4.5
1971 21.000 20.785,92 101,0
1974 35.400 29.193,84 121,3
1980 44.400 44.367,60 100,0
1983 44,400 50.132,64 88,6

1984 47.800 51.624,48 86,0
1985 47,900 53.991,72 98,43
1986 ) 47.800 56.350,68 9439
1987 47.800 58.576,68 90,7 ¥
1988 47.800 61.113,12 869
1689 47,800 62.978,00 84,43
1590 47.800 66,408,00 80,0%
1991 47,800 71.544,00 74,29
1992 47.800 74,076,00 71,7 %
1993 47.800 74.952,00 7083

bis Scpt. 1994 47.800
ab Okt. 1994 49.400

i " . : .
2) D.er Haushaltsvorstand ist Angestellter oder Arbeiter und alleiniger Einkommensbezieher.
“) EinschlieBlich Werbnngskosien. '
:n Dic pauschule Abzugsmoglichkeit von 10 vH des Juhreseinkommens wurde eingearbeitet,

Aufgrunc{dcr gedndericn Abzugs- und Freibetragsregelungen entsprechen ab Oktober 1994 den im Gesetz
genannien Binkommensgrenzen héhere Bruttoeinkommet. -
Quelle: BMBau; Statistisches Bundesatmt, Winischafisrechnungen, Fachserie 15, Reihe 1.

siebziger Jahre errichtet und bet denen die Subventionen schon teilweise abge-
baut- sind, wegen der hohen Kapitalkosten teurer als Wohnungen neuerer
Baujahrginge, die im Zweifel qualitativ sogar besser sind. Sozialwohnungen
aus de‘n sechziger Jahren hingegen sind wegen der niedripen Herstellungsko-
sten oft unverhiltnismifig viel billiger als neue.

Konzepte und [nstrumente in der Vergangenheit 03

Schlieftich wurden die 6ffentlichen Haushalte durch die Verpflichtungser-

michtigungen aus der Vergangenheit immer stirker belastet. Dies hatte zur
Folge, daB immer weniger Mittel zur Foérderung der Neubautitigkeit zuy Ver-
fiigung standen. Zugleich war man bewult bereit, einen wachsenden Teil des
Wohnungsbaus dem Markt zu iiberlassen.
3309 Die Kommission geht in diesem Kapitel von den offiziellen Angaben der
Bundesregierung aus.® In der sffentlichen Diskussion werden die Wohnungs-
bausubventionen oft noch weit iiber den oftiziellen Angaben angesetzt. Inshe-
sondere dem Ansatz fiir die Steuervergiinstigungen wird hinzugeschlagen, was
an Steuern nicht anfallt, weil Verluste aus Vermietung und Verpachtung ver-
rechnet werden diirfen. Von allen Verlusten, die die Steuerpflichtigen mit
anderen Einkiinften ausgleichen, sind mehr als 90 vH Verluste aus Vermietung
und Verpachtung. Die Vertuste aus Vermietung und Verpachtung betrugen im
Jaht 1989 rund 25 Mrd. DM. Hitte es 1989 die Moglichkeit des Verlustaus-
gleichs nicht gegeben, wiven zusitzliche Steucreinnahmen in Hohe von rund 10
Mrd. DM entstanden.

So eindrucksvoll hoch diese Zahl erscheint, einen Indikator dafiir, ob und
wicviel auf dem Wege des Steuerrechts subventioniert wird, liefert sie nicht.
Der Verlustausgleich als solcher kann {iberhaupt nicht als Subvention klassifi-
siert werden. Und schon bei nur maBigem Wachstum des Mietwohnungsbe-
standes, eines Sektors mit vergleichsweise viel Fremdfinanzierung und mafi-
gen Risikoprémien, ist bei beschleunigteu Absetzungen fiir Abnutzung stets
cin Uberhang der Verluste aus Yermietung und Verpachtung zu erwarten. Das
gilt besonders aufgrund der Inflation (einerseits hohe Schuldzinsen, und erst
alimahlich héhere Mieteinnahmen). Bei der Vielzahl von Kleininvestoren im
Wohnungsbau ist auch eine hohe Bruttosumine der Verluste aus Vermietung
und Verpachtung nicht verwunderlich.

Richtig ist, dal} der Subventionsbericht die Beschleunigung der Abschrei-
bungen nach § 7V EStG nicht als Subvention wertet. Freilich nur soweit diese
Abschreibungsvergiinstigungen nicht blof als Teil einer atlgemeinen Investi-
tionsforderung aus konjunktur-und wachstumspolitischen Griinden anzusehen
sind, gehéren sie mit ihrem etwaigen Subventionsiquivalent auf das Konto
Wohnuugspolitik. Ernst zu nehmen ist die Moglichkeit eiues hohen Subven-
tionswerts von Abschreibungserleichterungen vor allem im Zusammenhang
mit der Steuerfreiheit von Wertzuwichsen im nicht-gewerblichen Bereich. Die
Kommission erortert dies eingehend in Kapitel 8 auf der Basis von Barwert-
rechnungen fiir die Einzahlungs- und Auszahlungsreihen musterhafter Investi-

tionsprojekte. Dort wird auch der Frage nachgegangen, ob nicht die Maoglich-
keit der Sofortabschreibung die eigentlich richtige Nullinie zur Bestimmung
des Subveutionswerts einer steuerlichen Regelung ist.

3 Vgi. Deutscher Bundestag, Vicrzehnter Subventionsbericht, Bundestags-Drucksache 12/
5580, Bonn, 1993; Bundesministerium der Finanzen, Finanzbericht 1994, Bonn, 1993.
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Viertes Kapitel:
Bau- und Bodenpolitik

1. Diagnose

1. Ohne Baugrundstiicke kein Wohnungsbau

4101 Das Recht zur Bebauung von Grundstiicken ist in der Bundesrepublik
zwar ein wrspriinglicher Bestandteil des Eigentumsrechts. Gleichwohl sieht es
sichin eine Normenordnung eingebunden, welche die Bebauungsmiglichkeiten
aufgrund von planerischen Entscheidungen zuweist.

Funktionsfihige Wohnungsmirkte crforderninsgesamt eine Ausweisung von
Bauland, die jedem die Chance créifnet, seine Wohnbeddr(nisse in ausreichen-
der Weise zu erfiillen. Dies stdBt aufvielerlei Widerstdnde, weil aus unterschied-
lichen Griinden befiirchtet wird, daf zu viele Flidchen fiir Siedlungszwecke
beansprucht werden. Vorbehalte wurzeln insbesondere in der wachsenden
Versiegelung und Beetutriichtigung des Bodens sowie in einer Beeintrichtigung
des Grundwasserhaushalts,

4102 In der Bundesrepublik werden gegenwirtig rund 12 vH aller Flichen fiir
Siedlungs- und Verkehrsflichen genuizt. Tu den Ballungsgebieten ist die Quote
weit hither undliegt etwa in Miinchen bei 39 vH. Diese Siedlungstlichen nehmen
stindig zu. Allerdings erfordern eine Million Wohnungen bei je 100 m? Brutto-
GeschoRflache bei einer Bebauungsdichte mit einer GeschofBfldchenzahl von
0,6 fiir Wohnsied]ungsflichen lediglich rund 0,06 vH der Flichen des Bundesge-
biets. Natiirliche Grenzen der Bebaubarkeit sind uicht in Sicht. Obwohl sich in
den Ballungskernen nicht zuletzt durch innere Umstrukturiernng stindig weite-
re Bebauungsmoglichkeiten ergeben, reichen dic bebaubaren Flichen hier
jedoch bei weitem nicht aus, umn den bestehenden Bedarf zu decken. Stéindige
Verlagerungen der Bautitigkeit ins niihere und weitere Umland sind unaus-
weichlich. Insgesamt wachsen damit bei gegebener Technik die Umweltbela-
stunigen (zum Beispiel durch ein steigendes Verkehrsaufkommen).

4103 Eine Politik, die Umweitbelastungen durch Baulandverknappung be-
kiimpfen wollte, wire jedoch in ihren Verteilungswirkungen nnsozial und in
ihren umweltpolitischen Ergebnissen unbefriedigend. Eine Eingrenzung der
Umweltbelastungen muf bei allen Quellen ansetzen und Verbesserungen so
erzielen, daB dadurch méglichst geringe Beeintrichtigungen bei privaten und
offentlichen Giitern entstehen.
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Es bleibt darauf zu verweisen, daf durch die intensive lochsubventionierte

Agrarproduktion Umweltbelastungen bei der Erzeugung von Gilitern entste-
hen, fiir die zu einem crheblichen Teil keine Nachlrage besteht oder die an
anderer Stelle mit sehr viel geringeren Umweltbelastungen erzeugt werden
kénnen, Es 146t sich kaum rechtfertigen, durch Rationierung und Verknap-
pung von Wohnraum Umweltbelastungen verringern zu wollen, wenn gleich-
zeitig durch Duldung oder gar Férderung landwirtschaftlicher UberschuBpro-
duktion Belastungen entstehen.
4104 Eine geschickte Anlage und Gestaltung neuer Baugebicte kénnen die
Eingriffsintensitiit reduzieren. Durch die Landesplanung und Bauleitplanung
miissen neue Siedlungen auf verkehrsgiinstige Standorte konzentriert werden,
Zwischen Siedlungsschwerpunkten kénnen auch in groflen Agglomerationen
ausreichende Freiftichen bestehenbleiben. Der viel kritisierte ,,Siedlungsbrei®
ist vermeidbar, In den Niederlanden ist es zum Beispiel gelungen, trotz eines
hohen Anteils an Einfamilienhéiusern die Inanspruchnahme von Siedlungsfti-
chen pro Person mit 360 m? deutlich niedriger zu halten als in Westdeutschland
(500 m?/Person).

Dic Kommission jst der Auffassung, daB} Baurechte insgesamt bedarfsge-
recht bereitgesicllt werden kinnen und sollen. Das bedeutet nicht, Bauland an
jedem beliebigen Standort und in jeder Gemeinde bedarfsgerecht zur Verfii-
gung zu stellen. Es sprechen gute Griinde datiir, etwa im niheren Umland von
Grofistiidten in Gebieten mit einem schon sehr hohen Siedlungsfldchenanteil
grofie, zusammenhingende Griinziige und Freiflichen auf Dauer zu erhalten
und die entsprechende Nachfrage nach Bauland an weiter entfernt licgende
Standorte mit méglichst guter Verkehrsanbindung ,,umzulenken®.

2. Zur Entwicklung des Baulandmarktes in den letzten Jahren

4105 Die Bundesregierung hat 1993 einen Baulandbericht vorgelegt, in dem
die Entwicklung des Marktes fiir Bauland und dic Bereitsteliung von Baurech-
ten detatlliert analysiert wurden. Aus Sicht der Kommission sind folgende
Ergebunisse bedeutsam:

- Die Preisentwicklung hat sich in den letzten Jahren erheblich differenziert.
Vor allem in den Kernbereichen und im eugeren Umland der GroBstiidte
wachsender Agglomerationen kam es teilweise zu rapiden Preissteigerun-
gen, withrend die Preiserhdhungen in anderen Agglomerationen oft nicht
hoher waren-als die allgemeine Inflationsrate.

— Die Verknappung der Baurechite und des Baulandes in den Kernstiidten und
im engeren Umland von GroBstidten war verbunden mit einer gleichzeitig
sehr dispersen Bautiitigkeit, weil die Investoren vielfach in weiter entfernt
liegende, noch preisgiinstige, aber verkehrstechnisch weniger gut erschlosse-
ne Standorte ausgewichen sind. Auch zwischen den Achsen des &ffentlichen
Personennahverkehrs ist die Bevolkerung in verschiedenen Stadiregionen
rascher gewachsen als entlang der Achsen.

4106 Die Verknappung von Baurechten in den Agglomerationen erkldrt
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tit und dkologische Qualitiit erhalten kdnnen, ie sogar héher sein kann als
viele Formen sogenannter Naturlandschaft, ist dem Gesetzgeber offensicht-
lich fremd.

Aus diesen wenigen Hinweisen wird deutlich, dal} zur Realisierung unter-
schiedlicher Planungen nnd Investitionen sehr komplexe, politische und
administrative Prozesse notwendig sind. Es miissen jeweils Plannngen von
Bund, Landern und Gemeinden, Planungen von privaten Investoren und
offentlichen Organisationen abgestimimt werden. Es miissen Instrumente
entwickelt werden, die sicherstellen, daf} die privaten Investitionen sich in
die 6ffentlichen Planungen einfiigen und daf die privaten Investitionen
keine negativen Nachbarschaftseffekte auslosen.

Zielkonflikte und Abwdigungen

4110 Die Entscheidungen zur Answeisung von Banrechten und zur Bereit-
stellnng von Banland in den Kommunen sind Exgebnis einer komplexen Abwi-
gnng unterschiedlicher Interessen und Ziele. In diese Entscheidnngen gehen in
der Regel folgende Gesichtspunkte ein:

— Die Intensitiit der Nachfrage nach Bauland am Markt, die Angebots-/Nach-
frageverhiltnisse am Wohnungsmarkt und ein etwaiger Wohnungsmangel
bilden die Basis. Gemeinden mit einem fiberwiegenden Anteil von Hanshal-
ten, die in Eigenheimen leben, reagieren ailerdings auf eine Verknappung
am Mietwohnungsmarkt weniger sensibel nnd zuin Teil gar nicht mit der
Answeisnng von Bauland.

— Bebanung verringert Landschaft. Der ortliche Bedarf an zusétzlichen Woh-
nongen muf} gegen den Bedarf an Landschaft abgewogen werden. Dabei ist
auch zu erwigen, wieviel Fliche pro Wohneinheit zur Verfiigung gestelkt
werden soll.

— Bei der Bewertung der Dringlichkeit der Wohnbediirfnisse geht es nicht nur
um die Frage des drtlichen Wohnungsmangels. Wohnraum oder Bauland
werden auch durch Zuwanderer in Anspruch genommen. In der Lokalpolitik
haben die Interessen dieser Zuwanderer vielfach ein geringeres Gewicht als
die der einheimischen (wahlberechtigten) Bevolkerung. Diese mub sogar,
soweit sie Wohngruudstiicke besitzt, mit geringeren Wertsteigernngen bei
diesen Grundstiicken rechnen, wenn mehy Banland ansgewiesen wird.

— Wohnungsbau nnd die daraus resnltierende Erhohung der Zah! an Einwoh-
nern roft Folgelasten hervor. Die Kommune vergleicht die Felgekosten des
Wachstums znm einen mit den Mehreinnahmen durch steigende Bewohner
und zum anderen mit den Mehreinnahmen aus Arbeitsplatzzuwiichsen nnd
priiferiert hiinfig die gewerbesteuerlichen Einnahmen. Knappheit an Er-
schlieBnngskapital ruft Knappheit an Bauland hervor.

— Durch die Ausweisnng von Banland sollen effektiv nntzbare und moglichst
funktionsfihige Siedtungen enistehen. Wichtig sind Siedlungsformen, die zn
einem geringen Verkehrsaufkommen fithren (verkehrsmindernde Sied-
lungsentwicklung). Gleichzeitig soll die Infrastruktur méglichst effektiv ge-
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nutzt werden. Angesichis der zersplitterien Planungszustindigkeit bei wach-
sender Bedeutung der Planungen kleiner Gemeinden des Umlandes wird
diese Aufgabe immer schwieriger.

- Die Gemeinden miissen die tandesplanerischen Vorgabesn bei ihren eigenen
Entscheidungen beachten.

Verschirftes Rationierungsverhalten der Kommunen

4111 In der Nachkriegszeit bis znm Beginn der siebziger Jahre fiihiten sich
praktisch alle Kommunen verpflichtet, jeweils im Rahmen ihrer stidtebanli-
chen Zielsetzungen {Zersiedelung vermeiden, Infrastruktur rationell nutzen)
ihre Banlandansweisung an die Nachfragetendenzen anznpassen. Im Rahmen
eines itblichen ,,Restriktionsniveans® kam es zu einer nachfragegerechten Ex-
pansion. Dies erklidrt zum Beispiel, dafl es zwischen 1971 nnd 1973 méglich
war, die Fertigstellungen im Wohnnngsban von 400.000 auf iiber 700.000 zu
erhithen.

Noch bis in die siebziger Jahre hinein verfiigten fast alle groflen Stidte iiber
erhebliche Entwickinngsmoglichkeiten innerhalb ihrer Grenzen. Inzwischen
haben sich die Entwicklungsmiglichkeiten in vielen GroBstidten erheblich
verringert. Allerdings bestehen extreme Unterschiede. Stiddte wie Koin oder
die meisten Stiidte des Ruhrgebiets verftigen anfgrund grofler Eingemeindun-
gen in den achtziger Jahren oder aufgrund grofler Recyclingfldchen noch heute
iber erhebliche Flichenreserven. In Stuttgart, Miinchen oder Frankfurt, aber
anch in Dresden oder Hannover, sind die Reserven vergleichsweise gering und
kodnnen nnr mit erheblichem Aufwand erschiossen werden. Gleichzeitig erge-
ben sich in diesen inmerstiddtischen Baugebieten sehr hohe Baulandpreise.
Unter diesen Bedingnngen fiillt die Baulandausweisung in Zukunft verstirkt in
die Verantwortung hiufig kleiner Umiandgemeinden. Die Bereitschaft vieler
Umlandgemeinden, grioBere Baugebiete Gber den Bedarf der lokalen Nachira-
ger hinans anszuweisen, ist schr unterschiedlich. In den nenen Lindern begeg-
net man in der Regel einer sehr hohen, wenn nicht par iibertricbenen Bereit-
schaft, Banflichen anszuweisen. Auch in den meisten Stadtregionen mittlerer
Grifle mit schwachem Entwicklongsdrnck —znm Beispiel in Kassel oder Trier —
besteht ein ansreichendes Baulandangebot und eine hohe Wachstnmsbereit-
schaft. Die zusiitzlichen Einkommensteneranteile von Zuwanderern reichen
hier vielfach als Anreiz ans.

4112 Die meist mit Skologischen Bedenken begriindeten Vorbehalte gegen-
iiber einem stiindigen Wachstnm der Siedlungstlichen haben insgesamt zuge-
nommen. Sie werden in uuterschiedlichen politischen Entscheidnngssituatio-
nen allerdings unterschiedich wirksam. In den Kernstidten der Agglomeratio-
nen niit einem Anteil der Mieterhaushalte von 70 vH bis 90 vH iiberwiegeu die
Interessen der Mieter. Sie werden bei eiuer Wohnungsverknappung direkt von
steigenden Mieten betroffen. In den Umlandgemeinden lebt ein hoher Anteil
von Haushalten in Eigenheimen und Eigentumswohnungen, die Verknap-
pungstendenzen nicht erfahren oder davon sogar noch profitieren. Fazit: Dort,
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wo der politische Druck in Richtung aut Baulandausweisung vorhanden ist,
fehit der Platz, dort, wo der Platz vorhanden ist, fehit der politische Drack.
4113 Neben solchen aus politischen Interessen und Wertungen der Wihler
resultierenden knappen Baurechten diirften Unzuliinglichkeiten des kommu-
nalen Finanzausgleichs die Neignng zu einer raschen nnd grofziigigen Auswei-
sung von Bauland rednzieren. Die Kommunen miiissen bei einer Zunahme von
Einwohnern Folgelasten verkraften, die sich nach Anffassung der betroffenen
Kommunnen nicht selbst durch steigende Steuereinnalunen oder Abgaben fi-
nanzieren. Diese Sorgen der Kommunalpolitiker miissen ernst genommen
werden.

Das restriktive Verhalten bei der Answeisnng von Wohnbanland in den
Umlandgemeinden wird auch daraot zuriickgefihrt, dal dort die Folgekosten
des Wohnungsbaus anfallen, withrend den Kernstéidten die meisten Gewerbe-
steuereinnahmen zuflieBen. Umgekehrt beklagen sich die Kernstidte dariiber,
dafB} ihnen im Zusammenhang mit ihren zentral-Grtlichen Funktionen hohe
Aufwendungen erwachsen, denen keine angeniessenen Steuercinnahmen ge-
geniiberstehen.

4114 Unabhingig von Kostenargnmenten begegnet man in Klein- und Mittel-
stidten, die sich seit Jahrzehnten nur langsam weijterentwickelt haben, Sorgen
wegen einer schubartigen Znnahme der Bautitigkeit und der Einwohnerzah-
len. Beffirchtungen hinsichtlich einer Uberfremdnng, einer Uberlasinng im
Verkehrssystem und steigender Mieten und Immobilienpreise kommen hinzu.
Es besteht eine ,natiirliche Tendenz®, unabhéngig von kalkulierten Vorteilen
und Nachteilen eine weitere Expansion abzulehnen.

4115 Insgesamt gesehen kommt es jedoch nicht zu einem verlangsamten
Wachstum der Siedlungsflichen. Die Investoren realisieren ihre Bau- und
Kaufabsichten vermehrt in Gemeinden in der Peripherie der Verdichtungsge-
biete mit noch erheblichen Baulaudreserven. Auch die Orte zwischen den
Achsen des dffentlichen Personennahverkehrs wachsen beschieunigt. Das
»Hinausspringen* der Bautétigkeit hat wiederam ein hohes Verkehrsaufkom-
men mit eutsprechenden Engpissen im Strallenverkehr zur Folge. Das Ziel
eines verlangsamten Wachstums der Siedlungsflichen wird durch die beschrie-
bene lokale Rationieruug nicht erreicht.

Hohe Grundstiickspreise als Folge der Rationierung verringern das Angebot
an Wohnungen und erh&hen Immobilienpreise und Mieten. Diese Verteilungs-
wirkungen der 6kologisch motivierten Verknappungsstrategien sind pro-
blematisch.

4. Die Ausweisung von Baurechien

Angebotsrationierung

4116 Bebauung ist an Planuug gebunden. Das hat einen Rationierungseffekt.
Rationierung wird vor allem vorgenommeu, um ,leap frogging” — das Hinaus-
spriugen von Bebauung iu bisher unbebaute Zonen —, das anf privaten, nicht
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beeinfluBien Mérkten zu beobachien ist, zu vermeiden. Planung soll stiickwei-
s¢ bebaute oder zersiedelte Zonen mogilichst gering halten. Hierfiir spricht
einmal der Bedarf der Bewohner an einer mdéglichst unbeeintrichtigten und
unzerstdrien Landschaft und Natur in der Nihe der Siedlungen. Daneben
ergeben sich auch aus der Knappheit von Infrastrukturkapital gute Griinde zu
einer méglichst kompakten und ziigigen Nutzung erschlossener Grundstiicke,

Rationierung durch Planung fiihrt dazu, daB Grundstiicke sehr erhebliche
Wertsteigerungen erleben, wenn sie Baugrundstiicke werden. Planung hat
also, solange die planungsbedingten Wertsteigerungen nicht zugunsten der
offentlichen Hand abgeschépft werden, erhebliche Vermtgenswirknngen zur
Folge.

Angesichts der Knappheit von Baurechten ist deshalb anch schon vorge-

schlagen worden, Banrechte als getrennte Rechistite] zu vermarkten. Diese
Vorschlige sind allerdings wegen mangelnder Praktikabili¢dt immer wieder
verworfen worden. Sie machen immerhin dentlich, daBl neben der Knappheit
an Infrastruktur und damit an brauchbaren Grundstiicken eine gesonderte
rechtlich bedingte Knappheit an Baurechten besteht.
4117 Es liegt auf der Hand, daf3 die ,,optimale” Ausweisung von Baurechten
in der Praxis nur schwer definiert werden kann. Weisen die Kommunen Ban-
rechte im groBen Umfang aus nnd erzeugen damit ein Uberangebot an Bau-
rechten einschliefllich ErschlieBung, dann entstehen genan die Nebenwirkun-
gen, die vermieden werden sollen. Es werden groBe Zonen partieli und stiick-
weise bebaut. Aus Allokationsgriinden sollte Banland jedoch teuer sein. Aus
verteitungspolitischen Griinden sollten die Eigentiimer durch Planung nur
geringe Wertsteigerungen erzielen. Angesichts der komplexen Ziele, die von
der Bauleitplanung erreicht werden sollen und der nicht eindeutigen Auswir-
kungen einer groBziigigen Flichenausweisung gibt es eine stindige Kontrover-
se liber die angemessene Ausweisung vou Bauland.

Das Problem der Zurechnung offentlicher Leistungen und planungs-
bedingter Wertsteigerungen

4118 Die Gebietskorperschaften als Trdger der InfrastrukiurmaBnahmen er-
bringen stindig Leistungen, die Einfiul auf die Nutzbarkeit von Grundstiicken
haben. Vor allem die relative Attraktivitidt und die refativen Preise von Grund-
stiickeun werden durch 6ffentliche MalBuahmen verindert, So ist evideut, daB
etwa der Bau einer U-Bahn-Linie die Attraktivitiit eines Wohngebietes erhtht
~ohne dal sich eine daraus resultierende Weristeigerung der Grundstiicke, die
den Eigentiimern zugute kommt, in ihrer konkreten Héhe angeben fiefe.
Obwohl also jede Planung Auswirkungen auf die Grundstiickswerte haben
kanu, ist eine Zurechnung der Infrastrukturkosten oder eine Abschéplung der
durch offentliche Planungen hervorgerufenen Wertsteigerungen nur in be-
grenziem Umfang méglich.
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Das Phiinomen der Flichenzwriickhaltung

4119 In kleineren Gemeinden, aber auch in Stadtregionen, gibt es unbebaute
Flichen, die von thren Eigentiimern oft iiber JTahrzehnte gehaiten werden,
ohne die planerisch und wirtschaftlich méglichen Nutzungen zu realisieren.
Aus Sicht der Gemeinden, die Infrastrukturinvestitionen getitigt haben, wie
aus der Sicht potentieller Nutzer, die moglichst geringe Auiwendungen an
Transportkosten und Zeit haben wollen, kiinnen solche untergenutzten oder
brachliegenden Flichen eine volkswirtschaftliche Verschwendung darstellen.
Dem wird entgegengehalten, daf jede Stadt innere Flachenreserven bendtigt,
um den stindigen Strukturwandel zu bewiltigen, der auch durch sich dndernde
Standortpraferenzen privater Haushalte ausgelést wird. Innere Flichenreser-
ven schaffen die notwendige Flexibilitét fiir die Realisterung von Investitionen.

Allerdings bedeutet Bebauung nicht das Ende der Flexibilitit, es werden
stindig bebaute Grundstiicke gehandelt, Durch Umbau oder Modernisierung
werden alte Gebiiude an neue Nutzungen angepafit. Abrill und Neubau treten
dort auf, wo die Nutzungsintensitiit oder Baudichte deutlich gesteigert werden
kann und die Anpassungsméglichkeiten in bestehenden Gebéuden nicht aus-
reichen. Im Wohnungsban habeu sich gerade dltere Gebaude aus der Zeit vor
dem Ersten Weltkricg als sehr anpassungs- und umbaufahig erwicsen.
4120 Trotz solcher Anpassungsméglichkeiten bebauter Grundstiicke sind in-
nere Flichenreserveu niitzlich und notwendig. Die Frage nach der Héhe opti-
maler Flichenreserven ist schwer zu beantworten. Angesichts der langen Fri-
sten fiir die Vorbereitung, Aufstellung und Feststeliung von Bebauungsplinen
wiire ein ,, Vorrat* an Baurechten niitzlich, der mehreren Baujahrgfingen ent-
spricht. Solche Vorratsplanung wird gerade von Gemeinden des Umlandes
vielfach abgelehnt, weil sie befiirchten, damit die Moglichkeit zur Wachstums-
steuerung zu verlieren. Die Praxis, jeweils nur kleine Baugebiete auszuweisen,
verringert die Angebotsflexibilitit am Baulandmarkt und damit auch am Woh-
nungsmarkt. Angesichts der mangelnden Flexibilitit ist cs volkswirtschaftlich
zu begriiBen, daf private Grundstiickseigner Baugrundstiicke auf Vorrat hal-
ten. Die sogenannte Bauliickenspekulation ist in diesem Lichte neu zu beurtei-
len. Auch die Politik sollte pauschale Verdikte iiberdenken.
4121 Allerdings ist nicht jedes Halten von Baugrundstiicken durch Unterneh-
men und private Haushalte rational. Grundstiicke, die von Unternchmen oft
vor Jahrzehnten gekaunft wurden und zu niedrigen Werten in den Bilanzen
stehen, werden offenbar nicht als echte Wirtschaftsgiiter betrachtet, die einem
systematischen Optimierungskalkiil unterliegen. Allerdings beobachtet man
unter dem Schlagwort ,corporate real estate“ seit einigen Jahren gewisse
Verhaltensénderungen. Die Grundstiickswirtschaft wird gerade von groBen
und auch 6ffentlichen Unternehmen als eigener Wirtschaftszweig entdeckt,
was zu einer systematischen Veriinderung des Verhaltens bei der Verwertung
von Grundstiicken fithrt.

Bei Landwirten wird die Verkaufsbereitschaft zum Teil durch den Wunsch
begrenzt, den eigenen Betrieb funktionsfihig zu erhalten. Vielfach sollen die
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Frben entscheiden, ob sie dem Hof weiterfithren oder verkaufen wolien. In
anderen Fillen spielen Steuervermeidungsiiberlegungen eine Ralle, so insbe-
sondere bei privaten Grundvermogensverwaltungen, die befiirchten miissen,
als Gewerbebetriebe behandelt zu werden,

Private Eigentiimer, insbesondere iiltere Personen, sehen Grundstiicke viel-

fach als Sicherheitsreserve an. Dabei spielen historische Erfahrungen mit Kri-
sen und Kriegszerstorungen eine Roile. Nicht zuletzt werden die Vorteile der
Grundstiickshaltung darin gesehen, aufgrund der relativen Niedrigbewertung
von unbebauten Grundstiicken gegeniiber bebauten Grundstiicken und dem
iibrigen Vermé&gen, Erbschaftsteuer ,zu sparen®. Auch der Umstand, daf
Wertstcigerungen bei Grundstiicken steuerbefreit anfallen, spielt eine Rolle.
4122 Private Grundstiickshaltung kann auch durch die Stadtplanung selbst
hervorgerufen werden. In vielen Kommunen werden iiber Jahre hinweg Pla-
nungsdiskussionen oder Diskussionen iiber dffentliche Investitionen gefiihrt.
Damit ist die kiinftige Nutzbarkeit von Grundstiicken schwer zu beurteilen,
was zur Folge hat, dal Grundstiicke nicht verkauft oder auch nicht bebaut
werden. Planungs- und Investitionsunsicherheit erzwingen hohe Fldchenreser-
ven. Allein die Unsicherheit iiber den zeitlichen Planungsvorlauf oder stark
schwankende Wohnungsbauprogramme der Lander kénnen Wohnungsunter-
nehmen dazu veranlassen, Flichenreserven zu halten, weil sie auf Investitions-
moglichkeiten rasch reagieren wollen. Stadtplanung, die eine geordnete ziigige
Bebauung erméglichen soll, schafft durch thre Unentschiedenheit Unsicherheit
und ruft Verwertungskosten hervor oder zwingt Unternehmen dazu, hohe
Flexibilitdtsreserven zu halten.
4123 Fir die Eigentiimer sind die Folgelasten einer Grundstiickshaltung nur
von geringer Bedeutung. Externe Effekte der Grundstiickshortung gehen zu
Lasten anderer. Grundstiicke veralten nicht und kénnen auch nicht abgeschrie-
ben werden. Sie eignen sich daher ideat fiir eine dauerhafte, vor allem auf
Sicherheit bedachte Vermdgensanlage, bei der Renditeliberlegungen in den
Hintergrund treten.

I1. Reformvorschlige

1. Vorbemerkung

4201 Das Stidtebaurecht des Bundes ist gegenwirtig zu sehr aufgesplittert.
Zwar hat es Bemiihungen gegeben, das Stiadtebaurecht zu zentrieren und im
Tahre 1987 seine Grundlagen durch Zusammenfassung des Bundesbaugesetzes
und des Stidtebauforderungsgesetzes im Baugesetzbuch neu zu ordnen. Auf-
grund verfinderter Rahmenbedingungen auf den Bautaudmarkten ist aber 1990
als Artikel 2 des Wohnungsbau-Erleichteruugsgesetzes das Mallnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBuahmenG) erlassen worden, welches das
Baugesetzbuch ergiinzt und bis zum 31, 12, 1997 befristet ist. Dariiber hinaus ist
1993 das Investitiouserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz verabschiedet
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worden, das sowohl das Baugesetzbuch als auch das Malinahmengesetz zum
Baugesetzbuch gedindert hat. Dies alles fillut zu einem auf Dauer nicht hin-
nehmbaren Nebeneinander nicht nur von unterschiedlichen stidtebaulichen
Regelungen fir die alten und neven Linder, sondern auch zu Regelungen, die
zum Teil unbefristet und zum Teil zeitlich befristet sind.

4202 Der Deutsche Bundestag hat beschlossen, dafll nach Auslaufen des
Mafinahmengesetzes zum Baugesetzbuch und der Uberleitungsvorschriften fiir
die neuen Linder das Stddtebaurccht des Bundes wieder einheitlich im Bauge-
setzbuch zusammengefiiirt werden soll. Dieser Beschluli verdient Unterstiit-
zung. Im Hinblick auf ein ausreichendes und preiswertes Angebot an Bauland
sollten folgende Punkte beachtet werden.

(1) Der Stellenwert des Baurechts mulj gegeniiber anderen Fachgesetzen,
zum Beispiel Gesetzen zum Landschatts- und Naturschutz oder Immissions-
schutz, wieder deutlich hervorgehoben werden.

(2) Es komunt nicht darauf an, durch eine Vielzahl von Instrumenten eine
weitere Aufsplitterung und Spezialisierung zu erhalten, sondern durch einfa-
che und iibersichiliche Verfahren eine ziigige und rechtssichere Bebauung
sicherzustellen. Ein sich abzeichnender Dirigismus soflte beseitigt werden.
Uberhaupt erscheinen die den gesetzlichen Gestaltungsméglichkeiten durch
das Grundrecht aul Eigentum, die Baufreiheit und rechtsstaatliche Grundsiitze
gezogenen Grenzen weitgehend erreicht.

(3) Die verschiedeneu Formen der Maglichkeit fiir die Beteiligung von
privaten Usifernehmen und Iuvestoren sollten systematisiert und gesetzlich
iiberschaubar geregelt werden.

Der Varhaben- und ErschlieBungsplan und dic verschiedenen Satzungsmdog-
lichkeiten sind wichtige Moglichkeiten zur beschleunigten Bereitstellung von
Bauland. Die praktische Handhabuug mufl allerdings vereinfacht und be-
schleunigt werden.

(4) Die Verfahrenszeiten fiir die Schaffung von Baurechten im Bauplan-
ungsrecht miissen weiter verkiirzt werden. Dabei knnen kilrzere Beteiligungs-
fristen fiir Triger der dffeutlichen Belange wie auch fiir Bilrger ebenso hilfreich
sein wie der Wegfall oder die Fristverkiirzung fiir Rechtsmittel.

(5) Diezahlreichen Anderungeu der Bauordnungen in den Lindern miissen
daraufhin tiberpriift werden, dafi die Ergebnisse der Kostensenkungskommis-
sion umgesetzt werdeu kénuen. Die buudesrechtlichen Regelungen diirfen
einer Umsetzung dieser Mafinahmen ebenfalls nicht entgegenstehen.

(6) Die Baunutzungsverorduung verhindert mit den Festlegungen verschie-
dener Gebietstypen der Bodennutzung sinuvolle stédtebauliche Verdinderun-
gen und Nutzungsanpassuugen. Es wird zu iiberpriifen sein, inwieweit dieser
Grundsatz der Gebietstypen aufrechterhalien oder modifiziert werden muf.
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2. Finanzielle Anreize fiir die Kommumnen zur Baulandausweisung
Kommunaler Finanzausgleich

4203  Ausgehend von der vorgefundenen Steuerkraft der Gemeinden (Real-
steuern und Einkommensteuerbeteiligung) wird von den kommunaten Finanz-
ausgleichssystemen der Linder versucht, die Finanzkraft einer Gemeinde
durch Zuweisungen ihrer durchschnitilichen Aursgabenbelastung anzupassen.
Bestimmten, teils typisierten, teils individuellen Mehrbelastungen wird dabei
Rechnung getragen.

In einem ersten Schritt werden im Rahmen des sogenannten Schiiisselzuwei-
sungssystems diese Zuweisungen anhand finanzstatistischer Grofien (Einwoh-
nerzahl ete.} errechnet, Den staatlichen Stellen kommt hierbei kein Ermessen
zu, Es wird davon ausgegangen, dall die Belastung einer Gemeinde mit Infra-
struktur mit der Zahl ihrer Einwohner iberproportional ansteigt, was zu der
sogenannten ,,Einwohnerveredelung® der Schiiisselzuweisungssysteme fithrt.
Sonstige kommunale Sonderbelastungen wohnungspolitischen Ursprungs ken-
nen die Schliisselzuweisungssysteme — soweit ersichtlich — nicht,

In cincm zweiten Schritt verteilen die Linder teils an Rechitsanspriiche
gebundene, iberwiegend aber in ihr Ermessen gestellte zweckgebundene Zu-
schiisse. Ein Grofteil dieser Zweckzuweisungen entfillt auf dic gemeindliche
Infrastruktur. Die Problematik solcher Zweckzuweisungen liegt vor allem
darin, daB sie eine nur schwer kalkulierbare Gréfe fiir den Haushalt der
Gemeindeu darstellen, da sie einerseits von der jihrlichen Haushaltszuweisung
der Liinder und andererseits zu einem nicht geringen Teil von der Opportunitét
staatlicher Stellen abhingig sind.

Zu begriiffen wiire es daher, wenu Zweckzuweisungen im Zusammenhang

mit Mafinahmen der technischen und sozialen Infrastruktur fiir Gemeiuden
dem Grunde und der Hohe uach besser kalkulierbar wiirden, so dal} die
Ausweisung von Bauland [iir Wachstumsgemeinden uicht mehr als pla-
nungspolitisch riskante Mafinahme erscheint.
4204 Die Ausweisung von Baulaud ruft fiir die Gemeinden Folgekosten
hervor, die zum Teil durch ErschlieBungsbeitriige direkt von den Investoren
getragen werden. Zu einem erheblichen Umfang finanzieren sich die Folgela-
sten durch laufende Gebithren (Stralenreinigung, Abwasserbeseitigung, Miill-
beseitigung) selbst. Ein weiterer Teil muf aus allgemeinen Einnahmen gedeckt
werden. Fiir dic Gemeinden entstehen in der Regel aus einer allméhlichen
Weiterentwicklung — vielfach als ,natiirliche Eigenentwicklung® bezeichnet ~
keine gréBeren fiskalischen Probleme. Schwierigkeiteu konnen entstehen,
wenu Kommunen grofle Baugebiete neu ausweisen und sich daraus ein erhebli-
cher Zuwachs der Einwohuerzahl ergibt. Eine solche Konzentration der Bauté-
tigkeit ist aus Griinden der allgemeinen Siedluugsentwicklung erwiinscht. Die
einzelnen betroffenen Gemeinden stehen jedoch vor Schwierigkeiten, weil sie
die zusitzlichen Einnahmen als nicht ausreichend ansehen, um die Mehrkosten
und eine erhéhte Verschuldung zu finanzieren.
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4205 FEs gibt empirische Analysen {iber den Zusammenhang zwischen Ein-
wohnerzahl, Ausgabenbedarf und Einnahmen der Gemeinden. Befriedigende
empirische Analysen, die den Zusammenhang zwischen Einwohnerzuwachs,
Einnahmenverinderung und Mehrbedarf fiir die Gemeinden deutlich heraus-
arbeiten, gibt es nicht. Das Verhéltnis zwischen ecinem tiberdurchschnittlichen
Einwohnerwachstum und seinen finanzausgleichsrechtlichen und sonstigen fis-
kalischen Auswirkungen sollte nidher untersucht werden.

4206 Unabhingig davon regt die Kommission an, spezielie Anreize fiir ein
zusitzliches Einwohnerwachstum in die Bemessungsgrundlage der Schliissel-
zuweisungen zu integrieren. Zu denken wire etwa an eine Finanzbedarfsfor-
mel, die einen Bonus fiir jeden tatsédchlich zugewanderten oder besser noch
potentiell zuwandernden Einwohner gewihrt. Letzterer kdnnte am Malistab
des tatsiichlich neu ausgewiesenen Baulandes bestimmt werden.

4207 Fragen dieser Art werden sich aber wahrscheinlich nur im Rahmen einer
Neuordnung des kommunalen Finanzausgieichs insgesamt idsen lassen. Ange-
sichts der Dringlichkeit der Ausweisung von Bauland in groBeren Baugebieten
gilt es jedoch, kurzfristige Finanzierungsidsungen zu finden, die fiir die betrof-
fenen Kommunen zn akzeptablen Losungen fithren. Als UbergangsmaBnahme
eignen sich nach Auffassung der Kommission — dhmnlich wie im Bereich der
Stadterneuerung - spezielle Forderprogramme fir Wohnungsbanschwerpunk-
te, die von den Lindern aufgelegt werden konnen. Gemeinden, die ein tiber-
durchschnittliches Bevélkerungswachstum durch Ausweisung grofler Bange-
biete planem, soliten im Rahmen dieser Programme spezielle Zweckzuweisun-
gen erhalten, die dazn dienen, die investiven Kosten der Gemeinden auf ein
politisch und fiskalisch ertriigliches Maf} zu senken. So haben die Linder
Baden-Wiirttemberg und Bayern begrenzte Programme (4,000 DM pro Woh-
nung bei Siedhungen von mehr als 500 Wohnungen), die dieser Logik folgen,
aufgelegt.

4208 In den nenen Lindern stellt man bisher eine hohe Expansionsbereit-
schaft der Gemeinden fest. Vielfach werden grofie Baugebiete im Rahmen von
Vorhaben- und ErschlieBungsplianen entwickelt. Dabei spielt eine Rolle, daB
die Triigergescllschaften Grundstiicke giinstig erwerben konnten, und die In-
vestoren hohe Abschreibungen kalkulieren. Damit ergeben sich giinstige Fi-
nanzierungsmdglichkeiten. Diese Sondersituation wird nicht von Dauer sein.
420% Generell bleibt noch darauf zu verweisen, dafl allen Gemeinden das
Instrumentarium der stidtebaulichen Entwicklungsmal3nahme zur Verfiigung
steht. Planungsbedingte Wertsteigerungen kénnen unter bestimmten Voraus-
setzungen zur Finanzierung offentlicher Leistungen herangezogen werden.
Damit haben sich die Voraussetzungen fiir die Planung und Erschlieung
groler Baugebiete fiir die Gemeinden erheblich verbessert. Die Probleme
liegen offensichilich bei den Anreizen, ein erhdhtes Wachstuin auf sich zu
nehmen.
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Bundesgesetzliche Mafinahmen mit Wirkung auf den kommunalen Finanz-
ausgleich

4210 Um die Attraktivitit der Auswelsung von Wohnbauland fiir die Ge-
meinden zu erhthen, kénnte an die Einfithrung eines Hebesatzrechtes auf den
Gemeindeanteil an der Einkommensteuer gedacht werden, wie sie verfas-
sungsrechtlich méglich ist (Art. 106 V GG). Dies hétte den Effekt, daf} die
Finkommensteuer, die aus der Ausweisung von Wohnbauland resultiert, dhn-
lich wie jetzt schon die Gewerbesteuer, unmittelbarer und berechenbarer
zuflieBt. Demgegeniiber werden Schwierigkeiten bei der Evhebung, die durch
die Finanzimter zu erfolgen hiitte, behauptet. AuBlerdein kinnten von Ge-
meinde zu Gemeinde unterschiedliche Zuschlige auf die grofite Steuer ein
Steuergefille auslosen, dessen gesamtpolitische Wirkungen nicht abschbar
sind. Im iibrigen ginge eine solche Verdnderung des Kommunalsteuersystems
in ihrer Bedeutung weit {iber die Folgen fiir den Bauland- und Wohnungsmarkt
hinaus.

Zoniertes Satzungsrecht

4211 Mit dem Vorschlag eines sogenannten ,,zonierten Satzungsreches™ wird
propagiert, daB die Gemeinden unbebauten Grundbesitz in ausgewéhlien Ge-
meindezonen mit erhéhten Grundsteuerhebesitzen belasten kdnnen. Gedacht
wird dabei vor allem an Alteigentiimer, die ihre Grundstiicke seit langem
besitzen und horten. Betroffen wiren aber auch Bautriger und Wohnungsbau-
gesellschaften, die Grundstiicke in Satzungsgebieten crwerben und die dann
neben den Zwischenfinanziernngskosten auch noch eine zusétzliche Steuerlast
zu tragen hitten, ohne daf diese einen zusitzlichen Anreiz fiir eine rasche
Bebauung der entsprechenden Grundstiicke schiife.

Die Kommission ist der Auffassung, daf} ein zoniertes Satzungsrecht im
Esgebnis zu schwierigen politischen Entscheidungsprozessen fiihrt, aber in
seinen Auswirkungen fir die Beveitstellung von Bauland und erst recht fiir das
Angebot an Wohnraum gering bleiben wiirde. Erst bei schr hohen Steuerbela-
stungen, die als kaum durchsetzbar crscheinen, wire eine spiirbare Wirkung zu
erwarten. Zu bedenken sind zugleich dic tatsichlichen Schwierigkeiten, die
Tarif-“zonen* willkiirfrei auszuwiihlen, die das zonierte Satzungsrecht mégli-
cherweise zu einem Danaergeschenk fiir die Gemeinden machen kénnten, Bei
der Anwendung wiire mit hohem Verwaltungsaufwand und sehr starken loka-
len Konflikten zu rechnen. Als Sondersteuer auf Teile der Baulandreserven ist
sie daher nicht zn empfehlen.

Abwiilzung kommunaler Folgelasten — Abgabenrechtliche Losungen

4212 In der politischen Diskussion wird erwogen, die Kommunen tiber das
bisherige System von ErschlieBungsbeitrigen hinaus von den Folgekosten
einer Baulanderschlieffung zu entlasten und die Investoren starker als bisher an
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diesen Kosten zu beieiligen. Imn Gespréch ist anch eine Abgabe geblieben, die
Grundstiickswertsteigerungen als Folge von ErschlieBung abschopft. Die
Kommission hat diese abgabenrechtlichen Vorschlige iiberpriift. Auferdemn
hat sie die von der jiingeren Gesetzgebung geschaffenen Moglichkeiten zur
vertraglichen Regelung itber Folgelasten in diese Uberpriifung einbezogen.
4213 Nach geitendem Recht erheben die Gemeinden fiir die im Einzelfall
anfallenden Kosten der inneren ErschlieBung von Grundstiicken spezielle
ErschlieBungsbeitridge. Der umlagefiihige Aufwand fiir diese innere Erschlie-
Bung umfafit gemaf §§ 127 BauGB grundsitzlich nur die Kosten fiir Erwerb
und Freilegung der Flichen fiir die ErschlieBungsanlage selbst sowie die Ko-
sten ihrer erstmaligen Herstellung. Aufgrund der Kommunalgesetze der Lén-
der werden dariber hinaus die Herstellungskosten solcher kommunaler Ein-
richtungen, die den anliegenden beziehungsweise angeschlossenen Grundstiik-
ken einen unmittelbaren Vorteil bringen — also vor allem Rohrnetzsysteme fiir
die Versorgung und Entsorgung —, in Form spezieller Beitriige auf die Eigentii-
mer dieser Grundstiicke umgelegt, Demgegeniiber sind die Kosten der fuBe-
ren Erschliefung, also insbesondere die Folgelasten aus der Besiedelung der
erschlossenen Gebiete, nicht umlagefihig,

Nach geltendem Erschliefungsbeitragsrecht werden die jeweils bei der Exr-
schlieBung einzelner Baugebiete anfallenden Kosten nach gesetziich festste-
henden Mafstiben den einzelnen Grundstiicken zugerechnet. Aufgrund dieser
nKostentiberwilzung” auf die Eigentiimer, die bis zu 90 vH betragen kann,
besteht bei den Kommunen wenig Anreiz, preis- und kostengiinstig zu erschlie-
Ben. Die Bebauungspline werden jeweils von den Kommunen oder beaufirag-
ten Planern aufgrund allgemeiner stddiebaulicher und gestalterischer Vorstel-
lung entwickelt. Fragen der rationellen ErschlieBung spielen eine untergeord-
nete Rolle. Auch die Anschliisse an die diversen Versorgungsleitungen (Elek-
trizitéit, Gas, Wasser) werden nach einem Kostenprinzip zugerechnet. Der
Mangel an Wettbewerb zwischen den Anbietern von ErschlieBungs- und ,,An-
schluBleistungen® diirfte erkldren, warum diese Kosten vielfach ein erschrek-
kend hohes Niveau erreichen und sich von Fall zu Fall extreme Unterschiede
ergeben.

Neben den Umlagen von Investitionskosten kénnen die Gemeinden in stiid-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahmen Weristeigerungen, die sich aus der Pla-
nung und ErschlieBung von Grundstiicken ergeben, zur Finanzierung sffentli-
cher Leistungen heranziehen.

Werden Baugenehmigungen in schon erschlossenen Gebieten erteilt, fallen
fiir die Investoren keine zusitzlichen Kosten an. Dort, wo nachtriglich erstellte
zusétzliche Investitionen zu einer zurechenbaren Wertsteigerung einzelner
Grundstiicke fihren — etwa aufgrund einer besseren VerkehrserschlieBung
durch den Ausbau vorhandener StraBBen - werden die der Kommune entste-
henden Kosten auf die Grundstiickseigentiimer umgelegt (,Stralenausbaubei-
trag”). Lediglich dann, wenn kommunale Infrastrukturmafnahmen den einzel-
nen Grundstiicken nicht unmittelbar zugerechnet werden kdnnen (Bau von
Schulen, Kindergirten, S- oder U-Bahn-Stationen und so weiter), ist eine
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Kostentiberwilzung nicht zuléssig. Allerdings werden auch Wertminderungen,
die sich als Folge éffentlicher Aktivitdten ergeben, nur zum Teil abgegolten.
4214 Nach den verfassungsrechtlich determinierten Grundsitzen unseres
Abgabenrechts kénnen Folgelasten aus nicht individuell zurechenbaren 6ffent-
Hehen Einrichtungen fiir ihre . Verursacher™ weder den Tatbestand einer Ge-
biihr austdsen noch sind sie beitragsféhig, denn es fehlt ihnen die unmittelbare
Verbindung zu einem konkreten Vorteil, den der Abgabenpflichtige nutzen
kénnte. Jede Uberlegung, die darauf abheben will, iiber das Herausgreifen
spezieller Investitionen und ihre Zurechenbarkeit an Grundstiickseigentiimer
hinaus Folgelasten — beispielsweise die Kosten der dufieren ErschlieBung — auf
Grundstiickseigentiimer oder Investoren abzuwilzen, zielt daher in den Be-
reich einer Steuer (vgl. BVerfGE 49, 343ff vom 12. 10. 1978).

Unabhingig von diesen verfassungsrechtlichen Vorgaben setzt ein solches
Finanzicrungskonzept sehr zeitnahe Bewertungen von Grundstiicken sowie ein
transparenies Rechnungswesen der Kommunen voraus, um abschitzen zu
kénnen, welche komimunalen Investitionen und Planungsentscheidungen wel-
che Wertinderungen und Verbesserungen der Nutzbarkeit von Grundstiicken
hervorrufen.

AuBerdem wirlt eine Zurechnung kommunaler Kosten iber das bisherige
Beitragssystem hinaus gewichtige Fragen der Gerechtigkeit und Gleichbe-
handlong auf. Je lockerer der Zusammenhang zwischen privater Bautétigkeit
und zusétzlichem Sffentlichen Infrastrukturbedarf ist, wum so mehr wird gefragt
werden, warum gerade die zuletzt durchgefiihrten privaten Investitionen die
zusitziichen kommunalen Infrastrukturanfwendungen ganz oder teilweise tra-
gen missen. Der auf die innere ErschlieBung begrenzte Beitrag hat den Vor-
teil, dafl die zusitzlichen kommunalen Investitionen den privaten Investitionen
beziehungsweise Grundstiicken direkt zugeordnet werden kdnnen. Die dufle-
ren ErschlieBungsinvestitionen stehen demgegeniiber sehr viel stiirker auch der
Allgemeinheit zur Verfiigung.

Eine finanzielle Abschépfung der Kosten duflerer Erschlieflung wiirde fiir
die Investoren schon von Hause aus zu héheren Belastungen fithren. Dartiber
hinaus darf nicht iibersehen werden, daf die Kommunen in der Lage wiren,
etwa im Rahmen der Grundsteuer breite Wihlerschichten zu schonen und im
Gepenzug den Investoren und damit einer Minderheit groBere Belastungen
aulzubiirden. Die Investitionsverteuerung wilrde zur Verknappung des Woh-
nungsangebots beitragen und damit auch breite Schichten indirekt belasten.
Die Nutzer der Bestiinde hitten héhere Mieten zu tragen, Die Grundstiicks-
werte nicht belasteter Altimmobilien wilrden steigen. Diese indirekten Effekte
wiren jedoch kaum zurechenbar. Was als Verbreiterung einer Beitragsbemes-
sungsgrundlage begann, kéinnte bei einer Sonderbesteuerung von Investitions-
bereitschaft enden und damit im Ergebnis Investitionen erschweren.,

Zwar hat das Bundesverfassungsgericht eine Wohnungsbaufolgekostenab-
gabe, die zur Deckung kommunaler Folgelasten von BaumaBnahmen an die
Baugenehmigung ankniipfte, als Steuer prinzipiell fiir zuléssig angesehen (vgl.
BVerfGE 49, 343ff vom 12. 10, 1978). Angesichts des Umstandes, daf} eine
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solche Abgabe zwar einerseits die Kommunen zur Ausweisung neuen Baulan-
des anregen, aber andererseits Investitionen durch zusétzliche Kosten erschwe-
ren koénnte, ist die Kommission nach Abwagung aller Umstiinde jedoch der
Auffassung, da den Instrnmenten der Vorzug gegeben werden sollte, die ohne
solche Zielkonflikte zu einer Problemlésnng beitragen.

4215 GroBe kommnnale Infrastrnkturinvestitionen wie znm Beispiel der Bau
einer U-Bahn kénnen spezifische lokale Bodenwertsteigerungen hervorrufen.
Sollen die Kommunen an diesen Wertsteigerungen partizipieren, wiren Abga-
beformen erforderlich, die von jedem Plannngsvorgang abstrahieren und ledig-
lich an der Tatsache einer auBlergewdhnlichen Wertsteigerung als Folge kom-
munaler Leistungen ansetzen.

Abgabenrechtliche Abschipfungen solcher Wertsteigernngen hat es bisher
noch nicht gegeben. Thre Ausgestaltung nnd rechtliche Durchsetzung stielen
auf erhebliche Schwierigkeiten. Allein eine Zurechnung von speziellen Wert-
steigerungen wiirde die Kommunen vor erhebliche Nachweisprobleme stellen.
Dort, wo die Eigentiimer den Wertsteigerungen entsprechende Nutzungen
nicht realisieren, wiirden wirtschaftlich nicht effektiv gewordene Bemessungs-
grundiagen zur Abgabe herangezogen. Dort, wo erhthte Ertriige enistehen,
werden diese jedenfalls grundsiitzlich bereits von der Einkommensteuer oder
Koérperschaftsteuer exfaBt. Dariiber hinaus ist das Argument nicht von der
Hand zu weisen, daf ausbleibende komplementire Investitionen, mit denen
die Menschen gerechnet hatten, zu Wertverlusten filhreu kénnten, deren Aus-
gleich abgaberechtlich zumindest auf Schwierigkeiten stofs.

Vor diesem Hiutergrund empfiehlt es sich nicht, iiber die Grundsteuer

hinausgehende Abgaben, die an bloBe Wertinderuugen ankniipfen, zum Ge-
genstand einer eigenen Abgabe zu machen,
4216 Der vou der Kommission vorgelegte Vorschlag, eine Grundsteuer auf
der Basis zeitnah ermittelter Bodenwerte zu erheben, kiinnte die dargestellten
Probleme verringern (Ziffern 8203ff). Wertsteigernde Investitionen der Ge-
meinden wiirden zu erhihteu Steuerbemessungsgrundlagen fithren.

Abwilzung kommunaler Folgelasten — Vertragliche Losungen

4217 In der Bundesrepublik ist bisher die Diskussion tiber Zuliissigkeit und
Opportunitit stiidtebaulicher Vertrige, welche die Bauleitplanuugen [ankie-
ren und ergiinzen kdnnen, einem offeuen oder doch untergriindigen Unbeha-
gen begegnet,

Das anglo-amerikanische Stidiebaurecht beurteilt Kooperationsformen
zwischen Staat (Kommuue) und Biirger in diesem Bereich mit einem durchaus
andersgearteten Vorverstidndnis. So besteht nach dem englischen Town and
Country Planning Act 1990, Section 106, die Moglichkeit, Regelungen zu
finden, nach denen sich die Eigentiimer, Investoren und Begilinstigten von
Planungseutscheidungen verpilichten, an anderer Stelle Leistungen zugunsten
der Kommune zu erbringen (sogenannte Planning Agreements). [u der Regel
werden auf diese Weise Leistungen iibernommen, die sonst in den Aufgaben-
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pereich der Kommune gefallen wiren. Planungsbedingie Wertsteigerungen

werden auf diese Weise zur Finanzierung dffentlicher Ausgaben umgelenkt.

Auch in den USA sind Vertrége iiblich, in denen sich Investoren verpllich-
ten, als Gegenleistung zur Gewiihrung von Baurechten gemeinniiizige Investi-
tionen oder Aktivititen zu finanzieren (sogenannte Development Levies).
Solche komplementiren Verpflichtungen kénnen sich etwa auf den Bau von
Wohnungen zngunsten bestiminter Bevélkerungsgruppen beziehen. Daneben
werden mit der Investition zusammenhiingende InfrastruktnrmafBnahmen mit
allgemeiner kommunaler Zielsetzung iibernommen, etwa Parks, Neuanlage
von Parkplitzen etc. Uberhaupt ist das Aquivalenzdenken in der: USA generell
viel weiter ausgebildet als bei uns, so daf} insgesamt eher versucht wird, aus
oifentlichen Leistungen entspringende Vorteile zum Zwecke der Finanzierung
offentlicher Anfgaben heranzuziehen.

4218 Die deutsche Verwaltnngsrechtsdogmatik hat sich demgegeniiber im-

mer schwer getan, auf die Erfordernisse einer zeitgemiflen Daseinsvorsorge

und deren Finanzierung flexibel zu reagieren. Ihr klassisches Verstiindnis von
der Einseitigkeit hoheitlichen Handelns (,,Verwaltungsakt®) verbot ihr lange

Zeit vom Grundsatz her, dieses Handeln zum Gegensiand von ,Arrange-

ments® zu machen. Immerhin sah sich das Bundesverwaltungsgericht bereits

im Jahre 1973 verantaBt, im Zusammenhang von Folgekostenvertrigen klarzu-

stellen, dal diese keinen ,,Verkauf von Hoheitsrechten® beinhalteten — dies

laufe darauf hinaus, ihnen eine Anriichigkeit beizumesseu, die einem Lei-

stungsaustausch von ganz anderer Art zugedacht sei (BVerwGE 42, 331 (340)

vom 06, 07. 1973). Seither sind vertraglich Regeluugen liber Folgekosten unter

bestimmten Voraussetzungen durch die Rechtsprechung anerkanut uud legali-
siert.

Die weitere Rechtsentwicklung im hier interessierenden Bereich hat ihren
vorliufigen Schiufpunkt nunmehr mit dem Investitiouserleichterungs- und
Wobnbaulandgesetz gefunden, das folgeude Vertragsformen zuldt uud tatbe-
standlich eingrenzt:

— den ErschlieBungsvertrag, geregelt als Dauerrecht im Baugesetzbuch {§ 124
BauGB nF), der den Gemeinden die Maglichkeit erdttnet, ihre Aufgabe der
ErschlieBung und deren Finanzierung durch Vertrag auf Dritte zu iibertra-
gen. Nach neuem Recht kénnen Gegenstand des Vertrages beitragsfiahige
ErschlieBungsanlagen seiu. Auflerdem sind die Gemeinden nicht an die
Verpflichtuug gebunden, 10 vH des beitragsfihigen Aufwandes selbst zu
trageu.

— den stidtebaulichen Vertrag in seinen beiden Erscheinungsformen als vorbe-
reiteter Vertrag im Vorfeld ciues Bebauungsplanes, der der Neuordnung der
Grundstiicksverhéltnisse, der Bodensanierung, der Freilegung von Grund-
stiickeu, der Ausarbeitung der stidtebaulichen Planung (und so weiter) dient
und als sogenannter Folgekostenvertrag, in dem die Ubernahme von Kosten
insbesondere fiir Anlagen und Einrichtuugen, die der Allgemeinheit dieneu,
geregelt wird.

4219 Weitgeheud scheint damit ausgeschdpft zu sein, was an moglichen bo-
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denrechtlichen Kooperationsformen zwischen Staat und Biirger mit den gegen-
wirtigen staatsrechtlichen Grundsatzen vereinbar ist. Zu dariiber hinausge-
henden Vorschifigen sieht die Kommission daher keinen Anlal,

Zwischen-Restimee

4220 Im Hinhlick anf die Diskussion iiber erweiterfe Abgabenlésungen zur

Deckung kommunaler Folgekosten ist darauf zu verweisen, daB den Kommu-

nen nach dem geltenden Stddtebaurecht bereits Instrumente zur Verfiigung

stehen, die ihnen erhebliche Mdglichkeiten ertffnen, sie an den Wertsteigerun-
gen zu beteiligen oder Folgekosten abzuwiilzen:

— Durch den Vorhaben- und Erschlieffungsplan und den stiidtebaulichen Vesr-
trag kinnen stidtehauliche Investitionen weitgehend in privater Regie reali-
siert werden.

~ Durch Folgekostenvertrage haben die Kommunen die Méglichkeit, Folgela-
sten durch Investitionen auch jenseits der Kosten der inneren ErschHeBung
den Investoren zuzurechnen — dies auch dann, wenn sie auferhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans investieren.

— Auf der Grundlage einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme besteht
dariiber hinaus die Méglichkeit, daBf die Kommunen unter bestimmten Vor-
aussetzungen Wertsteigerungen eines Grundstiicks, die aus Planung und
Erschlighung resultieren, abschépfen. Daraus kann sich im Einzeifall ein
wBeitrag® eines Grundstiickseigentiimers ergeben, der ilber die von ihm
ansgelosten Folgekosten noch hinausgeht.

Angesichts dieses gerade neu geschaffenen Instrumentariums empfiehlt es
sich abzuwarten, wie seine Anwendung dic Bereitstellung von Bauland beein-
HuBt. Weitergehende Uberlegungen sollten erst dann Platz greifen, wenn sich
heransstellt, daf} diese Instrnmente nicht ausreichen. Allgemeine Anreize zur
Aunsweisung von Banland durch die Kommunen erscheinen der Kommission
wichtiger als die Perfektionierung spezieiler Instrnmente der Kostenanlastung
und Finanzierung nnd allein auf Investoren bezogene Finanzierungsinstrumen-
te. Generell bleibt zu berlicksichtigen, dafi Belastungen des Neubaus die
Erstvertragsmieten erh6hen mit dem Ergebnis, daB auch die Bestandsmieten
steigen miiten. Auch von daher empfiehlt es sich nicht, Neubauinvestitionen
einseitig stiirker zn belasten.

3. Rechtliche Verpflichfung von Umlandgemeinden zur vermehrten
Ausweisung von Wohnbauland

4221  Der derzeit bestehende Nachfrageiberhang auf dem Wohnungsmarkt
kann nicht altein durch die starkere Nutzung bereits ausgewiesenen Baulands
behoben werden. Erginzend mnfl mehr Wohnbaunland ausgewiesen werden,
vorwiegend in den Randzonen von Stidten nnd Ballungsriumen, wo die Nach-
frage besonders hoch ist. Dies erfordert cine Banleitplanung, die sich micht
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melir nur an den engen Interessen der eigenen Gemeinde orientiert. Mehr als
frither mufl sie regionale Bezitge aufnehmen.

Das geltende Recht regelt das Aufeinandertreffen mehrerer Planungsebe-
nen dadurch, daf} der einzelnen Gemeinde zwar die Méglichkeit genommen ist,
der iiberortlichen Planungsentscheidung zu widersprechen, daBl sie jedoch
grundsitzlich nicht in die Pflicht genommen werden kann, iiberdrtiiche Pla-
nungsentscheidungen drtlich umzusetzen, Rechtlich hindender und geschiitz-
ter MafBstab ihres Handelns ist insoweit allein ihre eigene stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung (§ 1 11T BauGB). Im Kern fithrt dies dazu, daB die
Planungshoheit der Gemeinde zwar negativ durch eingrenzende und versagen-
de Vorgaben heeinflufibar ist, aber nicht positiv in dem Sinne gebunden wer-
den kann, daB {iber6rtliche Vorgaben ortliche Planungspflichten ausldsen.
Diese Kompetenzzuweisung ist im Grundsatz weise. Die ndtige Kooperation

. der Gemeinden 1Bt jedoch zu wiinschen itbrig.

Erweiferung des Bezugsrahmens der kommunalen Planungspflich

4222 Zusitzliche Wohnbauflichen brauchen vor allem Ballungsgebiete,
Stadtregionen mit schr groflen Kernstddten und zahlreichen kleinen Umland-
gemeinden. Um weiterer Ballung entgegenzuwirken beziehungsweise die

- Ausfransung und Zersiedelung an den Stadtrindern zu vermeiden, wiire es

angezeigt, im Umland neue Entwicklungszentren zu schatfen, die sich mit den
bestehenden Zentren sinnvoll verkniipfen lassen. Eine solche Strategie schei-
tert aber in der Regel am planerischen , Egoismus® vieler Umlandgemeinden.

" Ansgehend vom bisherigen Planungssystem muf3 daher nach Moglichkeiten
© gesucht werden, dic Stadt- nond Gemeindegrenzen iibergreifende Planung bes-

ser zu koordinieren. Dies sollte im Prinzip auf der Basis eines guten, die
Planungsfolgen angemessen ,honorierenden” Gemeindefinanzsystems koo-

~ perativ geschehen. Dies wird aber auch heilen miissen, den gemeindeiiber-

greifenden Planungsinteressen vorrangige Geltung vor den drtlichen Pla-
nungsinteressen zu verschaffen, wenn dies in einzelnen Fillen dringend gebo-
ten ist.

4223 Die Planungspflicht einer Gemeinde nach § 1 ITI BauGB hesteht, ,,wenn
Bauleitpldne nach der planerischen Konzeption der Gemeinde erforderlich
sind* (vgl. BVerwGE in: Die Offentliche Verwaltnng 1971, 633 (634) vom
07.05. 1971). Nach der gegenwiirtigen Gesetzeslage ist das Planungskonzept
einer Gemeinde auf ihr Gemeindegebiet begrenzt. Eine Gesetzesinderung,
die eine stirkere Beriicksichtigung iibersrtlicher Interessen im Rahmen dieser
Planungspilicht der Gemeinden begriinden will, steht im Spannungsverhiltnis
mit der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie (Art. 28 II GG}. Die Pla-
nungshoheit einer Gemeinde rechnet nach allgemeiner Meinung - zusammen
mit ihrer Finanz- und Personalhoheit — zu den institutionellen Fundamenten
kommunaler Selbstverwaltung und steht daher unter dem Schutz der Verfas-
sung. Damit wird die Gemeinde vor gesetzlichen Regelungen geschiitzt, dic
den Wesensgehalt der Selbstverwaltungsgarantie aushohlen, zum Beispiel
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durch einen sachlich nach Maligabe des VerhiltnismiBigkeitsgrundsatzes un-
gerechtfertigien Entzug von Aufgaben. Positiv gewendet erlaubt Art, 28 11 1
GG dem Staat eine gesetzliche Einschrinkung der Planungshoheit dann, wenn
und soweit sich bei der vozunehmenden Giiterabwiigung ergibt, dafl schutz-
wiirdige iiberdrtliche Interessen diese Einschrinkung erfordern (BVerfGE 56,
298 (313, 314) vom (7. 10. 1980).

Diesen verfassungsrechtlichen MaBstdben wird eine tatbestandlich strikt
umgrenzte Ausnahmeregeinng zugunsten iibertrtlicher Planungsinteressen ge-
recht, flir deren Durchsetzung im Einzelfall ein gravierendes Bediit{nis be-
steht, wenn die Planungshoheit einer einzelnen Gemeinde dadurch nicht iiber-
miiBig eingeschriinkt wird. Diese juristische Formel kénnte das Profil fiir eine
Anderung des § 1 ITIT BauGB abgeben, der bisher lautet: ,,Die Gemeinden
haben die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist*. Diese Bestimmung kdnnte in
folgender Art und Weise erweitert werden: ,,... erforderlich ist oder nach
MaBgabe der Ziele der Raumordnung und Landesplanung hierfiir ein dringen-
des Bediirfnis besteht. Ein solches Bediirfnis besteht fiir Umlandgemeinden
eines Ballungsgebietes, die zur ausgewogenen Strukturierung dieser Bailungs-
gebiete in den Landesentwicklungsprogrammen der Linder als Entwicklungs-
zeniren ausgewiesen sind®.

4224 FEine solche auf den Einzelfall zugeschnittene und als Ausnahme ausge-
staltete Direktive, die das kommunale Planungsermessen im positiven Sinne
bindet, stellt eine Beschrénkung dar, die sachlich zu rechtfertigen ist und dem
VerhiltnisméBigkeitsprinzip Rechnung trigt. Deshalb diirfte sie einer vertas-
sungsrechttichen Uberpriifung vor dem Hintergrund des Art. 28 1T GG stand-
halten. Zwar wird mit dem Vorschlag die kommunale Autonomie im pla-
nungsrechtlichen Bereich gemindert. Die gegenwiirtigen Probleme von Bal-
lungsriiumen und die Abwesenheit einer kooperativen Losung machen jedoch
ein Selbstverwaltungsverstindnis notwendig, das sich nicht mehr von einem
reinen AusschlieBlichkeitsdenken leiten a6, vielmehr — bei Wahrung eines
unanfechtbaren Kernbestandes — ,,in den Uberschneidungsbereichen ein Kon-
dominium staatlicher und kommunater Ptanungshoheit anerkennt*!.

4225 Im Gegenzug hierzu miissen um so wirksamere Mitwirkungsrechte und
Beteiligungsrechte der Gemeinden bestehen, je stéirker sich eine iiberdrtliche
Planung auf den einzelnen Ort bezieht. Eine verfahrensrechtliche Beteilipung
der betroffenen Gemeinden ist bereits bisher — jedenfalls im Grundsatz — nach
dem vorgenannten Gegenstromprinzip gewahrleistet. Gegebenenfalls miifiten
die Raumordnungs- und Landesplanungsgesetze der Lander fiir die Aktualisie-
rung derartiger Entwicklungszentren stirkere Beteiligungsrechte der betroffe-
nen Gemeinden begriinden. §5 Raumordnungsgesetz erdffnet den Lindern
die Méglichkeit zu entsprechenden Regelungen. Als Rechtsverordnungen sind
die Landesentwickiungspliine, wenn sie solche Entwicklungszentren vorsehen
wilrden, von den betroffenen Gemeinden gerichtlich nachprifbar (§47

t Vgl. Steiner, Besonderes Verwaltungsrecht, 3. Aufl., 1988, S, 459.
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vwGO). Auflerdem ist ein solcher Vorschlag im Zusammenhang mit den
eingangs crérterlen Vorschligen zu sehen, Wachstumsgemeinden einen Boous
im kommunalen Finanzausgleichssystem zu gewiahrleisten.

4226 Eine Kompetenz des Bundes fiir eine derartige Regelung 146t sich aus
Art. 74 Nr. 18 GG (,,das Bodenrecht”) begriinden. Die positive Planungspflicht
der Gemeinde fiir den Ausnahmefall lieffe sich verfahrensrechtlich mit den
Mitteln der kommunalen Rechisaulsicht abstimmen, kontrollieren und gege-
benenfalls durchsetzen, Dariiber hinaus hat die Normierung einer solchen
Verpflichtung im komplexen Geflecht von Interessen und Abhiéngigkeiten
zwischen Gemeinde und Staat den Rang eines Datums, dem auch auBerhalb
eines eigentlichen Aufsichtsverfahrens eine eigenstdndige Bedeutung zukom-
men diirfte.

4227 Ein unter verfassungsrechtlichen und organisatorischen Gesichtspunk-
ten einfacher und oft auch geeigneter Weg, einen Ballungsraum und seinen
Wohnungsmarkt kontrolliert zu entwickeln, liegt in der Eingemeindung der
Randgemeinden. Eine solche Eingemeindung bietet sich vor allem dann an,
wenn das Siedlungsgebiet der Zentralgemeinde mehr oder weniger Uibergangs-
los in das Gebiet einer Nachbargemeinde iibergeht — wie etwa im Falle Augs-
burgs und einzelner seiner Nachbargemeinden. Vor diesem Hintergrund
kommt es in Frage, das Recht zur Entwickiung einer Eingemeindung etwa
dahingehend zuv aktualisieren oder klarzustellen, daf diese grundsitzlich auch
mdglich sind, wenn es um die kontrollierte Entwicklung eines Ballungsraumes
geht. Als  Kommunalrecht” fillt dies allerdings unter die ausschlieBliche Ge-
setzgebungskompetenz der Linder. Da grolie Verwaltungseinheiten ihrerseits
neue Probleme aufwerfen, ist eine solche Eingemeindung nur als ultima ratio in
Betracht zu ziehen.

Ubergang von Planungskompetenzen von der Gemeinde auf iiberdrtliche
Planungstréiger

4228 Wenn der Bezugsrahmen der kommunalen Planungspflicht nach den
vorstehenden Grundsitzen erweitert wird, kann eine Kommune — ohne dal} es
weiterer rechtlicher Regelungen bedarf — mit den vorhandenen Mitteln der
kommunalen Rechtsaufsicht angewiesen werden, iibertrtlich motivierten Pla-
nungsverpflichtungen nachzukommen. Ahnliches wiirde erreicht, wenn man
die Einrichtung regionaler Planungsverbinde fiir Stadt-Umland-Gebiete zwin-
gend vorschreiben und deren Planungsentscheidungen zugleich bindende Wir-
kung beilegen wiirde. Dies kénnte etwa auf der Basis bindender Mehrheitsbe-
schliisse nach dem Vorbild des kommunalen Zweckverbandes erreicht werden.

Die bereits bisher vorhandene Méglichkeit, Planungsverbinde auf freiwilli-
ger Basis zu griinden, hat sich im allgemeinen nicht als effizient genug erwiesen,
das Stadt-Umland-Problem befriedigend zu losen. Eine Verpflichtung zur
Griindung von Planungsverbidnden mit bindenden Mehrheitsentscheidungen
wiire zwar moglicherweise effizienter als die Erweiterung des Bezugsrahmens
der Planungspilicht einer cinzelnen Gemeinde, Letztlich wire sie aber mit
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starken Eingriffen in das kommunale Selbstverwaltungsrecht verbunden. Da-
her ist die unter Ziffer 4222 ff diskutierte bauplanungsrechiliche Alternative
vorzuzichen, weil die Kommune dort Herrin ihrer cigenen Baulandplanung
bleibt.

Eine andere Mcinung:

4229 FEin Mitglied der Kommission trigt die Vorschlige der Kommission zur
.Frweiterung des Bezugsrahmens der kommunalen Planungspflicht® nicht mit.
.Gemeindeiiberpreifenden Planungsinteressen vorrangige Geltung vor den
ortlichen Planungsinteressen zu verschatfen®, und sei es anch nur in einzelnen
Fillen, hiee die Gemeindeautonomie aushéhlen, die Teilausprigung der
{reiheitlichen Ordnung ist und durch das Grundgesetz geschiitzt wird. Autono-
mie haben heiflt nicht tun miissen, was andere wollen, und nicht tun dirfen ,
was andere schidigt, Das gilt nicht nur fir das Individuum, sendern fiir jeden
Triager von Autonomierechten. Dazu palit (gerade noch) der Dualismus der
geltenden planungsrechtlichen Regelungen. Hebt man das Recht der Gemein-
de, iiberdrtliche Planung nicht umzusetzen, auf, so ist ihre Autonomie aufge-
lioben. Egoismus einer Gemeinde mag so unbequem, so stdrend sein, wie es
der Egoismus des Individuums sein kann; es gehort zur freiheitlichen Ordnung,
daB man das hinzunehmen hat, da3 man damit ausschlicBlich mit Mitteln fertig
werden mupB, die zu anderem Verhalten anreizen, nicht mit Mitteln des
Zwangs. Aus der Regelung, daf} cine Gemeinde von gemeinschaftsschidli-
chem Vérhalten abgehalten werden darf, folgt eben nicht, wie die Kommission
in problematischer Auslegung einer Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts meint, dafB sie zu pemeinschaftsdienlichem Verhalten, oder was andere
dafiir halten, gezwungen werden darf; denn zwischen beidem liegt der grofie
Schritt von der Autonomie zur Fremdbestimmtheit. Ein mit Erfiillungsan-
spruch ausgestatteter Vorrang iiberdrtlicher Planung, etwa sogar der Lan-
desplanung, ist auch von der fachlichen Seite her unzureichend gedeckt, Die
regionalwissenschaftlichen Grundlagen der Landespianung sind zumeist diirt-
tig. DaB sie in der Planungspraxis, neuerdings auch schon in der Judikatur,
oftmals einen hohen Rang haben ~ wie etwa das , Konzept der zentraleu Orte”
— hat wenig mit ihrer Qualitiit zu tun und viel damit, daf} es Besseres - weniger
Diirftiges — nicht gibt. Die Offnung hin zum Vorrang der tiberdrtlichen Planung
ist daher die Offnung fiir die ,, AnmaBung der Planer®. Die Kommission spricht
nur von Ausnahmefillen. Die allgemeine Umschreibung der Ausnahmefille
wird die Bresche sein, von der aus die Burg der gemeindlichen Planungsauto-
nomie geschleift wird.

So weit die Meinung dieses Mitglieds.
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4. Deregulierung des Baunurzungs- und Zweckentfremdungsrechits
Baunutzungsverordnung

4230 Nach §91 Nr. 1 BauGDB kann im Bebauungsplan die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt werden. Hierfiir enthalten die §§ 1 bis 15 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVQ) ergiinzende Bestimmungen; inshesondere ist dort die
Kiassilikation von zehn Baugebieten nach der Art ihrer bauiichen Nutzung
enthalten. Setzt die Gemeinde eines dieser Gebiete fest, wird die entsprechen-
de Umschreibung in der Baunwtzungsverordnung Bestandteil des Bebauungs-
planes. Zweck solcher Festsetzungen ist es, die Siedlungsstruktur einzelner
Baugebiete sowie zwischen verschiedenen Baugebieten situationsgerecht zu
definieren.

Diese Zwecke werden durch § 34 II des Baugesetzbuches auch fiir Gemein-

deteile erreicht, fiir die kein Bebauungsplan besteht, die aber ihrer Siedlungs-
struktur nach einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung entsprechen,
in dem fiiv Bauvorhaben in diesen Gebieten diese Vorschrift tiir die Art der
baulichen Nutzung als Mafstab herangezogen wird. Damit wird die tatsichlich
vorgefundene Bebauung zum rechtlichen Mafstab kiinftiger Bauvorhaben;
dies dokumentiert die Zielsetzung des geltenden Bauplanungsrechts, homoge-
ne Siedlungsstrukturen zu begriinden, zu erhalten oder zu ,,zementieren®. Eine
bessere rdumliche Verbindung von Wohnen nnd Arbeiten wie sie etwa wegen
der heutigen Belastung der Ballungsgebicte mit Berufsverkehr erstrebenswert
ist, wird durch diese statische Ausrichtung erschwert. AuBerdem wird eine
flexible Nutzung des zur Verfilgung steheuden Baulandes behindert.
4231 Die Kommission schligt daher vor, die bestehende Gebictstypisierung
aufzulockern, etwa dadurch, daB der bisherige Gebietstyp des ,,reinen Wohn-
gebiets”, der eine gewerbliche Ansiedlung auch nicht ausnahmsweise ermég-
licht, entfillt. Eine solche Streichung hitte anch im Rahmen des § 34 BBauG
— also in Fiilen, in denen ein Bebanungsplau nicht besteht — den Vorzug, daf
notwendige Mischungen von Wohnen und Arbeiten nicht durch eine vorhande-
ne ,.reine® Wohnstruktur behindert werden.

Auch die tbrigen starren Abgrenzungen zu Gewerbegebieten {(GE) und
Industriegelbieten (GI) miissen vor dem Hintergrund der Verminderung von
stdrenden Nutzungen und des neuen Verhilinisses von Arbeit und Wohnen
itherdacht werden. Durch die in den letzten Jahren erlassenen Vorschriften
zum Natnr-, Landschafts- und Immissionsschutz, aber auch zum Arbeitsschutz,
ist es bei gleichzeitigem technologischen Fortschritt zu einer erheblichen Ver-
#inderung der Produktionsstédtten und Gewerbebetriebe sowie der Geschifts-,
Biiro- und Verwaltungsgebitude gekommen. Die Notwendigkeit, die baulichen
Nutzungen formlich zu trennen, um stérende Einwirkungen zu vermeiden, ist
damit zum Teil entfallen. Aus heutiger Sicht ist daher die Bedeutung des
Mischgebietes (MI) deutlich zu stirken. Dies wiirde die Urbanitét der Stéidte
erhdhen und die Natur entlasten, weil Verkehr vermieden wiirde.
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Zweckentfremdungsrecht

4232  Das Zweckentfremdungsrecht verstirkt die Tendenz zu Siedlungsstruk-
turen mit einer riumlichen Trennung von Wohnen und Arbeit. So erméchtigt
Art. 6 §1 des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung
des Mietanstiegs sowie zur Regelnng von Ingenieur- und Architektenleistun-
gen von 1971 die Landesregierungen, aus wohnungsmarktpolitischen Griinden
durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dal Wohnraum anderen als Wohn-
zwecken nur mit Genchmigung zugelithrt werden darf. Dies bedeutet in der
Sache, dai dem einzelnen die Nntzung seiner Wohnung (auch) als Biiro- und
Geschiftsranm selbst dort untersagt werden kann, wo sie bauplanungsrechtlich
— das heiBit nach MafRgabe der Umschreibung der Baugebiete in der Baunut-
zungsverordnnng — zulissig wire.

4233 So ermdglicht der in Nordrhein-Westfalen geltende Runderlafl vom
30.07. 1981 zwar eine Zweckentfremdungsgenehmigung bei einem ,.liberwie-
gend berechtigten Interesse des Verfigungsberechtigten®, aber die Regelung
des Erlasses und die Handhabung durch die drilichen Stellen sind duferst
restriktiv. Zum Beispiel kann eine Genehmigung erst dann erteilt werden,
wenn die Existenz des Verfiigungsberechtigten ,,durch eine ablehnende Ent-
scheidung ernsthaft gefiihrdet” wird. Die Umwandlung von Wohnraum in
gewerblichen Raum in einem eigenen Mietwohnhaus zur Erweiterung einer
bestehenden gewerblichen Nutznng oder freibernflichen Tétigkeit wird in der
Regel abgelehnt, Eine Zweckentfremdung wird auch dann nicht genchmigt,
wenn diese zur Griindung einer selbstiindigen Existenz, zum Beispiel zur
Einrichinng einer Praxis im eigenen Mehrfamilienhaus erforderlich ist, weil
hiermit ex definitione keine Existenzgefihrdung verbunden ist. Auch Woh-
nungsverwaltungen, die im Wohnungsbestand eingerichtet werden missen,
bekommen keine Umwandlungsgenehmignngen fiir den dem Unternehmen
gehorenden Wohnranm. Insgesamt gehen von dieser Regelung uncrwiinschte
nachteilige Entwicklungen flir den gewerblichen Mittelstand nnd die Nieder-
lassung freibernflich Thtiger aus (Ziffer 5801).

4234 Diese gesctzlichen und verordnungsrechtlichen Regelungen zum Ver-
bot der Zweckentfremdnng von Wohnraum miissen bei allem berechtigten
Interesse der Allgemeinheit an der Abwehr von speknlativer Umwandlung als
{iberzogen angesehen werden. Der den Landesregierungen znr Verfiigung
gestellte Erméchtigungsrahmen sollte cinschriukt werden, damit mebr Flexibi-
litit in der Raumnntzung gewahrt werden kann. Die Ziele, znm einen eine
bestimmte Nutznngsstruktnr zu stabilisieren und zum anderen auf eine be-
stimmte Quantitdt von Wohnungen zu kommen, die das geltende Zweckent-
fremdungsrecht miteinander vermengt, sollten stérker unterschieden und je-
weils einzeln verfolgt werden.
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5. Kommunale Bodenvorraispolitik und Baulandmanagement

4235 Der Bundesgesetzgeber hat innerhalb von sieben Jahren das stidtebau-
tiche Bodenrecht dreimal einschneidend geiindert. Das stiidtebauliche Boden-
recht ist durch das MaBnahmengesetz zum Bangesetzbuch sowie das Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz unter anderem aus Aniafl der
Wiedervereinigung erheblich umpestaltet worden. Es erméglicht jeder Ge-
meinde, Wohnbauland auch einer Bebauung zuzufithren, wenn sie es tatsiich-
lich will. Gleichwohi bleibt festzuhalten, da® durch diese Gesetzeséinderungen
das Regelungsdickicht beinahe undurchdringlich geworden ist. Es kann nicht
Anfgabe kiinftiger Stidtebaupolitik sein, immer neue Instrumente zu schaffen.
Vielmehr kommt es darauf an, die bestehenden Instrumente wirksam anzu-
wenden und handhabbarer zu machen.
4236 Der wirtschaftliche Strukturwandel erfordert, dafl auch immer wieder
Grundstiicke anders genutzt werden. Dem muf3 in vielen Fillen eine Neuwpla-
nnng vorausgehen. Offentliche und private Entscheidungen greifen eng inein-
ander. Gegenwiirtig ist dies vor allem bei groflen ehemaligen Bahn-Geldnden
und brachliegenden Industrieflichen der Fall, die fiir eine evnente Nutzung
vorbereitet werden miissen., Eine Stener auf den zeitnah ermittelten Verkehrs-
wert des Bodens wiirde das Interesse der Kommunen steigern, dall unterge-
nutzte Grundstiicke produktiver genutzt werden, weil dies thren Wert steigert.
Bei einer Auswcisung von nevem Bauland zu Lasten von bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flichen bestehen Widerstande. Demgegeniiber kdnnen
Recyclingflichen, die oft eine giinstige Lage haben nnd weitgehend erschlossen
sind, hiufig ziigig und zu volkswirtschaftlich giinstigen Kosten wiedergenutzt
werden, selbst wenn im Einzettall die Beseitigung von Altlasten hohe Aufwen-
dungen erfordert. Dem Aufwand fiir die Altlastbeseitigung miissen nimlich die
NeuerschlieBungskosten an anderer Stelle und der znsiitzliche Landschaftsver-
brauch gegeniibergestellt werden, die entstehen, wenn die Stadt ihre Rénder
erweitern witrde. Eine Steuer anf den Verkehrswert des Bodens kann fiiv die
Gemeinden, abgesehen von den nnmittelbar fiskalischen Anreizen, die sie
bietet, anch die Entscheidungsgrnndlagen erheblich transparenter gestalten
und verlagert die Aufmerksamkeit der planenden Verwaltungen. Die Boden-
werte und ihre Verinderung erhalten ein groBeres Gewicht im Zusammenhang
mit planerischen Entscheidungen.

Kommunale Bodenvorraispolitik

4237 Dic Kommission hat die nachstchenden Vovschlige tiberpriift und
Empfehlungen gegeben, welche die kommunale Bodeuvorratspolitik verbes-
sern kinnten.

(1) Ankaufsrechte zam Acker- und Griinlandpreis: Von kommunaler Seite
wird ein gesetzliches Ankanfsrecht der Gemeinden fiir Baulandgrundstiicke
zum Acker- oder Griinlandpreis, die innerhalb eines bestimmten Zeitraums
nicht plangem#h genntzt wurdeu, gefordert. Eine solche Regelung hat Enteig-
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nungscharakter und miiBte deshalb hohen verfassungsrechtlichen Anforderun-
gen gerecht werden (Art 14 III GG). Die bei ciner Enteignung immer exforder-
liche Entschidigung liefie sich wohi auch nicht pauschal auf den Griiniand-
oder Ackerpreis beschriinken, so daf} der Nutzen der Bestimmung in Gestalt
eines Mobilisierungseffektes ausbleiben kinnte. Im iibrigen wird das hinter
dem Vorschlag stehende dirigistische Konzept weder fiir bodenpolitisch noch
fiir eigentumspolitisch vertretbar gehalten,

(2) Erweiterung kommunaler  Vorkaufsrechte/Einheimischenmodelle:
Nach geltendem Stidtebaurecht sind gemeindliche Vorkaufsrechte auf Gebie-
te beschriinkt, in denen konkrete stidtebauliche Planungen (Bebauungspline)
bestehen oder bestimmte stidtebauliche Durchfiihrungs- und Erhaltungsmaf-
nahmen {Umlegungen, stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafinah-
men) durchgefiihrt werden. Es gibt den Vorschlag, den Gemeinden gesetzlich
zu erlauben, dieses Vorkaufsrecht durch Gemeindesatzuug auf das gesamte
Gemeindegebiet zu erstrecken. Das dabei ins Auge gefafite Ziel ist uamentlich
die Sicherung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevélkerung.

Dieses Ziel 4Bt sich jedoch auf weniger einschneidende Weise mit Vertriigen

verfolgen, wie sie heute durch §6 IT 2 Nr. 3 BauGB-MaBnahweuG nF aus-
driicklich zugelassen sind. Damit ist eine in Bayern unter dem Stichwort
,Einheimischeumodell* bekanute und vom Bundesverwaltungsgericht inzwi-
schen sanktionierte Praxis gesetzlich festgeschrieben (BVerwGE 92, 56 ff vom
11.02. 1993): Die Gemeinde l4B¢ sich, bevor ein Bauleitplan aufgestellt wird,
vom Groudstiickseigentiimer ein befristetes Verkaufsaugebot machen und
verpflichtet sich gleichzeitig, von diesem Angebot keinen Gebrauch zu ma-
chen, weun das Grundstiick innerhalb einer bestimmten Frist an Einheimische
verduBert wird.
4238 Generell ist die Kommission jedoch aus itbergeordueten verfassungs-
und wohnungspolitischen Griinden der Auffassuug, daB eine kommunale Poli-
tik mit dem grundsitzlichen Ziel, einheimische Biirger zu privilegieren und sich
gegen Wohnungssuchende aus anderen Kommunen abzuschotten, nicht ver-
tretbar ist. Zwar ist aus der Sicht der einzelnen Kommunalpolitiker eine solche
Strategie zugunsten der eigenen Wihler verstiindlich. Insgesamt kommt es
jedoch zu einer Diskriminierung. Die Interessen mobiler oder rasch wachsen-
der Haushalte, die auf Wohnbauland auBerhalb ihrer Gemeinden, insbesonde-
re auBerhalb der Kernstidte angewiesen sind, werden miBachtet. Die Alt-
Biirger einer Gemeinde eignen sich iu zu beanstandender Weise kommunales
Vermégen an.

Nach alledem sollte der Gesetzgeber einer solchen Praxis wenigstens grund-
sdtzlich einen Riegel vorschieben. Die Kommission schldgt vor, gesetzlich
wenigstens sicherzustellen, dal3 bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes,
die mit der Praktizierung von Eiuheimischenmodellen einhergeht, in gleichem
Umfang frei verfiigbares Bauland ausgewiesen werden mul3,

4239 Im {ibrigen kinnen Einheimischenmodelie - jedentalls solange sie sich
im verfassungsrechtlichen Rahmen bewegen — nicht verhindern, daB} ortsfrem-
de Nachfrager bei Bestandstransaktionen die Grtlichen Nachfrager iberbieten.
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Im Frgebnis kommt es bei einer Verknappung von Bauland uad gleichzeitiger
Anwendung von Einheimischenmodellen daher zu hoheren Preisen bet Be-
standstransaktionen. Einheimische miiflten dann auf die Dauer stirker aul den
Neubaumarkt ausweichen, wo sie nicht sicher sein kéinnen, zu der begrenzten
Anzahl derer zu gehoren, die durch Einleimischenmodeile begiinstigt werden.
Langfristig dienen somit Einheimischenmodeile den Interessen der lokalen
Nachfrager weniger als in der politischen Diskussion angenommen.

Mafnakmen zur Verdichtung vorhandener Bebauung

4240  Zur Mobilisierung vorhandener Baulandreserven bestehen die folgen-
den Instrumente.

(1) Baugebot: Mit dem Baugebot kann die SchlieBung von Bauliicken
durchgesetzt werden. Das Baugebot ist sicherlich kein allgemeiues [nstrument
der Landmobilisierung. Seine Hauptbedentung liegt darin, daB} es die Ver-
handlungsposition der Gemeinde gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer in
kritischeu Fillen — insbesondere wenn es um die Mobilisierung bisher brachlie-
gender ,Schliisselgrundstiicke® geht — verbessert und auch ohne férmliche
Anordnung mobilisierend wirkt. Es bedarf keiner weitereu rechtlichen Austor-
mung. Insbesondere ist eine Erweiteruug auf ein flichendeckendes Baugebot,
festlegbar durch Bebauungsplan, wie es vereiuzelt gefordert wird, mit der
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG nur schwerlich vereiubar.

(2) Entwidmung zuriickgehaltener Bauflichen: Die kommunale Bauleitpla-
nung ist keine statische Planung in dem Sinne, dafl einmal ausgewiesene
Baufliichen — unabhiiugig von den tatsfichlichen Bauabsichien der jeweiligen
Eigentiimer — dauerhaften Bestand habeu muften. Sie ist vielmehr auf Reali-
sierung angelegt, so daf} es legitim und geboten ist, die Bauleitplanung in
gewissen Zeitabstdnden daraufhin zu tiberpriifen, ob sich die mit ihr verbunde-
nen Vorstellungen verwirklicht haben. Auf diese Weise ist eine Entwickiung
wzurilickgehaltener® Bauflichen und eine Ausweisung neuer Bauflicben an
geeigneter Stelle moglich. Dabei ist auch zn bedenken, dal3 allein der Hinweis
der Gemeinde auf eiue mégliche oder beabsichtigte Anderung der Bauleitpla-
nuug baulandmobilisierende Effekte haben diirfte.

Der Entzug nicht ausgenutzter Baurechte ist nach Ablauf von sieben Jahren
entschidigungslos moéglich (§42 III BauGB - sogenannte planungsschadens-
rechtliche Entschidiguugsfrist). Zum Teil wird gefordert, diese Frist zu verkiir-
zen, um den Druck auf die Eigentiimer zu verstirken und das Instrument
vollzugsfreundlicher zu machen. Die Kommission ist gegen diesen Vorschlag.
Sie ist vielmehr der Auffassung, dafl die Kommunen von dem bestehenden
Instrumentarivm in geeigneten Fillen einen stiarkeren Gebrauch machen soll-
ten.

(3) Umlegung im bebauten Innenbereich (§ 34 BauGB): Bei der Umlegung,
so wie sie bisher in den §§451f BauGB vorgesehen ist, werdeu unter der
Verfahrenshersschalt der Gemeinde die Grundstiicke in einem Bebauungs-
plangebiet 50 gestaltet und unter den Eigentiimern getauscht, dall Grundstiicke
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entstehen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes genutzt werden
kénnen. Wohnbauland kounte beschleunigt bereitgestellt werden, wenn die
Umnilegung auch in Bereichen méglich wiirde, in denen eine Bebauung auch
ohne Bebauungsplan gemif § 34 BauGDB (sogenannter bebauter Innenbereich)
zulissig ist.

Newe Formen der Zusammenarbeit zwischen dffentlicher Verwalrung
und privaten Unfernelunen

4241  Alle in der letzten Zeit eingeleiteten MaBnahmen und verabschiedeten
Gesetze und die von der Kommission vorgetragenen Vorschlidge zielen auf eine
schnelle zusétzliche Bereitstellung von Bauland und Schaffung von Baurechten
ab. Der Erfolg dieser Mallnahmen wird aber entscheidend von der Umsetzung
auf kommunaler Ebene bestimmt. Die Kommunen miissen die politischen
Entscheidungen fiir diese MaBnahmen treffen, die verwaltungsmiBige Umset-
zung sicherstellen und abschliefiend die hoheitlichen Beschliisse fassen, Dabei
treten aufgrund der finanziellen Situation der &ffentlichen Hand und der perso-
nellen Besetzung der mit diesen Aufgaben betrauten Amter hiufig Probleme
auf, die auch bei einer grundsiitzlich gewollten Ausweisung von zusitzlichem
Bauland bzw. Baurechten viele Vorhaben scheitern lassen oder zeitlich sehr
stark verzdgern, Aus diesem Grunde miissen die eingeiretenen Pfade der
Finanzierung und der verwaltungsmiBigen Bearbeitung verlassen werden.
Neue Formen der Zusammenarbeit zwischen privaten Unternehmen und der
offentlichen Verwaltung sind unter dem Begriff Public Private Partnership in
der letzten Zeit stirker in den Vordergrund getreten. Diese Formen der
Zusammenarbeit gilt es weiter auszubauen und zu [6rdern.

4242 Zur vermehrten Baulandbereitstellung sollten auf Gemeindeebene
Bauland- und Erschliefungsgesellschaften eventuell auch kommunale Boden-
fonds (wie zum Beispiel in der Stadt Peine) pgegriindet werden. Dabei geht es
um eine sich selbst finanzierende Baulandbeschaffung unter privater Mitwir-
kung. Dariiber hinaus kénnten diese Gesellschaften auch ein generelles kom-
munales Bodenmanagement {ibernehimen.

4243 Die Vorbereitung filr die Aufstellung von Bebauungsplinen und der
hoheitlichen Entscheidungen kénnte auf private Unternehmen iibertragen
werden, wobei davon naturgemdl die Entscheidungsbefugnis der Gemeinde
als ihre eigentliche hoheitliche Agenda unberiihrt bliebe. Dadurch kénnten
Verwaltungsengpisse iiberwunden und oft zeitaufwendige Verwaltungswege
abgeklrzt werden. Durch Zeit- und Kostenersparnisse kénnte schnell und
preiswert Bauland zur Verfiigung gestellt werden.

4244 Die Finanzierung und die Vorfinanzierung 6flentlicher Aufgaben ist
aufgrund der angespannten Haushaltslage vieler Kommunen vielfach nicht
gesichert. Neue Formen der privaten Finanzierung zum Beispiel durch Lea-
sing, Miete, Miet-Kauf sollten stirker in Anspruch genommen werden, um
notwendige Mafinahmen und Investitionen nicht zu verhindern. Dabei geht es
nicht um ein Unterlaufen prinzipiell gerechtfertigter Finanzierungsschranken.
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Im Vordergrund sollte die Preisgiinstigkeit von Losungen mit privater Beteili-
gung stehen, Bestehende verwaltungsrechtliche Hindernisse miissen ausge-
raumi werden.,

4245 Das Mobilisieren von Brachflichen und Bauliicken kann in vielen Kom-
munen kurzfristig Baumdoglichkeiten erdffnen. Notwendig ist hier, dafl die
Kommunen anbieten, private Eigentiimer iiber die vorhandenen Bau- und
Investitionsmdglichkeiten zu beraten. Hierzu milssen die Grundstiicke erfalt
und bewertet werden, Einige Kommune haben schon gute Erfolge erzielt,
nachdem sie Bauliicken- und Bauflichenkataster sowie Beratungsbiiros f{iir
Grundstiickseigentiimer eingerichtet haben. Von diesen Miglichkeiten miif3-
ten die Kommunen verstirk Gebrauch machen, wobei vorrangig auf private
Unternehmer zuriickgegriffen werden sollte.
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Fiinftes Kapitel: Mietrecht

I. Kritik des bestehenden Regelwerks

1. Rechtliche Wiirdigung
Allgemeine Feststellungen

5101 Das Wohnungsangebot in der Bundesrepublik Deuischland soll verbes-
sert werden, Ein wesentlicher Ansatzpunkt, um dieses Ziel zu erreichen, Hegt
in einer Anderung der gesetzlichen Eingriffe in den Wohnungsmarkt, die sich
ans dem Bestandsschutz des sozialen Wohnraummietrechts ergebeu. Das Miet-
recht steht im Spannungsfeld von Eigentum und Vertragsfreiheit, die verfas-
sungsrechtlich gewihrieistet sind, sowie der Sozialpflichtigkeit, die eine ebeu-
fails verfassungsrechtliche Binduug erzeugt.

5102 Dtr Mietvertrag iiber Wohnraum gehdrt zu den Vertrigen, bei denen
der Gesetzgeber typischerweise mit einer ungleichen Machtlage und deshalb
mit eiuem besonderen Schutzbediirfnis der Mieter rechnet. Dem Schutzbe-
dirinis wird mit zwingenden gesetzlicheu Bestimmungen Rechnung getragen.
Diese Bestimmmungen stellen fiir beide Parteien einen Eingriff in die Vertrags-
freiheit dar, weil ihnen abweichende vertragliche Vereinbarungen verschlossen
sind. Sie treffen in der Regel aber nur den Vermieter. Hierdurch wird in erster
Liuie die inhaltliche Gestaltungsfreiheit, vor allem hinsichtlich der Bestim-
mung und spiiteren Anderuug des Mietzinses, betroffen. Der Bestandsschutz
schlieBt dariiber hinaus die Freiheit des Vermieters aus, das Mietverhiiltnis
ohne weiteres wieder zu beenden. Teilweise ist auch die AbschiuBfreiheit
betroffen. Tm difentlich geférderten Wohnungsbau ist der Vermieter nicht frei
in der Auswahl seines Vertragspartners. Nachdem die Einkomunensgreuzen
1994 erhoht wordeu sind und damit der Kreis der Wohnberechtigten erheblich
vergrifert worden ist, wird schon erwogen, den Gemeiuden in deu Ballungs-
zentren den Zngriff auf simtliche Sozialwohnungsbestinde zu erméglichen,
um durch eine Wohnungszuweisung in echten Notfillen helfen zu kénnen. Im
Geltungsbereich eines Zweckeutfremdungsverbots wird mittelbar eiu Zwang
auf den Vermieter ausgeilbt, einen Mietvertrag iiber leer stehenden Wohn-
raum abzuschlieBen. Diese gesetzlichen Einschriinkungeu der Vertragsfreiheit
werden durch die Sozialpflichtigkeit des Eigentums aus Art, 14 IT des Grundge-
setzes (GG} gedeckt, teilweise auch durch die bei der Inanspruchnahme eciuer
offentlichen Wohnuugsbauférderung freiwillig eingegangenen Bindungen, die
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der Gesetzgeber zum Teil nachtriiglich verschirft hat. Sie haben jedoch zur
Folge, dah die Steuerungsleistung des Marktes bei der Vermietung von Wohn-
raum nur eingeschrankt zur Geltung kommt.

5103 Ein Uberblick tiber die Geschichte des Wohnraummietrechis erweist,
daf} der moderne Gesetzgeber zum groBen Teil noch mit dem gleichen Instru-
mentarium des Micterschutzes arbeitet, wie es in den zwanziger Jahren unter
villig anderen wirtschaftlichen Bedingungen eingesetzt wurde. Schon aus die-
sen Griinden sind viele Vorschriften nicht mehr zeitgemiB. Grundlegend neue
Instrumente des Mieterschutzes sind kaum hinzugekommen, insbesondere
nicht hinsichtlich ithrer Ausrichtung an der individueilen Schutzbediirftigkeit
und dementsprechenden Treffsicherheit.

5104 Diese undifferenzierte Breite des mietrechtlichen Bestandsschutzes H3t
sich im Prinzip mit dem durch das Erste Wohnraumkiindigungsschutzgesetz
von 1971 (WKSchG 1) gewiihlten Leitbild evkliven, auf das der Gesetzgeber bei
der im Jahre 1974 geschaffenen Dauerregelung (WKSchG II) zuriickpriff. ,Bei
der ilberragenden Bedentung der Wohnung als Lebensmittelpunkt des
menschlichen Daseins® wurde es als ein Gebot des Sozialstaatsprinzips angese-
hen, den vertragstreuen Mieter vor ,willkilrlichen Kilndigungen®™ und damit
vor dem Verlust seiner Wohnung zu schiitzen {Begr. z. RegE, BT-Drucks,
7/2011, 8. 7). Ein vom Vermieter erzwungener Wohnungswechsel bedeuict fiir
viele Mieter eine erhebliche Belastung, weil Investitionen von Zeit und Geld in
die bisherige Wohnung, starke Biudungen, insbesondere von Kindern, an die
Nachbarschaft und Unterstiitzungsnetze fiir dltere Menschen verlorengehen.
Die Kiindigung der Wohnuug zerreiBt gewachseue Lebensbezichungen. In
einer Welt zunchmeuder Individualisierung gilt die Stabilitit vou uachbar-
schaftlichen Beziehungen als ein wichtiger Wert. Die mit dem Verlust der
Wohnung verbundene Belastuug wird durch die meist erheblichen Kosten
eines Umzugs noch vergrifiert. Die Geltung eines generellen Kiindigungs-
schutzes Lt sich deshalb mit der besondereu Bedeutung der Wohnung fiir die
Menschen rechtiertigen. Kiarzustellen ist aber, dafi dem in der Gesetzesbe-
gritudung verwendeten Begriff der willkiirlichen Kiiudigung, der aus einer
fritheren Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts (BVertG) stammt
(BVerlGE 18, 121, 126 = NIW 1964, 1848, 1849), nicht die im allgemeinen
Sprachgebrauch iibliche negative Bedeutung der Selbstherrlichkeit, Eigen-
miichtigkeit oder Wahllosigkeit beigelegt werden kann. In der Rechtsprechung
wird als wiltkiirlich schon die ohne beachtliche Griinde ausgesprochene Kiindi-
gung bezeichuet (BVerfGE 68, 361, 371 = NJW 1985, 2633, 2634).

5105 Gleichwohi bleiben hinsichtlich des allgemeinen Geltungsanspruchs
Zweifel bestehen. Mieterschutz ist in seinem historischen Ursprung eine Nof-
standsmaBnahme. Sie hat sich in den [iinfziger und sechziger Jahren zu einer
Sozialmafnahme verdndert, die seit den siebziger Jahren in umfassender Weise
ausgebaut worden ist. Die Kosteu dieser SozialmaBnahmne trigt jedoch nicht
der Staat, sondern sie helasten zunichst den Vermieter uud Kingerfristig gesc-
hen auch die Mieter, weil das Angebot an Mietwohnungen vereugt wird und
dies wiederum mietpreiserhéhend wirkt. Preiswerte Wohuungen sind anf Dau-
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er belegt. Dies allein mit der Sozialpflichtigkeit des Eigentums zu rechtfertigen,
bleibt letztlich unbefriedigend, weil eine mit Kosten verbundene Sozialmall-
nahme eine soziale Schutzbediirftigkeit voraussetzt. Zudem pafRt das Argu-
ment der Sozialpflichtigkeit nicht, um die htheren Mietkosten der Wohnungs-
suchenden zu rechifertigen, die auf ein verknapptes Angebot stofien. Die
dargelegien, mit einem Umzug verbundenen Belastungen des Mieters treten
schlieBlich keineswegs in allen Fillen auf und stellen dariiber hinaus hiufig
keine soziale Hirte dar, die auf Kosten des Vermieters auszugleichen wiire.
Die zugunsten des Mieters typisiercnde Betrachtungsweise des Gesetzgebers
ist deshalb auch vom sozialstaatlichen Standpunkt aus fragwiirdig. Damit ist im
einzelnen zu priifen, welche sozialstaatlichen Wirkungeu vom Mietrecht ausge-
hen.

5106 Das Ziel eines umfassenden Mieterschutzes hat den Gesetzgeber veran-
laf}t, bis in alle Einzeiheiten Regelungen aufzustellen. Dies erzwingt zum Teil
jedoch Ausnahmen, die wiederum Gegenausnahmen bedingen, weil der Ge-
setzgeber gegenldutige Ziele verfolgt. Das zeipt sich vor allein im Bereich der
Duldnngspflicht des Micters bei ModernisierungsmalBnahmen und dem an-
schliefenden Recht des Vermieters zur Mieterhdhung. Insgesamit ist festzustel-
len, dafl das Wohnraummietrecht wegen dieser Uberreglementierung nicht nur
fiir die eigentlichen Adressaten, die Mietvertragsparteien als jnristische Laien,
sondern selbst fiir Fachleute undurchschaubar geworden ist. Dies liegt hiufig
an dem Mangel systematischer Abstimmung, weil die einzelnen geseizlichen
Eingriffe nicht in einem GuB, sondern nach und nach als punktuelle MafBnah-
men erfolgt sind. Die Eingriffe verlaufen hiufig nach dem gleichen Schema,
Eine zuniichst befristete Intervention wird verlingert und schliefitich zur Dau-
erregelung, Bei einer derart interventionistisch betriebenen Gesetzgebung
ziehtim Grund jede Mafinahme neben den beabsichtigten Folgen unerwiinsch-
te weitere Folgen nach sich, denen mit einer erneuten Intervention begegnet
werden mufl. Die Haufigkeit und Hektik derartiger Eingritfe nimmt zu und
tithrt zur Sprunghaftigkeit des Gesetzgebers.

51077 Diese Sprunghaftigkeit macht das Wohnranmmietrecht nicht nur fiir die
Parteien iu bestehenden Mietverhfilinissen nnberechenbar, weil der Inhalt
ihres Vertrags in der Regel mit jeder Gesetzesiinderung ebenfalls gefindert
wird. Unberechenbar ist das Mietrecht auch fiir langfristig kalkulierende Inve-
storen, weil sie sich nicht darauf verlassen konnen, daf} die heute bestehenden
rechtlichen Rahmenbedingungeu auch morgen noch gelten werden. SchlieBlich
ist das Mietrecht deshalb unberechenbar, weil es wegen seiner in weiten Teilen
mangethaften dogmatischeu Qualitit uud der hiufigen Verweudung unbe-
stimmier Rechtsbegriffe, die ausleguugsbediirttig, meist aber auch in unter-
schiedlicher Weise auslegungsfihig sind, im Streitfall das Ergebnis einer Ge-
richtseutscheidung kaum noch vorhersehbar sein 16#t,

5108 Nicht nur der Gesetzgeber, soudern auch die Rechtsprechung hat zu der
Uberreglementierung des Mietrechts einen erheblichen Teil beigetragen. Die
Instanzgerichte haben lange Zeit sehr strenge MalBstibe an das Vorliegen eines
Kiludigungsgrundes und au die Einhaltung der formellen Voraussetzuugen von
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Kiindigungs- und Mieterhghungserkldrungen gelegl, insbesonderc an deren
Begriindung. Dies ist teilweise auch heute noch der Fall. Diese Anforderungen
haben zur Folge, daB Vermieter oft mit jhren Kiindigungs- oder Mieterhi-
bungsverlangen scheitern. Erst das Bundesverfassungsgericht (BVertG) hat
die Mafstibe mit Riicksicht auf die Eigentuinsgarantie fitr den Vermieter nach
und nach zurechtgeriickt, Die formalen Anforderungen diirfen nicht {iber-
spannt werden (BVerfGE 49, 244 = NJW 1979, 31). Fir die Kiindigung sollen
unabhingig von einer Mangellage auf seiten des Vermieters verniinftige und
nachvollziehbare Grinde ausreichen {BVerfGE 79, 292, 305 = NIW 1989, 970,
971). Damit sind dem von den Instanzgerichten zum Teil iiberzogenen Mieter-
schutz Grenzen gesetzt worden. Auf der anderen Seite hat das BVerfG mit
seiner Entscheidung, das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung
sei Eigentum im Sinne von Art. 14 GG, dem Spannungsfeld von Eigentnm,
Vertragsfreiheit und Sozialpflichtigkeit eine neue Dimension hinzugefiigt
(BVerfGE 89,1 = NJW 1993, 2035). Auch wenn das Gericht betont, aus dem
Figentumsschutz des Besitzrechts folge nicht, dafl im Konflikt beider durch die
Verfassung geschiitzten Eigentumspositionen das Bestandsinteresse des Mie-
ters in jedem Fall vorgehe, sind damit doch die Gewichte etheblich verschoben.
5109 So ist es kein Wunder, dafy das Wohnraummietrecht bei den primiés
betroffeneu Vernietern nur auf eine geringe Akzeptanz stéBt und dali sich die
Erwartungen des Gesetzgebers, dic er mit seinen Mallnahmen verbindet, nur
zum Teil erfiillen. Aber auch die Mieter konnen damit nicht uneingeschrénkt
zufrieden sein, weil eine solche Uberreglementierung statt der gebotenen
Befriedung eine erhdhte Konflikttrichtigkeit zwischen den Parteien zur Folge
haben kann.

Bestandsschutz

5110 Das Ziel des Gesetzgebers, den Bestand von Mietverhiiltnissen (iber
Wohnraum umfassend zu schiitzen, hat zu einem dichten Netz von Regelungen
gefithrt. Damit soll mdglichst jede Umgehnng durch besonders gestaltete Miet-
verhiltnisse, etwa unter einer Befristnng oder einer Bedinguug, ausgeschlossen
werden. Wenn der Vermieter ein Mietverhilinis aber grundsitzlich uur noch
beenden karin, falls er ein berechtigtes Interesse hat, sucht er sich seinen
Vertragspartner um so sorgfiltiger aus und priift vor dem Vertragsschlull
insbesondere dessen Bonitit und Vertriighchkeit. Aber selbst dieses Auswahl-
recht wird ihm im Falle des Todes des Mieters durch den Eiutritt von Familien-
angehorigen und die dadurch mégliche unabsehbare Verstetigung des Mictver-
hiltnisses genommen.

5111 Ein derart umfassender Bestandsschutz kommt indessen nur den
,gliicklichen Besitzenden® zugute, die eine Mietwohnung gleichsam ihr eigen
neunen konnen, auch wenn ihr Wohnbedarf leicht zuriickzuschrauben und
anderweitig zu decken wiire. Das Interesse der Wohnungssucheudeu, darunter
vor allem der Bediirftigeu, hat in diesem gesetzlicheu Regelwerk keinen Piatz
gefunden. Der Begriff des sozialen Mietrechts beiuhaltet deshalb nur eine
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cinseitige Kennzeichnung. Dieser Eindruck wird dadurch erhiirtet, dafl der
Bestandsschutz auch in seiner verstirkten Form durch extensive Wartefristen
fiir eine Kiindigung und ein Vorkaufsrecht bei der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen ohne Riicksicht auf die Schutzbediirfrigkeit des hetrof-
fenen Mieters gewihrt wird. Selbst im Rahmen der Sozialklausel wird die
Pritfung einer individuellen Hérte héufig von einer typisierenden Betrach-
tungsweise verdringt, so etwa beim Fehlen von Ersatzwohnrawmn auf einem
angespannten Wohnungsmarkt und bei Alter und Krankheit als Hirtegriinde,
Eine derart starke Rechtsposition erdffnet dem Mieter die Méglichkeit, sich
den Kiindigungsschutz vom Vermieter abkaufen zu lassen, was sicher nicht im
Sinne des Gesetzgebers liegt.

5112 Auf der anderen Seite ist festzustellen, daf3 jeder Versuch einer perfek-
tionistischen Regelung des Bestandsschutzes zum Scheitern verurteiit ist, Der
Gesetzgeber kann it einer abstrakien Gesetzesnorm unmdipglich jeden denk-
baren Lebenssachverhalt erfassen, wie sich in der Praxis vor allem an den
mannigfachen Gestaltungsformen des Gemeinschaftseigentums zur Umge-
hung der Wartefristen oder der behdrdlichen Behinderung in Umwandlungs-
tillen gezeigt hat. Ein mdglichst lickenloser Bestandsschutz provoziert auch
den Milbrauch durch einen versteckten Gesctzesverstof3, und zwar auf seiten
beider Vertragsparteien, indem der Vermijeter etwa Eigenbedarf vortiuscht
oder - etwas legaler — nur vorilbergehend in Anspruch nimmt, oder indem der
Mieter unter Berufung auf die Sozialklausel einen in Wirklichkeit nicht gegebe-
nen Hittegrund vorspiegett. Der perfektionistische Schutz des Mieters kann
sich sogar in sein Gegenteil verkehren, wenn etwa die nach zehn Jahren seit der
Uberlassung des Wohnraums auf zwilf Monate verkingerte Kindigungsfrist
den Mieter daran hindert, seine Wohnung fiir cin preislich giinstigeres oder
riiumlich angemesseneres Objekt aufzugeben. Bei der Frage, unter welchen
Voraussetzungen der Vermieter in einem solchen Fall zum Abschluf} eines
vorzeitigen Mietauthebungsvertrags verpflichtet sein soll, LBt der Gesctzgeber
den Mieter hilflos i Stich,

5113 Soweit zugunsten des Vermieters vereinzelt Ausnahmen vom Bestands-
schutz eingerdumt werden, sind diese nur teilweise in einer Hoherbewertung
der Vermieterinteressen begriindet und werden dann auch noch inkonsequent
durchgeliihrt, indem etwa beim Einliegerwohnraum auf cin berechtigtes Kiin-
digungsiuteresse verzichtet wird, die Sozialklausel aber als oft uniiberwindba-
res Hindernis bestehenbleibt und damit die Ausnahme ihren Sinn verliert.
Andere Ausnahmeu wie die Kiindigung von Nebenrdumen, die Erweiterung
der erleichterten Kiindigung von Einliegerwohnraum in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebdude auf drei Wohnungen sowie der Wegfall des Be-
standsschutzes bei den qualifizierten Zeitmietvertrigen sind atlein in der ge-
setzgeberischen Erkenntnis und daraus folgenden Absicht begriindet, dall dem
Markt bei einer Lockerung oder Aufgabe des Bestandsschutzes mehr Wohn-
raum zur Verfiigung gestellt wird.

5114 Auch bei den als berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietver-
hiltnisses gesetzlich anerkannten Griinden kommt der Vermieter keiueswegs
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einfach zu seinem Ziel. Dies liegt nicht nur an den bereits erwihnten Schwierig-
keiten praktischer Rechtsanwendung, die sich bei der Auslegung der vielfach
verwendeten unbestimmten Rechtsbegriffe ergeben (Zitfer 5107). Der Gesetz-
geber und mehr noch die Rechtsprechung stellen an die Kiindigung hohe
Anforderungen, denen ein Laie kaum noch gerecht werden kann. Die Kiindi-
pung ist eine streng formalisierte Willenserklarung mit eingehendem Begriin-
dungszwang als Wirksamkeitserfordernis, so dal3 jeder Verstof3 die Gefahr der
Unwirksamkeit heraufbeschwort. Auffillig ist auch hier die Unausgewogen-
heit des Mietrechts, weil etwa die Widerspruchserkldrung des Mieters aufgrund
der Sozialklausel ohne jede Begriindung wirksam ist und es damit dem Vermie-
ter zundchst unméglich ist, die Berechtigung einer Hérte zu iiberpriifen,

5115 Selbst wenn dem Vermieter ein durchschlagender Kiindigungsgrund zur
Seite steht, alle Formalitiiten gewahrt sind und auch die Sozialklausel dem
Mieter die Wohnung nicht mehr erhalten kann, ist im Streitfall eine Riumung
noch ldngst nicht erreicht, Im Raumungsprozeli, seinen Rechtsbehelfen und
dem damit verbundenen Instanzenzug sowie in der Hiufung unierschied-
lichster Mafinahmen des Vollstreckungsschutzes und einer weiteren Verldnge-
rung des Verfahrens his vor das BVerfG setzt sich der Bestandsschutz zugun-
sten des Mieters faktisch und rechtlich weiter fort.

Mieterhéhungsverfahren

5116 Fin effektiver Bestandsschutz des Mietverhiltnisses tiber Wohnraum
setzt das Verbot einer Anderungskiindigung zum Zwecke der Mieterhthung
voraus, wie es der Gesetzgeber in §1 8.1 des Gesetzes zur Regclung der
Miethéhe (MHRG) erlassen hat. Ein solches Verbot bedingt deshalb andere
Verfahren, die dem Vermieter das Recht einriiumen, den Mietzins auch in
einem fortbestehenden Vertragsverhiiltnis zu erhéhen und insoweit den Ver-
tragsiuhalt zu dndern,

5117 Ein solches Mieterhthungsrecht hat der Gesetzgeber in erster Linie mit
dem Vergleichsmicteverfahren des §2 MHRG zur Verfiigung gestellt. Dem
Vergleichsmietensystem und seinen Einzelregelungen wie vor allem der Kap-
pungsgrenze, der Mafgeblichkeit von Mietspiegeln und der Embeziehung des
§5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) in den Regelungskomplex ist es jedoch
immanent, die Mietpreise zu dimpfen und nicht generell die jeweilige Neu-
oder Wiedervermietungsmicte zum Mallstab einer Mieterhhung in bestehen-
den Mietverhiiltnissen werden zu fassen. Dies ist politisch so gewollt. Auf die
Auswirkungen wird sogleich einzugehen sein (Ziffer 5123 ff). Diese Tendenz
wird verstiirkt durch Verzégerungen beim Wirkungseintritt einer Mieterho-
hung, indem das Gesetz den Zeitpunkt der Mieterhdhung weit iiber den
Zugang der Erhdhungserkiirung hinausschiebt und vor allem an die Einhal-
tung formaler Voraussetzungen bindet, die hnlich wie bei einer Kiindigung die
Gefahr der Unwirksamkeit durch einen Verstof3 in sich bergen. In der Vergan-
genheit wurden Mieterhdhungeu oder Konflikie tiber Einzelheiten der Bewirt-
schaftung meist nicht mit Bezug auf formales Recht bewiltigt. Mieterhhuugen
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wurden in der Regel mit dem Hinweis auf aligemeine Verteuerungen oder
gestiegene Kosten gerechtfertigt. Sie wurden nicht selten nur miindlich begriin-
det und ebenso akzeptiert. Durch die komplizierten Formerfordernisse des
Vergleichsmieteverfahrens sind solche informellen Regelungen heute er-
schwert, werden aber trotzdem nach wie vor in vielen Fallen praktiziert.
Probleme entstehen allerdings hiufig dadurch, daB in Konfliktsituationen eine
der Parteien iibergangslos aus bisher informellen Beziehungen in eine f&rmli-
che Rechtsbeziehung liberwechselt, was das gegenseitige Verirauen zerstori,
Statt eine miindliche Vereinbarung zu treffen, 146t die eine Partei den Wunsch
der anderen nach Vertragsidnderung durch kritische oder ablehnende Schrei-
ben ihrer Organisation oder eines Rechtsanwalts beantworten. Dies wiederum
13st bei der anderen Seite Empiéirung aus mit der Folge, daf diese die eigenen
Leistungen auf das vertraglich unbedingt erforderiiche Maf3 reduziert.

5118 Der vom Gesetz verlangte Formalismus ist nicht nur deshalb zu bemiin-
geln, weil er geeignet isi, das gegenseitige Vertravensverhilinis der Mietver-
tragsparteien zu beeintriichtigen. Dieser Formalismus ist seinerseits mit zahl-
reichen Unvollkommenheiten behaftet, die weiteren Konfliktstoff liefern kén-
nen. Dies reicht von dem in der Praxis haufig geringen Erkenntniswert der
gesetzlich vorgegebenen Begriindungsmittel fiiy eine MieterhShung, wobei
setbst die Aufstellung eines Mietspiegels durch eine Gemeinde der Gefahr
einer politischen EinfluBnahme unterliegt, bis hin zu den Schwierigkeiten der
exakten Bestimmung der ortstiblichen Vergleichsmiete im Streitfall. Der Ge-
setzgeber hat wegen dieses iiberzogenen Formalismus schon in der Vergangen-
heit die Anforderungen an das Vergleichsmieteverfahren teilweise zuriickge-
nommen. In der Zulassung der Staffelmiete und der Indexmiete kommt die
Erkenntnis der Uberreglementierung oder auch Unvoltkommenheit des Ver-
gleichsmietensystems noch deutlicher zum Ausdruck. Die Entwicklung ist also
auch hier dhnlich wie beim Bestandsschutz auf eine stirkere Liberalisierung
ausgerichiet.

5119 Der Bestandsschuiz des Mietverhiltnisses tiber Wohnraum bedingt
iiber das Verpleichsmieteverfahren hinaus, daB dem Vermieter von Gesetzes
wegen das Recht eingerfiumt wird, trotz fortbestehenden Mistverhilinisses auf
den Vertragsgegenstand einzuwirken und sein Eigentum zu modernisieren
sowie auf dieser Grundlage eine erhohte Rendite zu erzielen. Ohne Bestands-
schutz wire dieses Ziel durch Modernisierung nach Auflésung stimtlicher
Mietverhéltnisse eines Gebéudes und Neuvermietung erreichbar. Der Gesetz-
geber hat einen Ausweg mit den komplizierten Regeln des § 541 b des Bargerli-
chen Gesetzbuches (BGB) und des §3 MHRG gesucht, die jedoch zwischen
Eigenttimerinteresse und Mieterschutz hin- und herpendeln, ohne einen ali-
seits befriedigenden Ausgleich zu finden, und die zudem durch die Orientie-
rung am Kostendeckungsprinzip ein systemfremdes Element in das private
Mietvertragsrecht hineintragen.

5120 Fiir eine Anderung der Betriebskosten und der Kapitalkosten stehen in
den §§4 und 5 MHRG weitere Verfahren zur Verfligung, um den Mietzins
einscitig anzupassen. Die Bestimmungen sind nach den allgemeinen Regeln
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des Vertragsrechts systemwidrig. Teilweise sind sie auch unausgewopen und
konnen zu unsozialen Folgen fiir den Mieter fihren.

Sonstiges

5121 Weitere Probleme werfen bestimmte mietrechtliche Sonderregelungen
auf. Dies gilt zum einen fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau, der mit
seiner Mietpreisbindung nicht nur zu ciner dauerhafien Spaltung des Woh-
nungsmarktes gefithrt hat, sondern auch die Mietpreise im Vergleich zum frei
finanzierten Wohnungsbau und selbst im Bereich der Preisbindung vollig ver-
zerrt hat. Damit verbunden ist das Problem der nachtriglichen Fehlbelegung.
Alle diese Probleme harren dringend einer liberzeugenden Losung durch den
Gesetzgeber.

5122 Das andere Feld mit mietrechtlich verursachten Sonderproblemen er-
gibt sich aus den Bestimmungen iiber den Kiindigungsschutz und die Mietpreis-
hindung in den neuen Lindern. Bet der Losung dieser Probleme, die letztlich
nur in einer behutsamen Rechtsangleichung bestehen kann, ist der Gesetzge-
ber in besonderer Weise gefordert. Die Losung ist auf keinen Fall darin zu
finden, die politische Entscheidung noch weiter hinauszuschieben.

2. Wirtschaftliche Auswirkungen
Mietenniveau

5123 Geht man den Auswirkungen des Bestandsschutzes fur Mietverhiiltnis-
se {iber Wohnraum und dem daraus folgenden Verbot der Anderungskiindi-
gung zum Zwecke der Mieterhdhung unter wirtschaftlichen Aspekten nach,
lassen sich verschiedene Bereiche hervorheben. Das Rechit zur Mieterhéhung
in cinem besonderen Verfahren soll das Verbot der Anderungskiindigung
ausgleichen. Das Vergleichsmietensystem beeinfluft aber das gesamte Mieten-
niveau mit recht unterschiedlichen Folgen.

§124 Mietanpassungen in bestehenden Mietverhdltnissen sind nur mit einer
gewissen Zeitverzogerung méglich. Die Mietspiegel geben jeweils Mietenni-
veaus aus der Vergangenheit wieder. Anpassungen sind nur im jihrlichen
Rhythmus méghich. Bei Widerspruch der Mieter verldngert sich der zeitliche
Anpassungsrhythmus. Die Mietenniveaus in bestehenden Vertriigen werden
bei gegebenem Angebot in der Tendenz damit niedriger bleiben als unter den
Bedingungen eines Marktes mit der Méglichkeit zur Mietinderungskiindigung.
Die Verfahrenskosten und die Unsicherheiten der Durchsetzbarkeit von Miet-
erhhungen diirfien dazu fithren, daf die Forderungen im Einzelfall vorsichti-
ger bemessen werden. Dort, wo auf MieterhShungen lingere Zeit verzichtet
worden ist, konnen sie wegen der Kappungsgrenzen nur begrenzt nachgeholt
werden. Auch dies hat mietpreisdimpfende Wirkungen zur Folge. Allerdings
haben Kappungsgrenzen tendenziell auch den Effekt, dafl der Mieterho-
hungsspielraum eher voll ausgeschaptt wird.
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5125 Die Regelungen tber MietpreisiitberhShungen fiithren bei vielen Eigen-
tiimern auch beim Abschluf neuer Mietvertrige zu einer gewissen Vorsiclit,
Am Markt erzielbare Mieten werden nicht in jedem Fall realisiert. Dies hat
wiederum Riickwirkungen auf das Vergleichsmietenniveau und wirkt bei gege-
benem Angebot ebenfalls mietpreisdimpfend. Die Mietpreissteigerung, die
fiir die langfristige Rentabilitit erforderlich ist, wird auch von dieser Seite
erschwert. Durch die verzdgerten Anpassungen bei Altvertrigen und die nied-
rigen Mieten werden ,,zu groff gewordene” Wohnungen seltener aufgegeben.
Die Umzugsbereitschaft und damit die Zah! frei werdender Wohnungen sinkt,
Wohnungssuchende Nachfrager konkurrieren um ein knapperes Angebot.
5326 Gleichzeitig kdnnen Mieter unter den Bedingungen des Vergleichsmie-
tensystems davon ausgehen, daff nach Abschiuf eines Vertrags iiber lingere
Zeit keine Mieterhthungen moglich sind, weil entsprechende Forderungen
kaum begriindet werden konnen. Die Sicherheit in bestehenden Vertrigen
kann die Bereitschaft zu hohen Anfangsimieten erhfhen. Auf der Angebotssei-
te kommt hinzu, dal die griofere Freiheit beim AbschiuB3 von Neuvertrigen
mdglichst weitgehend ansgeschopft wird. Das heillt, Vermieter werden unter
Umstiinden voriibergehende Leerstandsperioden in Kauf nehmen, bis sie einen
Nachfrager gefunden haben, der bereit ist, eine héhere Anfangsmiete zu
zahlen. Ein solches Ergebnis verstarkt den Trend zu grofieren Mietdifferentia-
len zwischen ,jungen® und ,aiten* Vertrigen. Bei gegebenem Angebot diirf-
ten durch die Zeitverzigerungen und die Verfahrenserschwernisse die Mieten
in dlteren Vertriigen niedriger sein als ohne die Regelungen des Vergleichsmie-
tensystems.

5127 Allerdings bleibt darauf zu verweisen, dall auch in den sechziger Jahren
ohne Vergleichsmietensystem deutliche Trigheiten bei der Anpassung von
Mieten in bestehenden Mietverhiltnissen zu beobachten waren. Mieter mit
Altvertriigen erziclien auch damals im Durchschnitt einen erheblichen Bonus,
Dabei spielen nicht nur informeile Bezichungen zwischen Mieter und ein
Kulanzverhalten der Vermieter eine Rolle. Der ,,solide Dauermicter” bietet
aus der Sicht der Eigentiimer erhebliche Vorteile, etwa durch Ubernahme
kleinerer Reparaturen, wenig Zeitaufwand in der Bewirtschaftung, regelméBi-
ge Zahlungen und geringe Streithdufigkeit. Hinzu kommen die Kosten einer
Neuvermietung und die dabei entstehenden Unsicherheiten hinsichtlich des
Nachfolgemieters. Das Vergleichsmietensystemn und der Kiindigungsschutz
diirften die zeitlichen Anpassungsverzogerungen in Altverirdgen im Ergebnis
jedoch verstiirkt haben.

Investitionsverhalten

5128 Der Mieterschutz filhrt zu Anpassungen im Investitionsverhalten, Erst
diese zusiitzlicheu Veriinderungen machen deutlich, welche Wirkungen sich
insgesamt auf Mietpreisniveau und Mietpreisstruktur ergeben.

5129 Wie die Kalkulationsmodelle in Kapitel 1 (Ziffer 1201 ff) zeigeu, erge-
ben sich aus unterschiedlichen Erwartungeu iiber die kiinftig realisierbaren
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Mietsteigerungen sehr drastische Auswirkungen auf die Anfangsmicten. Die
einzeinen Investoren werden wegen des Mietrechts in ihren Mieterwartungen
von verzdgerten Anpassungen an verdnderte Knappheiten und Kosten ausge-
hen und Investitionen deshalb erst bei deutlich héheren Anfangsinieten star-
ten, als sic ohne die mietrechtlichen Beschrinkungen fiir eine Tnvestitionsent-
scheidung erforderlich wiren. Im Ergebnis verringert sich das Angebot an
Neubauwohnungen. Diese Wirkung wird hiufig negiert. Die Bedeutung des
Kiindigungsschutzes und des Vergleichsmietensystems wird als zentraler Fort-
schritt fiir dic Mieter oft zu einseitig betont. Die Position ,,hohe Schutzwirkung,
aber keine negative Investitionswirkung® ist unplausibel. Man muf folgern,
dafl Rechte, denen eine so grofie Schutzwirkung zugunsten der Mieter zuge-
schrieben wird, auch eine hohe Relevanz fiir die Vermieter haben. Es kommt
zu einer spiegelbildlichen Einschrankung der Dispositionsireiheit uud der
Mietanpassungsméglichkeiten. Dies muf} entweder eine Verringerung der In-
vestitionsneigung und hohere Knappheit zur Folge haben oder eine héhere
Risikoprimie des Investors in seinem Investitionskalkiil bedingen, die sich in
hoheren Anfangsmieten und in einer strengeren Ausgrenzung von potentiellen
Risikomictern niederschlagt. Wahrscheinlich ist das Mietenniveau unter den
Bedingungen des Kiindigungsschutzes und des Vergleichsmietensystems hiher
als unter den Bedingungen cines Marktes mit Mietiinderungskiindigung.

5130 Da die Mieter cine hohe Sicherheit in den jeweiligen Vertriigen offen-
sichtlich als einen hohen Wert ansehen, miiBten sie auch bereit sein, dafiir
einen Preis in Gestalt eines verknappten Wohnungsangebaotes zu entrichten.
Der Rationalitit der wohnungspolitischen Debatte wiire gedient, wenn alle
Beteiligten anerkennen, daf} dieser Preis der Sicherheit zu entrichten ist. Fine
stindige Ausweitung des Mieterschutzes liegt dann nicht im Interesse der
Mieter, wenn die damit verbundenen Schutzwirkungen zu unangemessenen
Mietsteigerungen fithren. Nach Auffassung der Kommission ist der Bereich
eines optimalen Mieterschutzes in Deutschland iiberschritten. Weitere Ein-
schrinkungen der Dispositionsfreiheit der Eigentiimer fithren zu einer immer
ungiinstigeren Investitionsneigung und zu einer erhéhten Knappheit des Miet-
wohnungsangebots.

5131 Die Wohnungspolitik solite angesichts der Nebenwirkungen des Mieter-
schutzes einen mdogiichst dauerhaften Kousens iiber das Mietrecht erzielen.
Der Gesetzgeber ist aufgerufen, diesen Konsens in eiu bestéindiges Mietrecht
umzusetzen. Nur so kann die Risikoprémie fiir die Auswirkungen des Miet-
rechts im Kalkiil des Investors begrenzt werden. Wie im Kapitel liber die
historische Entwicklung des Wohnraummietrechts dargelegt, kam es in den
letzten 20 Jahreu zu stindigen Verdinderungeu des Mietrechts!, Dabei spielte
eine Rolle, dafl die Mietervertreter vor allem in Perioden hoher Knappheit
einen neuen , Fortschritt des Mietrechts zugunsten der Mieter fordern und
davon ausgehen, dafl jeder Verbesserungsschritt Vorstufe zu einer weiteren
»verbesserung® sein solle. Die Vermieter haben deshald in den letzten 20

! Vpl. Sonnenschein, Wohnraummiete, S. 81f.
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Jahren die Erfahrung machen miissen, daf jeweils in Phasen der Marktanspan-
nung zusitzliche Schutzrechte fiir die Mieter beschlossen worden sind. Die
Forderung nach stindig weiteren ,, Verbesserungen® und die Befiirchtung, dafy
solche Mietrechtsiinderungen in ciner nidchsten Verknappungsphase auch
durchgesetzt werden, mul} zu einer spezifischen Investionszuriickhaltung fith-
ren.

5132 Fir die offentliche Diskussion wére viel gewonnen, wenn auch die
Interessenvertreter der Mieter deutlich anerkennen wiirden, dal} ein ,trade
off* zwischen Sicherheit und Knappheit besteht. Esist in jedem Fall falsch, den
Eindrick zu erwecken, als ginge es bei mietrechtlichen Schutzbestimmungen
nur um eine Umverteilung zwischen Eigentilmern und Mietern - als sei Sicher-
heit im Mietverirag fiir die Mieter ein freies Gut. Eine solche Umverteilung
ergibt sich zwar kurzfristig zu Lasten der Eigentiimer, die in der Vergangenheit
investiert haben und den rechtlichen Regelungen nicht mehr ausweichen kén-
nen. Neuinvestoren (Neubau und Kiufer von Bestandsobjekten) werden aber
nur dann investieren, wenn ste auch bei den jeweils gegebenen mietrechtlichen
Rahmenbedingungen ausreichende Renditen erwarten kénnen. Auf Dauver
werden héhere Micten bei Ersi- und Wiedervermictung iiber den Preiszusam-
menhang it Bestandsmieten dazu fihren, dafl auch die voriibergehenden
Ertrags- oder WerteinbuBen, die zu Lasten der Alteigentiimer eingetreten
sind, wieder ausgeglichen werden. Erst wenn der Preismechanismus durch eine
strikte Mietpreisbindung ersetzt wiirde, kiime es zu dauernden Vermdgensver-
lusten zu Lasten der Alteigentiimer. Gegenwiirtig kann sich veriinderte Knapp-
heit im Rahmen des geltenden Vergleichsmietensystems, wenn auch verzdgert,
durchseizen.

Beiroffenheit unterschiedlicher Mietergruppen

5133 Man kann die Mieter nicht als homogene Gruppe betrachten. Die
Mieterschutzgesetzgebung tangiert Mietergruppen unterschiedlich. Von den
zusitzlichen Mietdifferentialen zwischen Neuvertrags- und Altveriragsmieten
profitieren vor allem immobile Mieter. Mobile Mieter oder neugegriindete
Haushalte stehen einer vergritBerten Knappheit gegeniiber und haben deshalb
héhere Anfangsmieten zu entrichten. Die Wohnungspolitik mufl dementspre-
chend einen Interessenkonflikt bewiltigen. Die Inhaber von Altvertriigen
werden in der Tendenz einen hohen Mieterschutz wiinschen, der jedoch tiber-
wiegend von mobilen bzw. nengegriindeten Haushalten ,,bezahit® werden
muf. Ans dieser Ungleichheit der Belastungen entsteht das zentrale Problem
der Mieterschutzgesetzgebung, weil es weit mehr Altvertragsinhaber als Woh-
nungssuchende gibt.

5134 Die ScHutzwirkung des Mietrechts fillt den einzelnen Mietern nicht
automatisch zu. Die Mieter miissen ihve Rechte, gestiitzt auf ausreichende
Kenntnis oder gegebenenfalls eine Vertretung durch Anwikte, wahrnehmen.
Die Erfahrung lehrt, dafl vor allem Mieter mit einem hohen Bildungsstand nud
hohen Qualifikationen in der Lage siud, die ihnen zustehenden Rechie voll
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auszuschopfen. Ausldnder mit geringer Kenntnis des deutschen Rechts, aber
auch Mieter mit niedrigem Einkommen und geringem Bildungsstand nehmen
die Schutzrechte weniger in Anspruch. Dies findert sich erst, wenn sie rechtlich
beraten werden. Demgegeniiber wilrde eme Politik, die darauf abzielt, mog-
lichst giinstige Investitionsbedingungen und ein elastisches Angebot zu schaf-
fen, im Ergebnis zu einem schérferen Anbieterwettbewerb fithren. Die Schutz-
wirkungen des Wettbewerbs miissen weniger durch eigene Aktionen geltend
gemacht werden. Sic kommen den Mietern in der Regel ,,automatisch* zugute,
Die Verteilungsergebnisse der Schutzrechte werden in der politischen Diskus-
sion héufig verdriingt. Im allgemeinen wird davon ausgegangen, dafy zur Verfi-
gung stehende Rechte quasi automatisch zugunsten der Nutzer wirken.

Verhéltnis der Mietvertragsparteien

5135 Unabhiingig von den Mietrechtsinderungen und den inflationsbeding-
ten Schwierigkeiten der Mietanpassungen kommt es seit langem zu einer Flut
von Prozessen, in denen Einzelheiten der Mietrechtsgestaltung unterhalb der
Schwelle der Rechtsiinderung konkretisiert und ausformuliert werden. Die
erhohte ,Streitbereitschalft” spiegelt einen generellen Trend der Verrechtli-
chung wieder, wie er auch in anderen Bereichen des Zusammenlebens zn
beobachten ist. Im Mietrecht ist die Schwierigkeit enistanden, daB ein Rechits-
system, das sowohl auf der Anbieter- wie Nachfragerseite iiberwiegend von
wAmateuren” gehandhabt wird, die Verwirrung iiber das tatsichlich recltlich
Zulissige oder Gebotene standig anwachsen lifit. Von der Zuldssigkeit in
Details der Hausordnung bis hin zu den Zahlungstristen, der Finanzierung und
Verantwortnng fiir kleine Reparaturen reichen die Konkretisiernngen, die im
Wege der Rechtsprechnng als Richterrecht geschaffen worden sind. Die Sum-
me all dieser Regelungen ist fiir die Parteien inzwischen nicht mehr tiberschau-
bar.

5136 Als Reaktion darauf haben die Interessenvertretungen der Eigentiimer
bis in alle Einzelheiten gehende kasuistische Vertragsformulare entwickelt und
immer weiter ausgestaltet. Diese Klauseln sind zum Teil wieder von den
Gerichten aufgehoben worden. Fiir Mieter, die solche Vertriige unterschrei-
ben, entsteht von Anfang an der Eindruck, daf} ihnen mit generellem Mitrau-
en begegnet wird. Die detaillierte Festlegung von Rechten und Pilichten fithrt
zu der Position, dafl Pflichten, die nicht aufgezihlt sind, tatsiichlich nicht
bestehen, Ein allgemeines Verantwortungsgetiihl gegeniiber der jeweiligen
Wohnung oder dem Haus wird untergraben, Eigentiimer berichten dann etwa
emport davon, dafl Mieter es nicht mehr fiir notwendig erachten, zerbrochene
Scheiben oder sonstige Méngel, die nicht ihre Wohnung betreffen, iiberhaupt
anzuzeigen. Das Getfiihl der Mitverantwortung fiir das Haus und die Hausge-
meinschatt scheint sich verringert zu haben. Als Folge dieser jahrzehntelangen
Rechtsprechung und Praxis des Umgangs zwischen den Parteien ist keine
nachhaltige Verschiebuug der Interessenabgrenzung eingetreten. Das einzige
Ergebnis ist eine Komplizierung. Die ,,Betriebskosten des Rechits” haben sich
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erhoht. Es sind immer mehr Spezialisten notwendig. Amateurvermicter iber-
tragen die Hausverwaltung auf professionelle Organisationen, was die Kosten
erhoht und wiederum die langfristipen Renditekalkulationen und die Investi-
tionshereitschaft tangieren mul.

I1. Konzept fiir eine Reform

1. Grundfragen zur Lisung des Ziellkonflikis

5201 Die Vorteile nnd die Nachteile des Mieterschutzes fithren zu einem
Zielkonfliki, der sich nicht anf die gegenliinfigen Interessen der Mietver-
tragsparteien beschriinkt. Die Vorieile kommen in Gestalt héherer Sicherheit
in bestehenden Vertrigen Mietern zugute. Allerdings entstehen problemati-
sche Folgewirknngen anf Mietpreise, Anbieterverhalten — insbesondere gegen-
liber als schwierig geltenden Mietergruppen — nnd Investitionsneigung, Die
Grundfrage bei der Ldsung dieses Konflikts ist nicht dnrch eine Abwigung der
Vor- und Nachteile nach rein qnantitativen Gesichtspunkten mit einem einfa-
chen Ja oder Nein znm Mieterschutz zu beantworten, znmal die Bemessung der
zu gewichtenden Faktoren hochst nnsicher ware. Hierbei geht es primir um
eine politische Bewertung. Gerade diese Bewertung des Bestandsschutzes von
Mietverhiltnissen fiber Wohnraum und des damit verbundenen Vergleichs-
mietensystems wird aber von grundsitzlichen Meinnngsverschiedenheiten be-
herrscht. Die unterschiedlichen Standpunkte scheinen jedentalls zur Zeit un-
vereinbar zu sein.

5202 Die kontroverse Beurteilnng des Mieterschutzes hat anch die Meinungs-
bildung in der Kommission geprégt. Erériert wurde die Position, der einfachste
Wepg znr Beseitignng aller negativen Nebenwirkungen und der damit verbunde-
nen Marktstérungen sei eine vollige Liberalisierung des Mietrechts, weil sich
damit die Erwartung verbinden lieBe, daf ein solcher Markt fiir ein reichliche-
res Wohnungsangebot sorgen werde. Dal3 der beste Mieterschutz in einem
danerhalft reichlichen Wohnungsangebot liegt, trifft im allgemeinen sicherlich
zn. Aber es trifft mit grofer Wahrscheinlichkeit eben nicht fiir besondere
Problemgruppen von Mietern zu. Kontrovers blieb, ob ein freier Wohnnngs-
markt zu einem ausreichenden Angebot an Mietvertriigen mit vertraglich
vereinbartemn Kiindigungsschutz fiihren wiirde. Das Gesetz stellt mit dem auf
bestimmte Zeit abgeschlossenen Mietvertrag, der von keiner Paitei vorzeitig
durch ordentliche Kiindigung beeudet werden kann, ein rechtliches [nstrument
fiir einen begrenzten , Kiindigungsschutz® zur Verfiigung. Hiervon wird im
Bereich der Geschiiftsraummiete unter dhniichen Unsicherheiten in der Beur-
teilung des Vertragspartners auch weitgehend Gebrauch gemacht. Vielleicht
ist aber die Erwartung unrealistisch, Vermieter von Wohuungeu wiirden sich
ohne hohen Mietzuschlag einem einseitigen vertraglichen Kiindigungsschutz
unterwerfen, der sie selbst beschréinkt, dem Mieter aber wie bei der derzeitigen
gesetzlicheu Regelung das freie Kiindigungsrecht belifit.
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5203 Die Kommission geht —bei unterschiedlicher Beuvrteilung ~ vom Kiindi-
gungsschutz als ciner Gegebenheit aus. Deshalb hat sie sich aul die Frage
konzentriert, wie es weiter gehen kénnte, und radikale Verinderungen nicht in
die Vorschlige einbezogen.

Von einem weiteren Ausbau des Mieterschutzes ist dringend abzuraten, weil
dies die Probleme nur verschidrfen wiirde. Die Regelungen in der derzeitigen
Form sind wegen der negativen Auswirkungen in vielerlei Hinsicht korrektur-
bediirftip. Die Kommission ist der Ansicht, dafi der gesetzliche Mieterschutz
auch im Interesse der Mieter modifiziert und von Ubertreibungen befreit
werden sollte,

5204 Im Hinblick auf das Investitionsverhalten bietet sich eine objektbezoge-
ne Unterscheidung an, von der der Gesetzgeber in den fiiniziger Jahren Ge-
brauch gemacht hat und auf die er in anderem Zusammenhang neuerdings bei
der Benrteilung einer Mietpreisitberhtthung nach §5 WiStG zurfickgegriffen
hat. So kénnten etwa Neubanten von einem kalenderméfig bestimmten Zeit-
punkt der Fertigstellung an vollstindig ans dem Mieterschutz ansgeklammert
werden, wihrend Mietverhiltnisse in den Altbestinden weiterhin erfafit blie-
ben. Diese Unterscheidnng ist jedoch nicht zu empfehlen, weil sie den gréferen
Teil der Vermieter im Vergleich zn Neuinvestoren diskriminieren wiirde,
Wegen der wesentlich verdnderten Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt ist
auch zweifelhaft, ob eine solche Mafinahme den gleichen Erfolg haben wiirde
wie in den fiinfziger Jahren. Da Neuinvestitionen nach gewisser Zcit zu Altbe-
stinden werden, ist nicht auszuschliefen, daf Investoren wegen der bisherigen
Ertahrungen mit dem Geseizgeber eine spétere Einbeziehung ihrer Woh-
nungsbestiinde in den Mieterschutz befiirchten und deshall trotz der Liberali-
sierung zuriickhaltend seiu werden.

5205 FEin anderer Ansatzpunkt fiir cinen modifizierten Mieterschutz wire
eine subjektbezogene Unterscheidung nach der individuellen Schutzbedfirftig-
keit des Mieters. Dieser Ansatz wird im geltenden Mietrecht nur bei dem
Anspruch auf Fortsetznng des wirksam gekfindigten Mietverhidlinisses nach
der Sozialklausel des §336 a BGB verwirklicht, indem eine nngerechtfertigte
Hirte auf seiten des Mieters vorausgesetzt wird., Die individuelle Schutzbe-
diirftigkeit ist in jedem Einzelfall anhand der tatsdchlichen Umsténde festzu-
stellen, Dies ist mit erheblichem Aufwand, entsprechenden Schwierigkeiten
und Rechtsunsicherheit verbunden und funktioniert nach Erfahrungen mit der
in den sechziger Jahren noch isoliert bestchenden Sozialkiausel bei den dexzei-
tipen Verhiltnissen auf dem Wohnungsmarkt nur deshaib einigermaben zufrie-
denstellend, weil der generelle Filter des Kiindigungsschutzes ans § 564 b BGB
vorgeschaltet ist.

Um auch insoweit die individuelle Schutzbediirftigkeit beriicksichtigen zu
konnen, ist in der politischen Diskussiou vorgeschlagen worden, den allgemei-
nen Kindigungsschutz vou den Vermigens- und Einkommeusverhiltnissen
abhingig zu macheu. Mafgebliches Kriterium soll das Einkommen sein. Wenn
der Mieter ciu Einkommen beziehe, das hoher sei als das Zweifache der
Einkommensgrenzen im sozialen Wohnuugsbau, seien ihm eine Beendigung
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des Mietverhiltnisses und ein Umzug zuzumuten. Demgegeniiber ist zu beden-
ken, daf} jede quantitative Grenzzichung fiir den Mieterschutz willkiirlich und
mit jeder Anpassung der Einkommensgrenzen verdnderbar ist. Sie fiihrt nur
scheinbar zu einer Vereinfachung durch einen einheitlichen Mafstab, denn
dieser MaBstab muf} wiederum individuell auf jeden betroffenen Mieter ange-
legt werden. Dies kann mit Verbindlichkeit wie bei der Ausstellung einer
Wohnberechtigungsbescheinigung nach §5 des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBindG) nur durch eine staatliche Stelle erfolgen. Das Einkommen miifite
aber anders als im sozialen Wohnungsbau zeitnah erfaft werden. Dies ist
unpraktikabel. Die andere Moglichkeit, die Ermittlung des Einkommens und
damit die Entscheidung iiber das Eingreifen des Mieterschutzes den Parteien
zu iiberlassen, ist juristisch nicht durchfiihrbar, da sie den Mieter zu einer
unzumutbaren Offenlegung seiner Einkommensverhiltnisse gegeniiber dem
Vermieter zwingen wiirde, '

Die Einschrinkung des gesetzlichen Kiindigungsschutzes in Gestalt des Ver-
bots der Mietéinderungskiindigung auf wie auch immer abgegrenzte Gruppen
wiirde es — vor allem bei engen Miirkten - diesen Gruppen schwerer machen,
Mietvertriige zu erhalten. Ein gesetzlicher Kiindigungsschutz fiir Teile der
Nachfrager ldge kaum in deren Interesse. Die folgenden Vorschlige gehen
deshalb vom Weiterbestehen des allgemeinen Kiindigungsschutzes aus und
versuchen in diesem Rahinen, die Funktionsweise der Mirkte zu stirken.

2. Generelle Zielrichtung einer Reform

5206 Da die Lage auf dem Wohnungsmarkt derartige Einschnitte aul abseh-
bare Zeit nicht zulassen wird, kann die Modifizierung des Micterschutzes
zuniichst nur in einer wesentlichen Entschirfung und Vereinfachung des der-
zeitigen Systems unter Aufrechterhaltung des grundsitzlichen Geltungsan-
spruchs bestehen.

Damit ergibt sich die generelle Zielrichtung einer Reform aus dem so weit
wie moglich anzustrebenden Abbau der mit dem Mieterschutz verbundenen
Nachteile. Dies bedeutet, daB die Uberreglementierung des Wohnraummiet-
rechts zu beseitigen und die Qualitit seiner Normen zu verbessern sind. Das
Mietrecht mufl von Bestindigkeit in der Gesetzgebung und Rechtsprechung
gepriigt sein, damit die bestehende Rechtsunsicherheit bei allen Betroffenen
behoben wird und verldBliche Rahmenbedingungen fiir ein giinstiges Investi-
tionsklima auf dem Wohnungsmarkt geschaffen werden, Nur ein hinsichtlich
der gegensiitzlichen Interessen ausgewogenes Mietrecht ist in der Lage, das
Verhiiltnis der Mietvertragsparteien auszngleichen und auf Dauer fiir sozialen
Frieden zu sorgen.

Diese Ziele sind nach Auffassung der Komumission erreichbar, wie die im
folgenden unterbreiteten Einzelvorschliige zeigen werden. Dabei ist zu beto-
nen, daf es sich nm eine Konzeption handelt, aus der nicht einzelne Bausteine
herausgebrochen werden diirfen, soll die Gesamtildsung keine EinbuBen erfei-
den.
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III. Leistung und Gegenleistung

1. Gesetzliches Leithild des §535 BGB

5301 Der Schiiissel, um das Mietwohnungsangebot in der Bundesrepublik
Deutschland zu verbessern, ist der Mietzins.

Der Regelung des § 535 BGB liegt das gesetzliche Leitbild zugrunde, dab die
Partcien in freier Selbstbestimmung den Veriragsgegenstand und den Preis
vereinbaren. Bei der Vermictung von Wohnraum kann der Vermieter hiernach
so viel an Mietzins fiir die angebotene oder nachgefragte Wohnung fordern,
wie seinen Renditeerwartungen entspricht, umn nicht nur auf seine Kosten zu
kommen, sondern um den Gewinn zu erzielen, den der Markt hergibt. Der
Mieter wird auf der anderen Seite so viel zu zahlen bereit sein, wie thm die
gewiinschte Wohnung subjektiv wert ist und wie er nach seinen finanziellen
Verhiiltnissen zu leisten imstande ist. Das gleiche gilt fiir etwaige spétere
Vertragsinderungen. Erdffnet der Wohnungsmarkt Gewinnmdoglichkeiten,
sind Investitionen zu erwarten.

Der Gesetzgeber des BGB hat dem in freier Selbstbestimmung ausgehandel-
ten Preis weder nach oben noch nach unten eine bestimmte Grenze gesetzt. Er
hat indessen keine schrankenlose Vertragsireiheit zugelassen.

2. Beschriinkungen
Gute Sitten und Wucher (§138 BGB, § 302 a StGB)

5302 VerstdBt der Mietverirag gegen die guten Sitten oder erfiillt er den
Wuchertatbestand, so ist er nach § 138 BGB nichtig. Der Vertrag ist trofz der in
freier Selbstbestimmung ausgehandelten Vertragsbedingungen rechtlich nicht
akzeptabel, oder er ist wie beim Wucher gerade nicht frei und selbstbestimmt
abgeschlossen worden.

Die einfache Sittenwidrigkeit einer Mietpreisvereinbarung, die nach § 138
BGB gegen das Anstandsgefiihl aller biliig und gerecht Denkenden verstfit,
kann aus den weiteren Uberlegungen ausgeschlossen werden, da ihr rechtlich
und tatsichlich keine allgemeine Bedeutung fiir den Mietwohnungsmarkt zu-
kommt.

Mictwucher fithrt zivilrechtlich nach § 134 BGB in Verbindung mit §302 a
Strafgesetzbuch (StGB) sowie nach § 138 11 BGB zur Nichtigkeit des fiber dem
Normwert, der ortsiiblichen Vergleichsmiete, liegenden Mietzinsteils. Exr wird
anch strafrechtlich geahndet. Mietwucher liegt vor, wenn sich der Vermieter
vom Mieter unter Ausbeutung der Zwangslage, der Unerfahrenheit, des Man-
gels an Urteilsvermdgen oder der erheblichen Willensschwiiche Vermigens-
vorteile versprechen oder gewihren 14Bt, die in einem auffélligen MiBverhilt-
nis zu seiner eigenen Leistung stehen. Wann ein solches Milverhiiltnis vorliegt,
ist gesetzlich nicht bestimmt. Es wird in Rechtsprechung und Schrifttum allge-
mein angenommen, wenn das vereinbarte Entgelt die ortsiibliche Miete und
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etwaige zulssige Zuschlige um mehr als 50 vH iibersteigt (BGHSt 30, 280, 281
= NJW 1982, 896; Dreher/Tréndle, StGB, 46. Aufl. 1993, §302 a Rdn. 23
m.w.N.). Wahrend der Zivilrichter im Zweifel einen Mittelwert suchen wird,
wenn die Parteien keinen Anhaltspunkt fiir eine Konkretisierung liefern, muf
der Strafrichter nach dem Grundsatz ,,in dubio pro reo* von der Spannenober-
grenze einer im Mietspiegel ausgewiesenen Vergleichsmiete ausgehen.

Der Wuchertatbestand hat znm Schutz besonders bediirftiger Personen
praktische Bedeutung gewonnen, weil nicht selten die Notlage von Anssied-
fern, Asylbewerbern, Gastarbeitern oder auslindischer Familien ausgenutzt
wird, um einen iiberhshten Mietzins zu erzielen. Die Anwendung der Vor-
schrift ist mit einer gewissen Rechtsnnsicherheit verbunden, weil die maBgebli-
che Grenze der Mietpreisiiberhéthung gesetzlich nicht bestimmat ist.

Vorschlag:

In §302 a Abs. I werden als Siitze 2 und 3 eingefiigt:

» Bei der Vermietung von Riumen zum Wohnen ist ein auffilliges Mifiverhiiltnis
gegeben, wenn die versprochenen oder gewdhrten Vermdgensvorteile die iibli-
chen Enigelte um mehr als 50 vom Hundert iibersieigen, die in der Gemeinde
oder vergleichbaren Gemeinden fiir die Vermietung von Riumen vergleichbarer
Art, Grofie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage vereinbart oder gedndert
worden sind,

Die bestehende Rechtsunsicherheit kann auf einfache Weise behoben wer-
den, wenn dic fiir den Wuchertatbestand maBgebliche Grenze im Gesetz
festgeschrieben wird. Dies ist in gleicher Weise bereits im Rahmen des §5
WiStG erfolgt (Ziffer 5303). Im Rahmen des Ublichen liegende Streubreiten
der Mietpreise sind im Zweifel zugunsten des Thters ausznlegen. Dies wiirde
auch fir die Auslegung des §5 WiStG gelten, wenn der Gesetzgeber die
Regelung beibehalten wiirde. Falls nach dem Vorschlagzu § 211 Nr. ZMHRG
der Begritt der Vergleichsmiete geéindert werden sollte, wiire der hier vorge-
schlagene Gesetzeswortlaut entsprechend anzupassen {Ziffer 5508).

Mietpreistiberhohung (§5 WiStG)

5303 Eine andere gesetzliche Grenze fiir die Mietpreisvereinbarung ergibt
sich aus §5 WiStG. Hiernach handelt ordnungswidrig, wer vorsitzlich oder
leichtfertig flir die Vermietung von Riumen zum Wohnen oder damit verbun-
dene Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich versprechen
it oder annimmit.

Die Vorschrift zieht eine Grenze fiir die Zuldssigkeit von Mietpreisverein-
harungen bei 20 vH iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Grenze ist erst
durch das Vierte Mietrechtsdnderungsgesetz von 1993 in dieser Weise prizi-
siert worden, nachdem es in der fritheren Fassung darauf ankam, ob die Ent-
gelte die ortsiibliche Vergleichsmiete ,nicht unweseutlich® iiberstiegen. Erfait
werden nicht nur Mietpreisvereinbarungen beim Neuabschluf3 von Vertriigen,
sondern auch Mieterhdhungen bei bestehenden Mietverhiltnissen,
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Die Vorschrift richtet sich gegen die angenommene preistreiberische Aus-
nutzung einer ortlich nicht ausgeglichenen Wohnungsmarktlage durch iiber-
hohte Entgelie. Darin werden ein Milbrauch wirtschaftlicher Macht und ein
Verstol gegen die Wirtschaftsordnung gesehen (Schmidt-Futterer/Biank,

{ Wohnraumschutzgesetze, 6. Aufl. 1988, D 22). Andererseits ist es im Falle

einer Mangellage gerade die grofiere Nachfrage anf dem Wohnungsmarkt, die
eine Preiserhdhung zur Folge haben mmufy, um zu einem vergrifierten Angebot
zu kommen und damit die Mangellage zu beheben. Die urspriinglich von der
Rechisprechung entwickelte Grenze von 20 vH ({ber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ist wie die meisten qnantitativen Grenzzichungen im Recht rein

- wiltkiirlich und kann den unterschiedlichen wirtschaftlichen Erfordernissen
 nicht gerecht werden. Der Gesetzgeber berticksichtigt dabei nicht, daR die
. ortsiibliche Vergleichsmiete auch bei sorgfiltigsier Definition eine sehr breite

trevung aufweist, die entweder zufallsbedingt ist oder subjektiv in der Person

des Vermieters oder Mieters begriindet liegt.

Es kommt hinzu, daf} die Grenze wegen der in aller Regel unsicheren Hohe
der Vergleichsmiete nicht genan zn bestimmen ist. Anders als beim Mietwn-
cher, bei dem der eklatante Gesetzesverstofl meist eindeutig festzustellen ist
und bei dem die Probleme einer quantitativen Grenzziehnng deshalb in Kanf zu
nehmen sind, bewegen sich schr viele Neuabschliisse und MieterhShungen in
dem durch §5 WiStG abgesteckten Rahmen. Die in aller Regel bestehende
Spaunbreite der Vergleichsmiete triagt ein Moment hdéchster Unsicherheit in
die Vertragsverhandlungen. Diese Unsicherheit bremst die Entwicklung der
Mietpreise nnd schlidgt damit ihrerseits wiederumn aut die Entwicklung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete durch. Der sehr enge Korridor, in dem sich
Micten nach § 5 WiStG bewegen konnen, wird durch die Kappungsgrenze des
§2 MHRG in Hohe von ebentfalls 20 vH in vielen Fillen derart verstirkt, da®
das bestehende Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete praktisch zementiert
wird, Lassen sich die Parteien bei ihren Verhandlungen zudem von einem
Mietspiegel leiten, dessen Angaben hinter der tatsichlichen Entwicklung her-
hinken, wird ein weiteres retardierendes Element in die Preisentwicklung
hineingetragen.

Die Vorschrift soll nach teilweise vertretener Ansicht auch bei den kosten-
rechtlich ausgerichteten Mieterhdhungsvorschriften des § 3 MHRG wegen ei-
nes Modernisierungszuschiags und des § 5 MHRG wegen Kapitalkostenerho-
hung anwendbar sein, Wiirde man dieser Ansicht folgen, so wiirde bei diesen
MieterhShungsverfahren die ansonsten unerhebliche ortsiibliche Vergleichs-
miete zu einem relevanten MaBstab, und eine nach den Vorschriften des
MHRG nicht beabsichtigte Begrenzung der Miethihe wire die Folge. Die
Begrenzung der MiethShe verminderte die Rentabilitit von Modernisierungs-
investitionen und wiirde die Gefahr hervorrufen, dal sich die gute Ausstat-
tungsqualitidt des deutschen Mietwohnungsbestandes aliméhlich verschlech-
tert.

Die Vorschrift des §5 WiStG stellt somit einen Fremdkdrper in einem
marktwirtschaftlichen System dar.
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Vorschlag:
§ 5 WiSrG wird aufgehioben.

Mit der Aufhebung des § 5 WiStG wird ein wesentliches Element der Preisre-
gulierung auf dem Mietwohnungsmarkt beseitigt. Gleichzeitig wird die beim
NeuabschluB von Mietvertrigen und bet Mieterhthungen in bestehenden Ver-
tragsverhiltnissen fiir die Parteien bestehende Rechtsunsicherheit iiber die
Grenzen einer noch zuliissigen Vereinbarung behoben. Um im Einzelfall Aus-
wiichsen iiberhéhter Mietzinsforderungen zu begegnen, reichen die Bestim-
mungen des BGB aus, insbesondere die des § [38 in Verbindung mit §302 a
StGB.

1V. Bestandsschutz

1. Beendigung des unbefristeten Mietverhalmisses durch ordentliche
Kiindigung

Berechtigtes Interesse des Vermieters als Grundsaiz (§ 504 51 BGB)

5401 Nach §564 b I BGB kann der Vermieter ein Mietverhiltnis iiber Wohn-
raum grundsitzlich nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung hat. Damit ist ein Klindigungsgrund gemeint. Was im einzelnen als
Kiindigungsgrund in Betracht kommt, wird beispielhaft in § 564 b 11 BGB
aufgezihit, Bei den in §564 b IV und VIl BGB normierten Ausnahmetatbe-
stiinden ist ein Kiindigongsgrund entbehrlich.

Hinter dieser Regelung steht die Bestimmung des §1 5. 1 MHRG. Hiernach
ist die Kiindigung eincs Mietverhiiltnisses tiber Wohnraum zum Zwecke der
Mieterhhung ausgeschlossen. Dies bedeutet, daB das Verlangen des Vermie-
ters, die Miete zu erhhen, auf keinen Fall ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhiiltnisses darstellt, Damit ist der frither tibliche Weg
der Anderungskiindigung, die mit dem Angebot verbunden wurde, das Miet-
verhilinis bei Vereinbarung eines hdheren Mietzinses fortzusetzen, fiir alle in
den Anwendungsbereich des MHRG [fallenden Mietverhiiltnisse verschlossen.
Der Vermieter ist auf die Mieterhdhungsverfahren angewiesen, die nach die-
sem Gesetz zuldssig sind (Ziffern 5501 f).

Das Ziel des Bestandsschutzes besteht darin, den vertragstreuen Mieter vor
einer ohne beachtliche Griinde ausgesprochenen Kiindigung des Vermieters
und dem damit verbundenen Verlust seiner Wohnung zu schiitzen (Ziffer
5104). Dies kann zur Folge haben, daf3 dem vertragstreuen Mieter ein im
Ergebnis lebenslingliches ,,Dauerwohnrecht™ zuwiichst, das bis auf den Miet-
zins unveriinderten Vertragsbedingungen unterliegt. Modernisierungen sind
nur in dem beschrinkten Rahmen des § 541 b BGB aber eine Duldungspflicht
des Mieters zuliissig. Durch Erbfolge oder das in §569 a BGB geregelte
Eintrittsrecht von Ehegatten oder Familienangehorigen im Falle des Todes des
Mieters kann sich das Mietverhiiltnis auf unabsehbare Zeit gleichsam verewi-
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gen. In solchen, nicht seltenen Extremtallen wird die vom Gesetzgeber in § 564
b II BGB getroffene Interessenabwiigung, die im Normalfail als ausgewogen
bezeichnet werden kann, erheblich zu Lasten des Vermieters verschoben.

Drer Gesetzgeber hat das Problem der Erbmiete gesehen und in § 567 BGB
gelost. Wird ein Mietvertrag fiir eine lingere Zeit als dreiBig Jahre geschlossen,
das heiBt, wird nicht eine unbestimmte, sondern eine bestiminte lingere Ver-
tragszeit vereinbart, so kann nach dreiflig Jahren jeder Teil das Mietverhiiltnis
unter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen. Ausgenommen ist nur der
auf die Lebenszeit einer Partei geschlossene Vertrag. Das Preuflische Allge-
meine Landrecht von 1794 liefl es zu, bel Mietverhiiitnissen das Kiindigungs-
recht auf Dauer auszuschlieBen. Da die Verfasser des BGB befiirchteten, daf3
durch solche Vereinbarungen eine Erbmiete eingefiihrt werden kinnte, hielien
sie aus volkswirtschaftlichen Griinden eine zeitliche Begrenzung der Miete fiir
unerliBlich (Motive zu dem Entwurfe eines BGHB fiir das Deutsche Reich,
1888, Bd. 2, 8. 413).

Unter der Geltung des sozialen Wohnraummietrechts des BGB ist dieser
Zweck nur noch beschrinks giiltig, weil auch die avflerordentliche befristete
Kiindigung des § 567 BGB ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 564 b BGB
voraussetzi, wenn der Vermieter kiindigen will. Damit kénnen wegen des
Kiindigungsschutzes aus § 564 b BGB befristete und unbefristete Mictverhilt-
nisse abweichend von § 567 BGB linger als dreifig Jahre andauern. Hierdurch
wird die Interessenbewertung des § 564 b BGB einseitig zu Lasten des Vermie-
ters verschoben., Der Zweck des § 567 BGB wird verfehlt. Insoweit ist deshalb
eine Korrektur geboten,

Vorschlag:
In $ 564 b Abs. I BGB wird als Satz 2 hinzugefiigt:

.Dies gilt nicht, wenn das Mietverhiltnis mehr als dreillig Jahre bestanden
hat.”

Es ist davon auszugehen, daB sich ein Vermieter auch nach dreiflig Jahren
nicht ohne weijteres von einem vertragstreuen Mieter trennen wird, Der Ver-
zicht auf ein berechtigtes Interesse im Sinne des Gesetzes ermdglicht es il
aber, veraltete Vertragsbedingungen im Wege der Anderungskiindigung
durchzusetzen. Eine Mietdnderungskiindigung gemif des § 1 MHRG soll je-
doch ausgeschlossen bleiben. Drie Soziatklauscl des § 556 a BGB ist anzuwen-
den. Eine Auflosung des Mietverhiiltnisses wird nur in den seltenen Fillen
einer umfassenden Modernisierung der Wohnung in Frage kommen, die nach
§ 541 b BGB nicht durchzusetzen wire.

Vertragspflichrverletzung durch den Mieter (§564 b II Nr. I BGB)

5402 Als ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhiltnisses ist es nach § 564 b II Nr. | BGB anzusehen, wenn der Mieter
seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat.
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Fiir diesen Kiindigungsgrund kommen in erster Linie Zahlungsverzug oder
vertragswidriger Gebrauch auf seiten des Mieters, vor ailem unerlaubte Uber-
lassung der Wolinung an Dritte, in Betracht, aher auch andere Beeintréchti-
gungen des Mietverhiltnisses, etwa durch Storung des Hausiriedens, Lirmbe-
listigung der Mitbewohner oder Versttfie gegen die Hausordnung. Soiche
Beeintrdchtigungen verletzen nicht nur die vertraglichen Rechte des Vermie-
ters, sondern sie treffen auch die Mitmieter in ihrem Recht auf ungestérten
Mietgebrauch. In der gerichtlichen Praxis werden die Anforderungen an eine
hierauf gestiitzte Kiindigung aber so hoch angesetzt, dall in den meisten Fillen
weder den Interessen des Vermieters noch denen der Mitmieter geniigt wird.

Der Kiindigungsgrund der Vertragspflichtverletzung aus § 564 II Nr. 1 BGB
spielt in der Praxis kaum eine Rolle.! Auf seiten der Mietervereine wird dies
darauf zuriickgefiihrt, daB in solchen Filien von den Vermietern meist fristlose
Kiindigungen ausgesprochen wiirden. Wenn eine ordentliche Kiindigung erfol-
ge, liege oft eine unerhebliche Vertragspflichtverletzung zugrunde, etwa Nicht-
einhalten der Hausordnung, Kleintierhaltung, Larmbelistigung durch Kinder
oder angebliche Untervermietung, die sich nur als Ausilbung des Besnchs-
rechts heransstelle. Den Vermietern wird hiufig geraten, wegen der hohen
Anforderungen der Gerichte an die Erheblichkeit der Vertragspilichtverlet-
zung in Fillen von minderer Bedentnng keine Kiindignng zu riskieren. Von den
Gerichten wird bestiitigt, dah fristlose Kiindignngen wegen Vertragspflichtver-
letzung wesentlich hiufiger seien als ordentliche Kiindigungen und daB Pro-
bleme durchweg nur bei Beweisfragen auftriten.

So wird der Tatbestand der ordentlichen Kiindignng wegen Vertragspflicht-
verletznng den Erwartnngen niclhit gerecht, die der Gesetzgeber damit verbun-
den hat. Nur der vertragstrene Mieter verdient Kiindignngsschutz. Anch wer
eine einfache Vertragsverletzung begeht, ist nicht mehr vertragstreu. Das soll
aber nicht genfigen. Nur ecine ,nicht unerhebliche® Verletzung reicht aus.
Neben den Beweisproblemen liegt darin der Grnnd fiir die mangelhafte prakti-
sche Handhabbarkeit des Kiindigungsgrundes. Die Grenze ist mit dem Erfor-
dernis der erheblichen Vertragsverletzung zu hoch angesetzt und damit zu sehr
an die Voraussetzungen einer fristlosen Kindigung angen#hert, die allgemein
die Unzumutbarkeit einer weiteren Fortsetzung des Mietverhilinisses bedingt.
Deshalb ist eine deutlichere tatbestandliche Unterscheidung zwischen ordentli-
cher und fristloser Kiindigung wegen Vertragspflichtverletznng geboten.

Vorschlag:

§3564 b Abs. 2 Nr. I BGB wird wie folgt neu gefafit:

oder Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft in einer Weise verleizt
hat, dafl die Forisetzung des Mietverhdltnisses fiir den Vermieter oder andere
Hausbewohuer cine besondere Belastung davstellt;

Eine solche Bestimmung wird es ermdéglichen, anch einem Mieter zu kiindi-

I Niederberger, Kiindigungs- und Konfliktverhalten, Gutachten im Auftrag der Experten-
kommission Wohnmungspolitik, Bonn, 1994, S.21.
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gen, der schuldhaft stindig den Hausfrieden stdrt oder andere Vertragsverlet-
zungen begeht, sich dabei aber immer unterhalb der Grenze der Erheblichkeit
iin bisher erforderlichen Sinne hilt. Dem vorgeschlagenen Tathestandsmerk-
mal der besonderen Belastung kann im Wege der Auslegung hingegen ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Die Bedeutung des Merkmals ist
zudem im Verhiltnis zum Vermieter variabel und kann hinsichtlich der Ge-
wichtigkeit davon abhingig gemacht werden, ob der Vermieter selbst in dem
Haus wohnt.

Eigenbedarf des Vermieters (§564 b Il Nr. 2 BGB)

8403 Der Regelfall des Eigenbedarfs istin § 564 b 1T Nr. 2 S. 1 BGB bestimmt.
Hiernach ist es als ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung
des Mietverhiltnisses anzusehen, wenn er die Riume als Wohnung fiir sich, die
zu seinem Hausstand gehtrenden Personen oder seine Familienangehtrigen
bendtigt. Eine Begriffsbestimmung dieses Personenkreises enthilt das Gesetz
nicht, so daB die Rechtsanwendung mit gewissen Unsicherheiten behaftet ist.
Hausstandsangehorige sind alle Personen, die schon seit lingerer Zeit und auf
Dauer in den Haushalt des Vermieters anfgenommen sind und in enger Hans-
gemeinschaft mit ihm leben. Sie kinnen zugleich Familicnangehorige sein. Die
besondere Erwithnong der Familienangehdrigen ist deshalb nur bedentsam,
wenn sie bisher aullerhalb des Hansstands des Vermieters gelebt haben. Die
Abgrenzung dieses Personenkreises ist im einzelnen recht umstritien. Sie reicht
iiber verschiedene Grade der Verwandtschaft oder Schwiigerschaft bis hin zum
allpemeineren Erfordernis eines engen Familienverhéltnisses oder der Pllege
familiirer Beziehungen. Anders als bei Hansstandsangehorigen handelt es sich
also um externe Personen, die mit dem Hausstand des Vermieters nichts zu tun
haben nnd auch in Zukunft nicht hierzu gehoren werden. Dies rechtfertigt znm
Schutz des Mieters eine engere Abgrenzung als bisher.

Ein praktisch wichtiges Problem bestcht in der Frage, ob der Vermieter die
Rénme fiir sich oder den begiinstigten Personenkreis bendtigt, Dieses Tatbe-
standsmerkmal ist {rither in der Weise ausgelegt worden, dalb durch den bean-
spruchten Wohnraum einem bestehenden Mangel auf seiten des Vermieters
oder des begiinstigten Personenkreises abzuhelfen set. Es miisse eine wohnbe-
darfstypische Lage bestehen. Der Vermieter oder die begiinstigten Personen
miiten unzureichend oder teurer als in dem beansprnchien Wohnraum unter-
pebracht sein. Diese enge Auslegung ist mit Riicksicht auf den Eigentums-
schutz ans Art. 14 GG durch den Bundesgerichtshof (BGH) und das BVerfG
aufgegeben worden. Entscheidend ist nicht eine objektive Bedarfslage, son-
dern eine subjektive Entscheidung des Vermieters, selbst in den vermieteten
Riumen zu wohnen oder eine Person aus dem beglinstipten Kreis dort wohnen
zu lassen. Dies reicht aber nur aus, wenn hierfiir verniinftige und nachvollzieh-
bare Griinde bestehen. Aullerdem darf die Inanspruchnahme der gekiindigten
Wohnung nicht rechtsmiBbriuchlich sein, was etwa anzunehmen ist, wenn ein
weit iiberhohter Wohnbedarf geltend gemacht wird.
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Andere Formen des Mibrauchs sind in der Praxis nur schwer zu verhindern,
so der vorgetiuschte Eigenbedarf, der dann angeblich enifallen ist, wenn der
Mieter die Wohnung gerdumt hat, oder die in Wirklichkeit nur voriibergehen-
de Inanspruchnahme der Wohnung fiir eine begiinstigte Person, die sie nach
kurzer Zeit wieder rdumt, weil die unvermietete Wohnung leichter und zu
einem hoheren Preis zu verkaufen ist.? Hier wird der vorgeschobene Eigenbe-
darf als Ersatz fiir die Kiindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher Verwer-
tung nach § 564 b II Nr. 3 BGB miflbraucht, bei der ein niedriger Kaufpreis der
Wohnung in vermietetem Zustand nicht ohne weiteres als ein erheblicher
Nachteil zu beurteilen ist (Ziffer 5407},

So herrscht auf seiten der Mieterverbinde die Annahme vor, § 564 b II Nr. 2
BGB 6ffne Tiir und Tor fiir Willkiir und Mibrauch. Hiufig sei der Etgenbe-
darfskiindigung ein Streit um andere mietrechtliche Probleme vorangegangen
oder die Eigenbedarfslage sei nur vorgetduscht worden, um die Wohnung dann
anderweitig vermieten oder veriuBern zu kénnen. Uberdurchschnittlich oft
wurde die Ansicht vertreten, daf} dies fiir mehr als die Hélite aller Eigenbe-
darfskiindigungen gelte.*

Auf seiten der Vermieter werden vor allem die formalen Anforderungen an
die Begritndung der Eigenbedarfskiindigung bemingelt, die zu einer Offenle-
gung hischstpersonlicher Verhaltnisse zwinge*. In iiber drei Vierteln aller Falle
wiirde der Eigenbedarf fiir nahe Angehtrige geltend gemacht, entweder fiir die
eigenen Kinder oder fiir betagte Elternteile. Der doppelte Kiindigungsschutz
durchi ‘das Erfordernis eines berechtigten Interesses nach § 564 11 BGB und
durch die Sozialklausel des § 556 a BGB wird als iiberzogen beurteilt. Insge-
samt fehle es an einer Akzeptanz des derzeitigen Kiindigungsrechts. Dies habe
vor allem auf das Investitionsverhalten von Kleinvermietern erheblichen nega-
tiven EinfluB. Insbesondere nach gerichtlichen Erfahrungen mit Eigenbedari-
skiindigungen und Riumungsprozessen wiirden Vermieter ihrc Bereitschalt
verlieren, in den Wohnungsbau zu investieren.

Damit kann festgessellt werden, daf die gesetzliche Regelung der Kiindigung

wegen Eigenbedarfs nach §564 b IT Nr.2 5.1 BGB weder fiir die Vermieter
noch fiir die Mieter eine befriedigende Losung darstelit.
5404 Eine allseits zufriedenstellende Lisung der Probleme, die mit der Kiin-
digung wegen Eigenbedarfs verbunden sind, ist angesichts der vollig entgegen-
gesetzten Interessen beider Parteien im Wege der Gesctzgebung nicht méglich.
Insowett kann der Gesetzgeber nur daraut vertrauen, daf sich die Parteien in
der Mehrzahl der Fiille verstiindigen werden. Fiir das Gesetz wire aber schon
viel gewonnen, wenn es dazu beitriige, den auf seiten des Mieters naheliegen-
den Verdacht eines Mifibrauchs abzubauen und auf der anderen Seite iibertrie-
bene Anforderungen an die Kiindigungserklarung durch den Vermieter einzu-
schridnken.

2 Niederberger, aa0., S. 23,
3 Niederberger, aaO., 8. 9.
4 Nicderberger, aaQ., S. 151t

Konzept fiir eine Reform 133

Vorschlag:

In §564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB wird als never Satz 2 eingefiigt:
JFamilienangehdrige sind der Ehegatte, Verwandie in auf- und absteigender
Linie und Geschwister des Vermieters, sofern diese Personen in persionlicher
Beziehung zu itlun stehen, ™

In dieser Begrenzung des fiir eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs beriick-
sichtigungsfiihigen Personenkreises liegt zwar ein Eingriff in die Verfiigungs-
freiheit des Eigentiimers. Dies ist rechtlich vertretbar, da auch jetzt schon
Eigenbedarf in mehr als drei Vierteln alter Félle fiir die eigenen Kinder oder

- Eltern geltend gemacht wird® und das Interesse des Mieters, in seiner bisheri-
- gen Wohnung zu verbleiben, durchaus hher zu bewerten sein kann als das

Intercsse des Vermieters, einen entfernten Angehdrigen in der Wohnung
unterzubringen, zumal dann, wenn die perséinliche Beziehung nur sehr focker
ist oder ganz fehlt. Mit dieser Begrenzung des Personenkreises wird die erfor-
derliche Berechtigung des Interesses des Vermieters fiir den Mieter einsichti-

-~ ger, Zugleich werden etwaige Mifibrauchsméglichkeiten durch das Vorschie-
" ben entfernter Angehériger verhindert.

5405 Die Frage ibertriebener Anforderungen an die Kiindigungserkldrung
stellt sich in mehrfacher Hinsicht. Soweit es um die Form und Begriindung der

- Erklarung geht, ist hierauf in dem betreffenden Zusammenhang einzugehen

(Ziffern 54131f). Die Begriindetheit, das heifit das Vorliegen der Vorausset-
zungen eines Kiindigungsgrundes wirft aber noch ein hier zu behandelndes

zeitliches Problem auf.

Nach der Dogmatik des BGB miissen die Voraussetzungen einer Kiindi-

- gungserkldrung in dem Zeitpunkt erfiillt sein, in demn die Erklirung durch

Zugang beim Empfinger wirksam wird. Die Praxis weicht hiervon ab. Sie
verlangt, das berechtigte Interesse des Vermieters miisse auch nach Ablauf der

Kindigungsfrist noch im Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhiltnisses
“wvorliegen. Ziehe der Mieter erst spiter aus oder komme es zu einem Ria-
mungsprozeB, sei dieser Zeitpunkt mafgebend, spiitestens die letzte miindli-
. che Verhandlung im Prozefl (BVerfGE 83,82 = NJW 1991, 157; BVerfG NIW
21991, 2273; LG Hamburg WuM 1989, 256 u. 572). Dies birgt ein Moment

héchster Rechtsunsicherheit fiir die Parteien in sich und erdffnet dem Mieter

- die Mbglichkeit mifbriiuchlichen Verhaltens. Bei den langen Kiindigungs(ri-

sten und einein etwaigen anschlieBenden Riumungsprozel kann sich die Sach-
lage zwischenzeitlich #ndern, weil derjenige, fiir den Eigenbedarf geltend
gemacht wird, die Réumung der Wohnung nicht abwarten will und seinen

. Bedarf anderweitig deckt. Allein dicse Erwartung kann manchen Mieter ver-
~‘anlassen, die Riumung der Wohnung bei Vertragsende abzulehnen und es auf
‘einen Prozef ankommen zu lassen.

Das Problem des fortbestehenden Erlangungsintercsses stellt sich bei ande-

:ren Kiindigungsgriinden in gleicher Weise. Deshalb ist eine allgemeine pesetz-
:liche Lissung geboten.

* Niederberger, aa0., 8. 16,
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Vorschlag:

In $564 b Abs. 1 BGB wird im Anschlufy an den neuen Saiz 2 (Ziffer 5401) als
Satz 3 eingefiigt:

o Das berechtigte Interesse muf} liingstens bis zu dem Zeitpunkt bestehen, in dem
die Kiindigungsfrist ablduft.”

Durch diese Bestimmung wird fiir beide Parteien Rechtssicherheit geschaf-

fen. Die Kiindignngsfrist finft in einem iibersehbaren und feststehenden Zeit-
raum ab, was bei einem etwaigen Rinmungsprozef nicht der Fall ist. Die
Person, fiir die Eigenbedarf geltend gemacht worden ist, kann sich daranf
einstellen, Verzogerungstaktik auf seiten des Mieters ist nicht mehr erfolgver-
sprechend. Die dogmatisch sanbere Losung, allein auf den Zeitpunkt des
Zugangs der Kiindigungserkldrung abzustellen, wire fir den Mieter nicht
interesseugerecht.
5406 Ein Sonderfall der Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist in § 564 b 11 Ny, 2
5.2 — 4 BGB geregelt. Ist an den vermieteten Wohnriumen nach der Uberlas-
sung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und das Wohuungseigen-
tum veriiuBert worden, so mul} der Erwerber fiir die Kiindigung wegen Eigen-
bedarfs eine dreijihrige Warsefrist cinhalten. In den durch Rechtsverordnung
der Landesregieruugen fiir die Dauer von jeweils finf Jahren bestimmien
Gemeinden oder Teilen einer Geweiude, in denen die ausreichende Versor-
guug der Bevilkeruug mit Mietwohnungen zu angemesseuen Bedingungen
besonders gefihrdet ist, verlingert sich die Wartelfrist auf fiinf Jahre. Die
Regelung wird ergiinzt durch das Gesetz {iber eine Sozialklausel in Gebieten
mit gefihrdeter Wohnungsversorgung von 1993, durch das eine zehnjihrige
Frist bestimmt worden ist. [Jber deren Auslegung als Wartefrist oder Sozial-
klausel herrscht in Rechtsprechung und Schrifttum Streit, Das gleiche gilt fiir
die im Sozialklauselgesetz anfgestellten weiteren Kiindignngsbeschrinkungen
fiir die Zeit nach Ablauf von zehn Jahren.

Die dreijihrige Wartefrist war bereits im WKSchG I von 1971 enthalten. Sie
geht zuriick auf einen unter dem fritheren Mieterschutzgesetz entwickelten
Grundsatz, dafl dem Erwerber eines Grundstiicks angesichts der allgemeinen
Wohnungsnot eine angemessene Wartezeit von zwei bis drei Jahren zuzumuten
sei, bevor er sich auf Eigenbedarf berufen kdnne. Die Sonderregelung im
WKSchG 1, die mit dem WKSchG 1I von 1974 in das BGB eiugegangen ist,
wurde in Anbetracht der sich hiufenden Fille der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen fitr erforderlich gehalten, weil solche Eigentumswoh-
nungen regelmifig crworben wiirden, um eigeuen Wohnbedarf zu befriedigen,
und weil deshalb der erstrebte Bestandsschutz fiir den Mieter hier besonders
gelihrdet sei. Die Verlangerung der Wartefrist auf fiinf Jahre durch das Gesetz
zur Verbesseruug der Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von Woh-
nungseigentum an vermieteten Wohnungen von 1990 beruht darauf, dafl der
Gesetzgeber den Schutz des Mieters fiir uuzureichend hielt, da die Zahl der
Umwaudlungen vor allem nach Einfithrung der steuerlichen Férdernng des
Erwerbs von Altbauwohnungen im Jahre 1977 stiindig gestiegen sei. Mif der
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Verlangerung der Wartefrist auf fiinf Jahre soliten zugleich spekulative Um-
wandlungen eingeddmmt werden. Da der Versuch, weitere Einschriinkungen
zugunsien der Mieter auf baurechtlichem Wege durch Versagung der Abge-
schlossenheitsbescheinigung bei geplanten Umwandlungen letzilich an der
hochstrichterlichen Rechtsprechung scheiterten (Gemeinsamer Senat der
abersten Gerichtshife des Bundes NJW 1991, 1611}, wurde mit dem Gesetz
iiber eine Sozialklausel von 1993 ein politischer Kompromill gesuche,

Wihrend die dreijihrige Wartefrist urspriinglich als Schonfrist fiir den Mie-
ter einer umgewandelten Mietwohnung gedacht war, sich itber ldngere Zeit
auf die Moglichkeit einer Eigenbedarfskiindigung einzustelien und in Ruhe
eine neue Wohnung sucheu zu kdnnen, lduft dic heutige Gesamtregelung eher
auf eine vollige Verhinderung der Eigenbedarfskiindiguug oder gar des Er-
werbs von vermieteten Eigentumswohnuugen durch potentielle Eigennutzer
hiuaus. Damit wird aber im Grunde schon die Umwandlung seibst wirtschaft-
lich unsinnig. Der Grundstiickseigeutiimer wird daran gehindert, auf diese
Weise den Wertzuwachs zu realisieren, auch wenn wirtschaftlich verniinftige
Griinde dafiir bestehen uud keine Spekulationsabsicht vorliegt. Dieser Zweig
des Wohnungsmarktes wird durch die Regulierung weitgehend behindert,
Der Einflufl auf die Rentabititidt kann modellmiBig ermittelt werden.

Neben diesen wirtschaftlichen Auswirkungen werfen die Bestimmungen
auch rechtiiche Probleme auf. Der Begriff der Gebiete mit besonders gefihr-
deter Wohnungsversorgung ist gesetzlich nicht definiert. Was eine ausreichen-
de Versorgung darstellt und welche Bedingungen angemessen sind, entschei-
det die jeweilige Landesregierung als Verordnungsgeber durch Angabe der
einzelneu Gemeinden, ohne die unbestimmten Rechtsbegriffe sellist mit einer
Begriindung ausfiillen zu misseu. Von dem ErlaB solcher Verordnuugen wird
nicht selten ein flichendeckender Gebrauch gemacht.

Uuverkennbar ist die Gefahr einer Eigenbedarfskiindigung fiir den Mieter
einer umgewandelten Mietwohnung, die als Eigentumswohnung verduBert
wird, grofBBer als fiir den Mieter eines Einfamilienhauses oder einer schon bei
Abschlufl des Mietvertrags gegebeuen Eigentumswohnung. Diesc Mieter
miissen von vornherein mit der Geltendmachuug von Eigenbedarf rechnen,
abhingig allerdings von der Person des jeweiligen Eigentiimers. Fraglich ist,
ob damit der wesentlich weiter gehende Schutz der Mieter umgewandelter
Wohnungen angesichts der wirtschaftlichen und rechtlichen Probleme sach-
lich gerechtfertigt ist. Dariiber hinaus ist es fragwiirdig, da durch das Ziel,
Spekulation zu verhindern, simtliche Eigentiimer in gleicher Weise getroffen
werden,

Aus diesen Griinden ist eine Reform der Vorschriften iiber die Kiindigung
wegen Eigenbedarfs fiir die in Eigentumswohnungen umgewaundelten Miet-
wohnungen geboten,

Vorschiag:
I. §564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB wird wie folgt geindert:
a) An Satz 2 wird angefiigt:
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.es sei denn, er weist dem Mieter angemessenen Ersatzwolinraum zu zumui-
baren Bedingungen nach. ™
b) Die Sétze 3 und 4 werden aufgefoben.

2. Das Geseiz fiber eine Sozialklousel in Gebieten mit gefihrdeter Wohnungs-
versorgung vom 22. April 1993 (BGBIL IS, 487) wird aufgehoben.

Wenn der Kiindigungsgrund des Eigenbedarfs in der Person des Erwerbers
der Eigentumswohnung erfiillt ist, wird das Problem des Verlustes der Woh-
nung fiir den Mieter durch die dreijihrige Wartefrist nicht beseitigt, sondern
nur hinausgeschoben und dadurch unter Umstinden hinsichtlich der Kosten
und der EinbuBe des Wohnumfeldes nur vergrisBert. Da es im Grunde um den
Bestandsschuitz fiir den Mieter geht, kann diesem Interesse schon durch den
Nachweis angemessenen Ersatzwohnraums geniigt werden. Auf den Zeitpunkt
des Nachweises und damit der Kiindigungsmdéglichkeit im Verhiltnis zum
Zeitpunkt des Erwerbs kommt es nicht an. Kann der Erwerber der Wohnung
einen solchen Nachweis nicht erbringen, bleibt es bei der dreijihrigen Warte-
frist. Nicht beriihrt wird die Regelung des § 6 VII WoBindG, nach der fiir den

. Erwerber ciner umgewandelten Sozialmietwohnung an die Stelle der Warte-
frist die Nachwirkungsfrist der 6ffentlichen Bindung aus § 16 WoBindG trit,
falls diese ldinger ist. Dieses Kollisionsproblem wird hinfailig, wenn bei einer
gesetzlichen Reform des offentlich geférderten Wohnungsbaus eine Nachwir-
kungsfrist gegenstandslos wird und tiir die Uberleitung der bisherigen Sozial-
wohnungsbestinde darauf verzichtet wird (sechstes Kapitel Ziffer 62121I).

Durch die Aufthebung der Vorschriften iiber die verlangerten Wartefristen
werden Behinderungen des Wohnungsmarktes beseitigt. Zugleich entfillt die
mit der Auslegung dieser Vorschriften verbundene Rechtsunsicherheit,

Hinderung wirtschaftlicher Verwertung (§564 b 11 Nr. 3 BGB)

5407 Der Regelfall der Kindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher Ver-
wertung ergibt sich aus §564 b TI Nr.3 S.1 BGB. Der Vermieter hat ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses, wenn er durch
dessen Fortsetzung an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiicks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde. Die
Nachteile kbnnen in erster Linie in einem niedrigeren Verkaulserls liegen.

Der Kiindigungsgrund hat in der Praxis keineswegs die manchmal angenom-
mene herausragende Bedeutung neben dem Eigenbedarf.® Von seiten der
Mieter und Vermicter wie auch von den Gerichten wird libereinstimmend
angegeben, daf Kiindigungen wegen Hinderung wirtschaftlicher Verwertung
extrem selten seien. Vielleicht vermittelt die gelegentlich massive Ansammlung
einschiigiger Gerichtsentscheidungen in einer Fachzeitschrift oder auch die
Tatsache, daB sich das BVerfG mit dieser Vorschrift zu beschéftigen hatte
(BVerfGE 79, 283 = NIJW 1989, 972), einen unzuireffenden Eindruck von der
Bedeutung des Kiindigungsgrundes.

& Nicderberger, aaO., S. 2L ff.

Konzept fiir eine Reform 137

Auf Vermieterseite wird allerdings betont, dal} Bedarf nach einer solchen
Kiindigungsvorschrift bestehe, weil die Verkaufserlose fiir unvermietete Woh-
nungen bis zu 30 vH hoher seien als in vermietetem Zustand. Unzumutbar sei
aber die Handhabung der Vorschrift durch die Gerichte, weil véllig iberzogene
Anforderungen an die Wirksamkeit der Kiindigung gestellt wiirden und der
Vermieter gezwungen werde, seine gesamte Vermdgenssituation offenzulegen
oder bei beruflichen oder familidren Verkaufsmotiven sogar seine persdnlichen
Verhiltnisse darzulegen.

Dies sind keine Probleme, die der Tatbestand des Kiindigungsgrundes auf-
wirft. Es geht vielmehr un die Anforderungen an die Begriindung der Kiindi-
gungserklirung, auf die an anderer Stelle einzugehen ist (Zifter 5414). Das fiir
den Eigentiimer unbefriedigende Ergebnis, dafl ein Objekt in vermietetem
Zustand einen geringeren Verkaufserlts abwirft, ist hingegen in vielen Fillen
die Folge einer unzureichenden Mietrendite, so dafl das Kernproblem des
Bedarfs an einer Kiindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher Verwertung in
den Beschrinkungen des Mieterhdhungsverfahrens liegt {Ziffern 5501 {f}).

Der Tatbestand des § 564 b TI Nr. 3 5. 1 BGB ist deshalb nicht dnderungsbe-

diirftig, wenn die Renditefrage im Bereich des MieterhShungsverfahrens gelost
wird.
5408 Die Probleme werden dadurch verstiivkt, dafl die Moglichkeit, im Falle
einer anderweitigen Vermietung als Wohnraum eine hdhere Miete zu erzielen,
nach §564 b II Nr.3 5.2 BGDB ausgeschlossen ist. Nach 8.3 kann sich der
Vermieter auch nicht darauf berufen, daf} er die Mietrdume im Zusammenhang
mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter erfolgten Be-
griindung von Wohnungseigentum verdufern will. Damit ist in Umwandlungs-
filien die Hinderung der Verwertung durch Verduflerung als Kiindigungsgrund
ausgeschlossen.

Auch insoweit ist keine Gesetzeséinderung geboten, wenn die Renditefrage

itber das Mieterhdhungsverfahren geltst wird (Ziffern 5501 f).
5409 Eine weitere Beschriinkung in Umwandlungsfélien liegi darin, daf sich
der Erwerber der vermieteten Eigentumswohnung nach § 564 b 11 Nr. 3 5. 4in
den von der Landesregierung bestimmten Gebieten mit besonders gefdhrdeter
Wohnungsversorgung nicht vor Ablauf von fiinf Jahren seit der Verduflerung
an ihn darauf berufen kann, dafB er die Mietriume veriul3ern will. Neben die
finfjihrige Wartefrist fir die Kiindigung wegen Eigenbedarls tritt damit ecine
entsprechende Frist fiir die Geltendmachung der Hinderung wirtschaftlicher
Verwertung, In gleicher Weise kommen die Beschrinkungen des Gesetzes
liber eine Sozialklausel in Gebieten mit gelihrdeter Wohnungsversorgung
hinzu. Dies steht auf der einen Seite einem spekulativen Erwerb entgegen,
kann sich auf der anderen Seite aber als Falle fiir den Investor erweisen, der
sich aus unvorhergesehenen Griinden wieder von dieser Investition trennen
muld,

Aus den gleichen Griinden wie bei der Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist es
hier erforderlich, iiber die allgemeinen Grenzen hinausgehende Beschrinkun-
gen zu beseitigen und beide Kiindigungsgriinde tatbestandlich anzupassen.
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wihrend der Vermieter, der die Umwandlung vorgenommen hat, bei der
Erstveriuflerung nach § 564 b I Nr. 3 S. 3 BGB von der Geltendmachung der
Hinderung wirtschaftlicher Verwertung ausgeschlossen wird (Ziffer 5408),
mufte der Erwerber friiher nur bei einer Eigenbedarfskiindigung die dreijahri-
ge Wartelrist aus Nr. 2 8. 2 einhaiten, konnte sich aber bei einer Weiterverdu-
Berung uneingeschrinkt auf Nr. 3 berufen, Diese Liicke solite mit der Neurege-
lung des S.4 geschlossen werden, indem der Mieter umgewandelten Wohn-
raums gegen eine Kiindigung des verdufierungswilligen Erwerbers den gleichen
Schutz erhilt wie gegen eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs (Begr. z. Geset-
zentw., BT-Drucks. 11/6374, S.7). Dieser Schutz ist jedoch durch die Be-
schrinkung der finfjihrigen Wartefrist auf Gebiete mit besonderem Woh-
nungsbedarf keineswegs gleich geraten, weil die allgemeine dreijihrige Warte-
frist nicht gilt.

Vorschiag:
§564 b Abs. 2 Nr. 3 8. 4 wird durch folgenden Satz ersetzt:
WNummer 2 Satz 2 ist sinngemiif anzuwenden,

Durch diese Gesetzesiinderung tritt an die Stelle der [iinfjahrigen Wartefrist
eine dreijihrige Frist. Das bedeutet zwar fiir die Gebiete, in denen dic ausrei-
chende Versorgung mit Wohnraum nicht besonders gefihrdet ist, eine Ein-
schrinkung des Erwerbers gegenfiber dem bisherigen Rechtszustand. Dies ist
aber wegen der durch die Verweisung ebenfalls anwendbaren Ausnahme von
der Wartefrist bei Nachweis von Ersatzwohnraum vertretbar.

Tm iibrigen entfailen mit der an anderer Stelle vorgeschlagenen Aufhebung
des Gesetzes iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungs-
versorgung auch die fiir die Kiindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher
Verwertung bestehenden Beschrinkungen (Ziffer 5407).

Teilkiindigung von Nebenriumen (§564 b [T Nr. 4 BGR)

8410 Nach § 564 b II Nr. 4 BGB ist ein berechtigtes Interesse des Vermieters
an der Beendigung des Mietverhiltnisses gegeben, wenn er nicht zum Wohnen
bestimmte Nebenriume oder Teile eines Grundstiicks dazu verwenden will,
Wohnraum zum Zweeke der Vermietung zu schaifen oder den neu zu schaffen-
den und den vorhandenen Wohnraum mit Nebenrdumen und Grundstiicks-
teilen auszustatten, die Kiindigung auf diese Riume oder Grundstiicksteile
beschrinkt und sie dem Mieter vor dein 1. 6. 1995 mitteilt. Die Kiindigungsfrist
betriigt nach der Neufassung durch das Vierte Mietrechtsinderungsgesetz von
1993 unabhingig von der Dauer der Uberlassung und damit abweichend von
§ 565112 BGB generell knapp drei Monate. Der Mieter kann eine angemessene
Senkung des Mietzinses verlangen und, wenn sich der Beginn der Bauarbeiten
verzdigert, auch eine entsprechende Verldngerung des Mietverhéltnisses.

Der Zweck der Vorschrift besteht darin, in Anbetracht der starken Nachfra-
ge aul dem Wohnungsmarkt zusétzlichen Wohnraum aus dem Bestand verfiig-
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: bar zu machen. Dabei hat der Gesetzgeber vor allem an den Ausbau von

Dachgeschossen und Kelierrfiumen gedacht. Auf seiten der Mieter werden
gegen diese Zulassung der Teilkiindigung kaum Einwendungen erhoben.” Der
Gesetzeszweck wird mit Verstiindnis bejaht. Die Vermicterseite riigt hingegen
die mangelnde Praktikabilitit. Problematisch sei vor allem die Anwendbarkeit
der Sozialklausel des §556 a BGB, weil schon der Widerspruch eines von

¢ mehreren Mietern das gesamte Bauvorhaben blockieren kénne. Ferner wird
- auf das im Falle von Nutzungsiinderungen unklar werdende Tatbestandsmerk-

mal der Nebenrfiume hingewiesen. Die dargelegten Bedenken der Vermieter-
seife werden durch die Gerichte bestétigi.

Vorschlag:
1. In§564 b Abs. 2 Nr. 4 5. 1 BGB entfallen die Worte ,und sie dem Mieter vor

‘dem 1. Juni 1995 mitteilt”.
2, Als Satz 5 wird hinzugefiigi:

L8556 alist nicht anzuwenden.”

Die Teilkiindigung von Nebenrdumen hat sich allem Anschein nach in der

Praxis bewiihrt und sollte deshalb als Dauerregelung aufrechterhalten werden.

Mit einer grofziigigeren Regelung der Stellplatzitage durch die Gemeinden
kénnte ihr ein noch htherer Wirkungsgrad verliehen werden. Dies gilt auch fiir
einen Ausschlufl der Sozialklausel des § 556 a BGB. Etwaige Verzdgerungen
bei den Verhandiungen liber eine angemessene Senkung des Mietzinses sind
insoweit unerheblich. Die Probleme, die mit der Auslegung des Begriffs der
Nebenriiume bei Nutzungsénderungen verbunden sind, miissen in der prakti-

'schen Rechtsanwendung geldst werden. Nach dem Gesetzeswortiaut kommi es
auf ,nicht zum Wohnen bestimmte Nebenridume® an. Hierfiir ist der bei

Abschlufy des Vertrags vereinbarte Zweck maligebend. Spétere Nutzungsin-

derungen lassen Nebenrdume nur zu Wohnriumen werden, wenn die vertragli-

che Bestimmung einvernchmlich angepalit wird. Einseitige Nutzungsinderun-

‘gen durch den Mieter sind fiir die Frage der Teilkiindigung nicht ma#geblich.

‘Ausnahmetatbestiinde (§ 564 b IV, VII BGB)

‘5411 Eine wichtige Ausnahme vom Erfordernis des berechtigten Interesses

an der Beendigung des Mietverhiltnisses findet sich in § 564 b IV BGB fiir
Einliegerwohnraum. Hiernach kann das Mietverhéltnis in einem vom Vermie-

‘ter selbst bewohnten Wohngebiude mit nicht mehr als zwei Wohnungen (Nr. 1)

oder mit drei Wohnungen, wenn mindestens eine der Wohnungen durch Aus-
bau oder Erweiterung des Geb#udes nach dem 31.5. 1990 und vor dem 1. 6.
1995 fertiggestellt worden ist (Nr. 2), auch ohne Vorliegen eines berechtigten
Interesses vom Vermieter gekiindigt werden. Im Falle der befristeten Regelung
der Nr. 2ist dies jedoch nur zulissig, wenn er den Mieter bei Vertragsschiuf3 auf

diese Kindigungsmoglichkeit hingewiesen hat. In beiden Fillen verlangert sich

7 Niederberger, aaO., 8. 24 ff.
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die Kiindigungsfrist um drei Monate. Dies gilt entsprechend fiir Wohnraum
innerhalb der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, sofern das Mietver-
hiltnis nicht nach § 564 b VII BGB ganz vom Kiindigungsschutz ausgenommen
18t

Die Regelung bezweckt, dem Vermicter die Kiindigung wegen des engen
Znsammenlebens der Parteien zu erleichtern. Personliche, von einem Ver-
schulden oft unabhiingige Unwiigbarkeiten konnten das Verhiltnis zwischen
den Parteien leichter zerstéren als in einem grofieren Mietwohnhaus, Tn Anbe-
tracht der ausschlaggebenden Bedeutung eines harmonischen und stérungs-
freien Zusammenwohnens miisse eine Trennung auch ohne besonderen Grund
méglich sein (Verhandl. des Deutschen Bundestags, Sten. Ber., Bd.RY,
S. 83101f). Diese Zielsetzung wird allerdings dadurch beeintréichtigt, dafl der
Mieter trotz der ohne Begriindnng wirksamen Ktindigung aufgrund der Sozial-
klausel des §556 a BGB bet Vorliegen einer Hirte auf seiner Seite eine
Verlingerung des Mietverhiltnisses verlangen kann. Der Vermieter, der sich
auf die Moglichkeit einer Kiindigung ohne Begriindung verlassen hat, wird
hierdurch besonders betroffen, weil in die nach §556 a BGB erforderliche
Interessenabwiigung etwaige doch vorhandene Griinde, die im Kindigungs-
schreiben nicht angegeben sind, nicht eingehen kénnen und damit von vornher-
ein ausschlieBlich dem Mieterinteresse Gewicht zukommt. Auch im iibrigen
hilt die Sorge vor einem Eingreilen der Sozialklausel offenbar viele Eigentii-
mer davon ab, einen Mieter in das von thm selbst bewohnte Haus aufzuneh-
men. Sie lassen die Wohnung licber leer stehen. Dadurch wird das gesetzgebe-
rische Ziel der Kiindigungserleichterung des § 564 b IV BGB beeintriichtigt.

Vorschlag:

§564 b Abs. 4 BGB wird wie folgt gedndert.

1. Die Sdatze I und 2 werden wie folgt neu gefafit:
LEin Mietverhiéilinis itber eine Wohnung in einem vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohngebiéiude mit nicht mehr als drei Wohnungen kann der Vermie-
ter kiindigen, auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes I nicht vorliegen,
Die Kiindigungsfrist verlingert sich in diesem Fall um sechs Monare.”
2. Als Satz 5 wird hinzugefiigt:

., $ 536 a ist nicht anzuwenden. ™

In Anbetracht der Ausbaureserven, die in vielen Zweifamilienhfusern be-
stehen, sollte die erleichterte Kiindigungsmdoglichkeit allgemein und ohne zeit-
liche Begrenzung auf Dreifamilienhéuser ausgeweitet werden, wenn sie vom
Vermieter selbst bewohnt werden. Hierdurch erledigt sich auch die mit der
befristeten Repelung verbundene Hinweispilicht des Vermieters., Dies dient
der Rechtsvereinfachung und beseitigt eine etwaige Fehlerquelle. Um der
Vorschrift einen hoheren Wirkungsgrad zu verleihen, wird vorgeschlagen, die
Anwendbarkeit der Sozialklausel des §556 a BGB auszuschlieBen. Damit
erledigen sich die Probleme, die fiir den Vermieter im Rahmen des § 556 a BGB
entstehen, wenn er die Angabe seiner Kiindigungsgriinde vergessen hat, weil
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sie bei § 564 b TV BGB unerheblich sind. Auch dies vereinfacht die prakiische
Handhabung des Kiindigungsrechts. Als Ausgieich fiir den Schutz des Mieters
soll die Kilndigungsirist statt um drei in Zukunlt um sechs Monate verldngert
werden.

5412 In §564 b VII BGB werden bestimmte Mietverhiltnisse iiber Wohn-
raum vom Kilndigungsschutz ausgenommen. Sic sind durch eine Vermiietung
zum vortibergehenden Gebrguch im weitesten Sinne gekennzeichnet, Der
Zweck der einzelnen Ausnahmevorschriften ist unterschiedlich und triige in
Nr. [ und 2 den andersartigen Marktbedingungen Rechnung. Die 1982 als Nr. 3
eingefiigte Ausnahme von Wohnraum, der Teil cines Studenten- oder Jugend-
wohnheims ist, soll die Flnktuation der Belegung in soichen Heimen aus
Griinden der Gleichbehandiung erhithen. Die Bestimmung erfiillt eine wichti-
ge Funktion, um vor allem einer tiberlangen Inanspruchnahme des ohnehin viel
zu knappen studentischen Wohnraums zu begegnen. Diese Funktion wird
allerdings dadarch abgeschwiicht, dafl dieser Wohnraum unter die Sozialklau-
sel des § 556 a BGB fillt, weil er anders als die iibrigen Tatbestdnde des § 564 b
VII BGE ausdriicklich von der Ansnahmevorschrift des §556 a VIII BGB
ausgeklammert wird,

Die Ausnahme von Wohnrawm in Ferienhiusern und Ferienwohnungen in
Ferienhausgebicten ist 1990 als § 564 b VII Nr. 4 BGB aufgenommen worden,
ebenso als Ni.5 Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen
Rechts im Rahmen dey ihr durch Gesetz zugewiesenen Anfgaben angemietet
hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnnngsbedarf oder in Ausbildung
betindlichen Personen zu iiberlassen. Beide Ausnahmetatbestinde sind befri-
stet, weil ste nur fitr Wohnraum gelten, der dem Mieter vor dem 1.6, 1993
{iberlassen worden ist. In beiden Fillen mufl der Vermieter den Mieter bet
VertragsschluB} auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme
vom Kiindigungsschntz des § 564 b VII BGB hingewicsen haben, Zie] dieser
befristeten Regelungen ist es, Wohnraum zu mobilisieren, den dic Vermieter
dem allgemeinen Wohnungsmarkt vorenthalten, weil er anderweitig hohere
Gewinnmoglichkeiten bietet, baurechtliche Vorschriften entgegenstehen oder
weil die Sorge vor dem mietrechtlichen Bestandsschutz die Eigentiimer von
einer Vermietung abhilt.

Die Befristung der in § 564 b VIL Nr. 4 und 5 BGB geregelten Ausnahmen
vom Kiindigungsschutz beeintrichtigt vermutlich die Wirkung dieser Vor-
schriften. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, daB die Ausnahme der N1. 5
fiir die Vermietung von Wohnraum durch eine juristische Person des offentli-
chen Rechts an Personen mit dringendem Wohnungsbedarf oder an Personen,
die sich in Ausbildung befinden, ein Dauerproblem ldsen soll. Die Belristung
der Geltungsdauer wird diesem Zweck nicht gerecht.

Der Zweck, den der Gesetzgeber mit der Ausnahme der Nr. 5 verfolgt, 1453t
sich noch besser realisieren, wenn fiir alle anderen Vermieter unter bestimm-
ten, engen Voraussetzungen eine dhnliche Vorschrift geschaffen wird und so
der Umweg iiber eine Zwischenvermietung an eine juristische Person des
offentiichen Rechts erspart bleibt. Es ist davon auszugehen, dafi die besonde-
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ren Problemgruppen am Wohnungsmarkt nur mit dffentlicher Hilfe angemes-
sen versorgt werden kénnen. Hierzu ist dic 6ffentliche Hand aus eigener Kraft
und mit eigenen Wohnungsbestdnden aflein nicht in der Lage. Sie ist auf die
Untersttitzung durch Privateigentiimer angewiesen. Diese Unterstiitzung kann
sie durch Belegungsrechte einkaufen. Ein Eigentiimer wird um so eher bereit
sein, ein Belegungsrecht zu verkaufen und die daraus folgenden Bindungen
einzugehen, je geringer das Risiko ist, das mit der Vermietung verbunden ist.
Das Risiko ist aber gerade bei Personen aus den Problemgruppen hoch oder
wird jedenfalls so eingeschitzt, was indessen hiufig unberechtigt ist. Dies kann
sich allerdings erst nach der Aufnahme des Mieters zeigen. Es gilt deshalb, das
Risiko fiir den Privatvermieter, der die Wohnung aufgrund eines Belegungs-
rechts vermietet, dadurch zu vermindern, daf3 ein Mietverhiltnis auf Probe
zugelassen wird.

Vorschlag:

§564 b Abs. 7 BGB wird wie folgt gedndert:

1. In Nr. 4 entfallen die Worte ,,der vor dem 1. Juni 1995 dem Mieter iiberlassen
worden ist,“.

2. In Nr. 5 werden die Worte ,,denr Wohnrawm dem Miecter vor dem 1. Juni 1995
iiberlassen und ihn” durch die Worte ,,den Mieter” ersetzi.

3. Als Nr. 6 wird hinzugefiigt:
W0, tiber Wohnraum, der auf Grund eines Belegungsrechts vermietet und

"noch nicht linger als zwdlf Monate an den Mieter iiberlassen ist,

Mit der Authebung der Befristungen in § 564 b VII Nr. 4 und 5 BGB werden
die Ausnahmetatbestinde zur Dauerregelung und koénnen so eine bessere
Wirkung entfalten, zumal es sich jedenfalls bei Nr.5 um die Ldsung eines
Dauerproblems handelt. Mit der neuen Nr.6 wird in engen Grenzen ein
Mietverhiltnis auf Probe fiir die ersten zw6lf Monate nach Uberlassung des
Wohnraums an den Mieter zugelassen. Dies wird die Bereitschaft privater
Vermieter erhdhen, Belegungsrechte zu verkaufen und einen Mieter aus den
Problemgruppen aufzunehmen. Fiir alle Ausnahimetatbesténde des § 564 b VII
BGB ist es geboten, die Sozialklausel des §556 a BGB auszuschlieflen, weil
sonst der Zweck der Ausnahme nicht voll erreicht wird. Die Anderung der
Sozialklausel hinsichtlich der Ausnahmen nach Nr. 3 (Studenten- und Jugend-
wohuheim) und der neuen Nr. 6 (Mietverhiltnis auf Probe bei Belegungsrecht)
wird an anderer Stelle vorgeschlagen (Ziffer 5429).

Ktindigungserklidrung (§§ 564 a I, 564 b ITI BGB)

5413 Die Kiindigung eines Mietverhiitnisses iiber Wohnraum bedarf nach
§ 564 a 1 1 BGB der schriftlichen Form, soweit nicht die Ausnahme des Abs. 3
3.1 fiir Mietverhiltnisse der in § 564 b VII Nr.1 und 2 BGB genannten Art
eingreift. Das Erfordernis der Schriftform gilt in gleicher Weise fiir Mieter und
Vermieter. Die Form ist nach §126 I BGE gewahrt, wenn die Kiindigungser-
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klarung in einer Urkunde enthalten ist, die der Kiindigende eigenhiéindig durch
Namensunterschrift unterzeichnet hat. Hierdurch soll miindiichen Kiindigun-
gen vorgebeugt werden, die nur aus ciner augenbiicklichen Gefithlsreaktion
heraus erklirt werden.

Die Vorschrift fithrt in zweifacher Hinsicht zu Problemen. Eine formlose,
etwa nur mindlich erklidrte Kiindigung ist nichtig, auch wenn sie nicht einer
augenblicklichen Geflihisreaktion entsprungen, sondern ernsthaft berlegt
worden ist. Sie ist auch dann nichtig, wenn der Kiindigende den Formzwang
tiberhaupt nicht kennt. Dies ist die notwendige Folge der vom Gesctzgeber so
gewollten Regelung. Ein weiteres, schon eher fragwiirdiges Problem ergibt sich
daraus, daB viele Kiindigungserkldrungen von Vermietern mangels ausrei-
chender Begriindung nach §564 b IIl BGB unwirksam sind (Ziffer 5414).
Dieser Fehler stellt sich in der Regel erstin einem Réumungsrechtsstreit heraus
und hat die Klageabweisung zur Folge, wenn nicht in einer der Prozefhandiun-

: gen eine erneute Kiindigungserklirung gesehen werden kann. Dics setzt wie-

derum voraus, daf} die Schriftform eingehalten ist, was mit oder ohne anwaltli-
che Beratung keineswegs gewihrleistet ist. Insoweit wirkt sich der Formzwang
einseitig zu Lasten des Vermieters aus, weil nur er von der Begriindungspflicht
aus § 564 b [11 BGB betroffen ist. Insoweit sind gesetzliche Anderungen gebo-
ten {Zifier 5414).

5414 Die Begriindung einer Kiindigung durch den Vermieter ist im Gesetz in
unterschiedlicher Weise gevegelt. Darin spiegelt sich die Intensivierung des
Kindigungsschutzes wider.

Nach §564 a I 2 BGB sollen in dem Kindiguugsschreiben die Griinde der
Kiindigung angepeben werden. Der Zweck der Vorschrift liegt darin, dem
Mieter zum [rithestmdglichen Zeitpunkt Kiarheit iiber seine Rechtsstellung zu
verschaffen und ihn bei der Abschiitzung des ProzeBrisikos zu unterstiiizen,
withrend der Vermieter durch die Angabe der Kiindigungsgriinde zur genane-
ren Priifung veranlaft werden soll, um willklrliche Kiindigungen nach Még-
lichkeit auszuschlieBen. Es handelt sich allerdings nm eine Norm, die als
Sollvorschrift fiir den Fall eines Verstofies keine selbstiudige Rechtsfolge
vorsieht, Ein Verstof} wirkt sich nur dadurch aus, daB nach § 556 a I3 BGB bei
der Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters, die in eine nach
einem Widerspruch des Mieters vorzunehmende Interessenabwigung einge-
hen, nur die in dem Kiindigungsschreiben nach § 564 a T2 BGB angegebenen
Griinde beriicksichtigt werden, soweit nicht die Griinde nachtréiglich entstan-
den sind. Die Rechtsfolge eines Verstofles besteht also darin, dal der Mieter
mit seinem Fortsetzungsverlangen durchdringt.

Ganz andersist die Funktionsweise des § 564 b I BGB. Hiernach werden als
berechtigte Interessen des Vermieters uur die Griinde beriicksichtigt, die in
dem Kiindigungsschreiben angegeben sind, soweit sie uicht nachtriglich ent-
standen sind. Der Vermieter mul} also die Griinde angeben, weil hiervon die
Wirksamkeit der Erklirung abhéngt. Ein Verstol macht deshalb schon die
Kiindigung unwirksam.

Das Geseiz regeit allerdings nicht ausdriicklich, wie ausfiihrlich die Kiindi-
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gungsgriinde anzugeben sind. Entsprechend dem Gesetzeszweck wird ange-
nommen, dafB simtliche Griinde anzugeben sind, wobei sich der Vermieter
nicht darauf beschriinken darf, den Gesetzestext wiederzugeben. Der einzelne
Grund muf so genau bezeichnet werden, daf} er identifiziert und von anderen
Griinden unterschieden werden kann, so dafl der Mieter seine Rechtsverteidi-
gung darauf einstellen kann.

In der Praxis hat die Pflicht des Vermieters zur Begriindung einer Kiindigung
erhebliche Probleme zur Folge, weil die Rechtsprechung im einzelnen sehr
hohe Anforderungen an die tatséchlichen Angaben stelit, uin den gesetzlichen
Kiindigungstatbestand auszufillen. Zudem sind die Anforderungen der einzel-
nen Gerichte unterschiedlich. Hiervon werden weniger die professionellen,
sondern mehr die privaten Vermieter betroffen.

So ist bei einer Betragung von Vertretern der Vermieter erklirt worden, bei
vielen vom Vermieter selbst formulierten Kiindigungen entsprichen die Anga-
ben zum Grund nicht den von deu Gerichten gestellten Anforderungen an die
Darlegungspflicht.® Etwa ein Drittel bis zur Hiilfte der Kiindigungen, die von
den Vermietern selbst ausgesprochen wiirden, scheitere bereits an den forma-
len Voraussetzungen. Deshalb sei es etwa filr einen Vermicter heute fast
ausgeschlossen, eine Eigenbedarfskiindigung zu formulieren, ohne Gefahr zu
laufen, dafl er dabei Fehler begehe. Dies wiege um so schwerer, wenn es sich
erst im Riumungsproze} herausstelle mit der Folge, dall die Riumungsklage
abgewiesen werde und erneut unter Einhaltung einer neven Frist gekiindigt
werdernmiisse. In Anbetracht der Linge der Kiindigungsfristen nach § 565 IT
BGB kann dies zu einer Verzogerung von weit liber einem Jahr {flihren. Vielen
Vermietern faille es aber schwer, dem Mieter gegeniiber Angaben {iber ihre
héchstperséinlichen und familidren Umstéinde zu machen, um den Eigenbedarf
zu begriinden. Die Rechtsprechung verlangt hierfiir konkrete Ausfithrungen
iber die Griinde tiir die Inanspruchnahme der Wohnung und tiber die perstnli-
chen Verhiltnisse der betroffenen Personen. Ahnliche Anforderungen hin-
sichtlich der Darlegung der Vermégensverhiltnisse und Planungen werden bei
der Kiindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher Verwertung gestellt. Eine
derartige Begriindungspflicht stoft nicht selten an die Grenzen, die das allge-
meine Persénlichkeitsrecht einer Offenbarung solcher Umstéinde gegentiber
Dritten zieht.

Damit st festzustellen, dal} die Pilicht des Vermieters, die Griinde tiir die
Kiindigung in dem Kiindigungsschreiben anzugeben, neben der ohnehin beste-
henden Beschrankung auf berechtigte Interessen zu einer weiteren, erhebli-
chen Belastung fiithrt, weil die Anforderungen mangels eines gesetzlich fest
umnrissenen Tatbestandes unsicher sind und deshalb hiufig die Gefahr eines
Verstofles und damit der Unwirksamkeit der Kindigung besteht. Es kommt
hinzu, dafl wegen der in der Rechtsprechung entwickelten hohen Anforderun-
gen die Privatsphéire des Vermiceters gegeniiber dem Mieter weitgehend offen-
gelegt werden mull. Auf der anderen Seite ist zu beriicksichtigen, daB dex

8 Niederberger, aaO., S. 11, 161, 26f,
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Mieter nicht mit einer Kiindigungsbegriindung konfrontiert werden soli, mit
der er rechtlich nichts anfangen kann. Hier gilt es, einen vermitteinden Weg zu
finden.

Der fiir den Vermieier einfachste Weg bestiinde darin, den in der politischen
Diskussion gemachten Vorschlag aufzugreifen und § 564 b II1 BGB ebenso wie
§556 a 13 BGB zu streichen, wonach grundséfzlich nur die in dem Kiindigungs-
schreiben angegebenen Griinde beriicksichtigt werden. Es bliebe dann bei der
Solivorschrift des § 564 a [ 2 BGB, die jedoch ohne jegliche Sanktion ausgestat-
tet wire. Dies kime der Rechtslage bei der fristlosen Kiindigung gleich, die
nach herrschender Meinung auch ohne Begriindung wirksam ist. Dort hat aber
in der Regel der Kiindignngsgegner den Grund gesetzt und weill ohnehin
Bescheid. Fiir die ordentliche Kiindigung ist dies mnit Riicksicht auf das Infor-

. mationsbediirfnis des hautig nichtsahnenden Mieters keine I.osung,

Eine andere Mdéglichkeit kénnte darin gesehen werdea, zwar auf den Be-
griindungszwang zu verzichten, aher nach dem Vorbild des §556 a V 2 BGB,
daB der Vermieter auf Verlangen des Mieters {iber die Griinde der Kiindigung
Auskunft geben soll. Dies wiirde insoweit cine gewisse Paritit zwischen beiden
Parteien bei der Begriindung einer Kindigung oder eines Widerspruchs her-
stellen, entspriiche aber nicht der Interessenlage, da sich der Mieter gegeniiber
einer Kiindigung in der Rolle des Verteidigers befindet.

Den Interessen beider Parteien wird am ehesten eine Losung gerecht, die
sich an die Regelung der Begriindung eines Mieterhdhungsverlangens nach §2
11 [ und III 2 MHRG anlehnt. Die Begriindung sollte Wirksamkeitserfordernis
der Kiindigung bleiben, ohne daB hieran aber hohe Anforderungen zu stellen
wiiren, Eine einfache Darlegung des Sachverhalts in einem Umfang, der es dem
Mieter ermdglicht, die Berechtigung des Kiindigungsinteresses nachzuvollzie-
hen, ohne jedoch das AusmaB einer gleichsam gerichtlichen Uberpriifung
anzunehmen, miilte geniigen. Der bloBe Hinweis auf den Gesetzeswortlaut

: wiire allerdings wie bisher unzurcichend. Kommt es zu einem Raumungsrechts-

streit, wire dem Vermieter zu gestatten, die Begriindung auch mit soichen
Griinden zu vertiefen, die im Kiindigungsschreiben nicht enthalten sind, immer
vorausgesetzt, die Begriindung fehite nicht v6llig oder wiire nicht otfensichtlich
unzureichend. In einem solchen Fall miiBite eine wirksame Kiindigung nachge-
holt werden. Erst damit wiirde die Kiindigungsfrist beginnen. In den anderen
Fillen hiitte die Nachholung einer veriiefenden Begriindung keinen Einfluf
auf den Fristablauf.

Dieses Anliegen in eine klare Gesetzesformulierung zu bringen, die cine
Ausweitung der Anforderungen durch die Gerichte verhindeurn miifite, ist wohl
unméeglich. Es bleibt nur die Moglichkeit, den Gesetzeszweck in der Begriin-
dung klarzustellen und damit als Auslegungskriterium vorzugeben.

Vorschlag:

§564 b Abs. 3 BGB wird wie folgt neu gefafit:

, Die berechtigten Interessen des Vermieters sind in dem Kiindigungsschreiben
anzugeben.
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Der Zweck dieser Bestimmung, die formalen Anforderungen an eine Kiindi-
gungserkldrung zu senken und damit die Gefahr der Unwirksamkeit fiiy den
Vermieter zu vermindern, kann fiir die Auslegung auch dacdurch unterstrichen
werden, dal3 §556 a I 3 BGB aufgehoben wird, so dal nicht nur die in dem
Kiindigungsschreiben angegebenen Griinde in die Interessenabwiigung einflie-
Ben. Dies wird an anderer Stelle vorgeschlagen (Zitfer 5428). Mit dem Fortfall
dieser Bestimmung wird zugleich der dann sanktionsiose §564 a I 2 BGB
gegenstandslos.

Vorschlag:
§ 564 a Abs. 1 Saiz 2 BGB wird aufgehoben.

Die Aufliebung dieser Solivorschrift beseitigt den Widerspruch zn der MuB-
vorschrift des § 564 b ITI BGB.

Kiindigungsfristen (§ 565 I BGB)

5415 Ein unbefristetes Mietverhiltnis kann nach §564 II BGB von jedem
Vertragsteil nach den Vorschriften des § 565 BGB gekiindigt werden. Fiir die
ordentliche Kiindigung eines Mietverhéiltnisses iiber Wohnraum ist § 565 II und
{I1 BGB maBgebend. Die regelmifige Kindigungsirist betrégt nach Abs. 2581
knapp ein Vierteljahr. Satz 2 bestimmt, daf3 sich die Kiindigungsfrist nach fiinf,
acht und zehn Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um jeweils drei
Monate verldngert, maximal also knapp ein Jahr betragen kann.

Die gesetzliche Regelung der Kiindigungsiristen hat sich weitgehend be-
withrt. Problematisch ist nur, dafl die zum Schutz des Mieters gedachte Verldn-
gerung der Frist bis zu fast einem Jahr zu seinem Nachteil ausschiagen kann,
weil diese Bestimmung mangels einer zugunsten des Mieters abweichenden
vertraglichen Vereinbarung fiir beide Teile in gleicher Weise gilt. Auch der
Mieter, der an einem kurzfristigen Wohnungswechsel interessiert ist, kann
deshalb vom Vermieter grundsiitzlich an der jeweils maBgebenden Kiindi-
gungsfrist festgehalten werden.

Das Interesse des Vermieters an einer vollen Ausnutzung der verliingerten
Kiindigungsfrist ist indessen geringer zu bewerten, wenn er selbst gekiindigt
hat, Um den Mieter in einem solchen Fall nicht unndtig lange an einem
Wohnungswechsel zu hindern, wenn sich dazu eine giinstige Gelegenheit bie-
tet, sollte ihm ein vorzeitiges Kiindigungsrecht unter Einhaltung der normalen
gesetzlichen Frist von knapp drei Monaten eingeriiumt werden,

Vorschlag:

In § 565 Abs. 2 BGB wird als newer Satz 3 eingefiigt:

. Kiindigt der Vermieter nach Mafigabe des Satzes 2, so kann der Micier vorzeitig
untter Einhaltung der Frist des Satzes I ktindigen. ™

Diese Anderung erleichtert dem von einer langfristigen Kiindigung betroffe-
nen Mieter den Abschluf} eines neuen Mietvertrags.
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2. Beendigung des befristeten Mietverhéilinisses durch Zeitablauf
Bestandsschutz (§ 564 c I BGB)

5416 Wihrend ein Mietverhilinis itber Wohnraum, das die Parteien auf
unbestimmte Zeit eingehen, dem Kiindigungsschutz des § 564 b BGB unter-
liegt, ergibt sich aus §564 ¢ 1 BGB ein Bestandsschutz fiir das befristete
Mietverhidltnis. Wenn ein Mietverhilenis tiber Wohnraum auf bestimmte Zeit
eingegangen ist, kann der Mieter spitestens zwei Monate vor der Beendigung
des Mietverhéltnisses durch schriftliche Evklirung gegeniiber dem Vermieter
die Fortsetzung des Mietverhiltnisses anf unbestimmte Zeit verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung hat. Hierfiir

“gilt § 564 b BGB entsprechend. Dies soll verhindern, daf durch die Befristung
der Kiindigungsschutz des § 564 b BGB umgangen wird.

Die Regelung stéft hei den Vermietern auf Unverstindnis und Ablehnung.®
Die meisten Vermieter, die Zeitmietvertriige abschliefien, gehen davon aus,

> dafl das Mietverhiéltnis mit Ablauf der vereinbarten Zeit ende. Dies sei Sinn

und Zweck eines Zeitmietvertrags. Deshalb sei es nur schwer einzusehen, dalBl
der Mieter seine eingegangene Verpflichtung, die Wohnung mit Ablauf der

" Mietzeit zu riiumen, durch ein einfaches Schreiben beseitigen kénne,

Nach Einschétzung der Mietervertreter ist die Regelung auch den meisten
Mietern nicht bekannt.*” Es hiingt deshalb iiberwiegend nur von kundiger
Rechtsberatung ab, ob der Mieter ein Fortsetzungsverlangen rechtzeitig zwei

‘Monate vor Ablaut des Mietverhiltnisses geltend macht, Da es sich um eine

AusschiuBfrist handelt, verliert der Mieter bei Siumnis seine Rechte, zumal

“der Vermieter gesetzlich nicht verpflichtet ist, ihn auf diese Frist hinzuweisen.
' So bleibt dem Mieter allenfalls die Moglichkeit, bei Vorliegen einer Hirte die

Fortsetzung des Mietverhiltnisses nach der Sozialklausel des § 556 b BGB zu
erlangen. Er kann dies wegen der identischen Zweimonatsirist vor Beendi-

. gung des Mietverhiltnisses nach § 556 a VI 2 BGB noch bis zum ersten Termin

eines Riumungsrechtsstreits nachholen, wenn der Vermieter den in §564 a Il

- BGB bezeichneten Hinweis auf die Widerspruchsmdéglichkeit nach den §§ 556
“a, 556 b BGB nicht rechtzeitig vor Ablauf dieser Frist erteilt hat.

Die Folgen sind fiir den Miefer unbefriedigend. Sie kdnnen beseitipgt werden,

-indem in das Gesetz eine den §§564 a II, 556 a VI 2 BGB entsprechende

Hinweispflicht des Vermieters aufgenommen wird und ein Versto3 die Frist

“verldngert. Der Hinweis auf die Moglichkeit eines Fortsetzungsverlangens

miifite ,rechtzeitig® vor Ablauf der Ausschiuffrist erteilt werden, wie es dhn-

“lich in den genannten Bestimmungen heilt. Rechtzeitig in diesem Sinne ist der

Hinweis nur, wenn er dem Mieter angemessene Zeit vor Ablauf der Wider-
spruchsiTist zugeht, so dafl thm noch geniigend Zeit zur Einholung von Rechts-
rat, Uberlegung, Abfassung des Widerspruchs und dessen Ubermittiung ver-
bleibt, Im Rahmen einer in den § 564 ¢ I BGB aufzunehmenden Hinweispflicht

¢ Niederberger, aaQ., 1994, S, 04T
¢ Niederberger, aa()., S. 42.




148 Mietrecht

kénnte auf die Kiindigungspfiicht abgestelit werden, die mafBgeblich wire,
wenn es sich um ein unbefrisietes Mietverhiltnis handeln wiirde, Dies wire
jedoch sachfremd, da der Mieter den vertraglich vereinbarten Zeitpunkt fiir
das Ende seines befristeten Mietverhiltnisses kennt und nur rechizeitig vor
dem Ablauf der AusschluBfrist gewarnt werden muf3. Hierfiir reicht es, aul die
zur Sozialklausel entwickelten Grundsétze zurlickzugreifen.

Vorschlag:

§564 ¢ Abs. 1 BGB wird um folgenden Satz 3 ergdanzt:

\Hat der Vermieter den Mieter nicht rechizeitig vor Ablauf der in Safz I bezeich-
nefen Frist auf die Moglichkeit eines Fortselzungsverlangens hingewiesen, so
kann der Mieter die Fortsetzung noch im ersten Termin des Raumungsrechis-
strefts verlangen.”

Hierdurch wird die auf Rechtsunkenntnis beruhende Benachteiligung des
Mieters behoben, ohne den Vermieter besonders zu belasten. Die Regelung
entspricht der Losung des dhulichen Problems bei der Sozialklansel, so daB die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses {iber seine Beendignng hinaus verlangt wer-
den kann, notfalls noch im Réumungsrechtsstreit.

Ausnahmetatbestinde (§ 564 ¢ 11 BGB)

5417 -.Durch das Gesetz zur Erhdhung des Angebots an Mietwohnungen von
1982 sind die Ausnahmetatbestiinde des § 564 ¢ IT BGB geschatfen und durch
das Vierte Mietrechtsiinderungsgesetz von 1993 erweitert worden. Die Rege-
lung bezweckt, Wohnungsreserven zu mobilisieren, die Vermieter wegen einer
in absehbaver Zeit beabsichtigten Eigennntznng oder wegen geplanter Bau-
maBnahmen aus Furcht vor dem Kiindigungsschutz leer stehen lassen. Hinzn
gekommen ist das Ziel, die Vertiigbarkeit von Werkswohnungen zu erhhen
und die Koppelung von Arbeits- und Mietvertriigen hinsichtlich ihrer Daner zn
ermoglichen. Dies soll dadnrch erreicht werden, daff der Mieter unter be-
stimmten Voraussetznngen keine Fortsetzung des Mietverhéltnisses nach § 564
¢ I oder nach der Sozialklausel des § 556 b BGB verlangen kann. Gemeinsame
Voraussetzung ist, dafl das Mietverhiltnis fiir nicht mehr als fiinf Yahre einge-
gangen worden ist.

Der qualifizierte Zeitmietvertrag hat sich in der Praxis noch nicht durchge-
setzt. Er kommt nach libereinstimmender Bekundnng von Richtern und Vex-
tretern der Mieter- und der Vermieterseite nur selten vor, weil dic Regelung
kaum bekannt sei.!! Von Mieterberatern wurde allerdings die Vermutnng
geduBert, daB Mieter, die bereits bei Beginn des Mietverhéltnisses auf kiinfti-
pen Eigenbedarf des Vermieters hingewiesen wiirden, diesen Eigenbedarf
weniger in Frape stellen wiirden als bei unbefristeten Mietverhiltnissen, bei
denen die Eigenbedarfskiindigung fiir den Mieter tiberraschend komme. Auf
Vermieterseite wurde hinsichtlich der mangelnden Bereitschaft zum AbschluB

It Niederberger, aa0., S, 431f,
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solcher Zeltmietvertriige darauf hingewiesen, daf den Vermistern schlicht das
Vertrauen fehle, daf es hier nicht auch wieder Ausnahmen von der Ausnahme
und formelle Hindernisse gebe, die eine fristgemifie Riumung verhindern
wiirden. So wiirde bei beabsichtigter Eigennutzung ebenso wie bei geplanten
Baumafnahmen lieber ein Leerstand in Kauf penommen.

Diese Ergebnisse zeigen, dal} sich die Erwartung, durch eine Lockerung des
Bestandsschutzes bei Zeitmietvertrigen dem Wohnungsmange! durch Mobiii-
sicrung zurlickgehaltener Reserven abzuhelfen, bisher nicht erfillt hat. Gleich-
wohl ist der Ansatz des Gesetzgebers im Kern richtig. Er knnte allerdings in
verschiedener Richtung weiter ausgebaut werden, vin der Vorschrift gréBere
Wirkung zu verleihen.

5418 Die sich auf Werkswohnungen beziehende Ausnahme nach §564 ¢ 11 1
Nr.2 ¢} BGB beschriinkt sich darauf, dafl die Réume mit Riicksicht auf das
Bestehen eines Dienstverhiltnisses vermietet worden sind und an einen ande-
ren zur Dienstleistung Verpflichteten vermietet werden sollen. Schon bei Ab-

- schluB des Zettmietvertrags mnf es sich nm eine Werkswohnung handeln. Der

Mieter mnf also eine zur Dienstleistung gegeniiber dem Vermieter oder bei
werksiremden Wohnungen gegeniiber einem Dritten verpllichtete Person sein.

- Diese Beschrinkung verhindert, dafl etwaige Wohnungsreserven, die nicht

alsbald an einen Bediensteten vermietet werden kénnen, voritbergehend ande-

- ren Mietern iiberlassen werden, nm sie dann bei dem zukiinftig erwarteten
. Betriebsbedarf zur Verflgung zu haben. Insoweit ist der Betriebsbedarf von
* Unternehmen dem Eigenbedarf von Privatpersonen vergleichbar.

Vorschlag:
§564 ¢ Abs. 2 Sarz 1 Nr. 2 ¢) BGE erhilt folgende Fassung:
wdie Riume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten vermicten will oder”.

Hierdurch wird es moglich, auch potenticlle Werkswohnungen ohne Be-
standsschutz befristet an Dritte zu vermieten, wenn zunichst noch kein Be-
triebsbedarf besteht.

5419 Das gleiche Problem kann sich im Zusammenhang mit § 564 b VII Nr. 5
BGDB stellen, wenn eine juristische Person des dffentlichen Rechts im Rahmen
der ihr durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben Wohnraum angemietet hat, um
thn Personen mit dringendem Wohnnngsbedarf oder in Ausbildung befindii-

i chen Personen zu itberlassen. Ist kein Mietinteressent aus diesem Personen-

kreis vorhanden, mnB die Wohnung leer stehen bleiben, um sie bei Anftreten

- des spezifischen Bedarfs verfiigbar zu haben.

- Vorschlag:
©In §5064 ¢ Abs. 2 Satz I BGB wird als neue Nr. 2 d) eingefiigt:
w2 d) als eine juristische Person des dffentlichen Rechts Réuwme, die sie im

Rahmen der ihr durch Geselz zugewiesenen Aufgaben angemietet hat, an
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf oder in Ausbildung befindli-
che Personen vermiefen will und*®.
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Diese Regelung erméglicht es, Wohnungen, die zu dem gesetzlich bestimm-

ten Zweck angemietet sind, ohne Bestandsschutz befristet an Dritte zu vermie-
ten, wenn hinsichtlich des vorgesehenen Personenkreises zeitweise kein Bedarf
besteht.
5420 Ein Grund fiir die bisher fehlende Durchschlagskraft des § 564 ¢ II BGB
liegt in dem Manget an Vertrauen der Vermieter, die Wohnung am Ende der
Vertragszeit zuriickzubekommen, sei es auch nur deshalb, weil sich ihre Ab-
sicht zu anderweitiger Verwendung bis dahin nicht verwirklichen ldft. Die
Verliingerungsmdaglichkeit bei Verzdgerungen um eine entsprechende Zeit
nach §564 ¢ II 2 BGB st6Bt wegen der erforderlichen Konkretisierung an
Grenzen, insbesondere wenn die Hochstvertragsdauer von fiinf Jahren ausge-
schopft worden ist, Der Vermieter muf} in solchen Fillen befiirchten, dall der
Mieter nach § 564 ¢ I BGB die Fortsetzung des Mietverhiitnisses auf nnbe-
stimmte Zeit verlangt.

Diese Unsicherheit kann fiir den Vermieter durch eine Ubergangsregelung
zwischen dem [finften oder anch fritheren Jahr der vertraglichen Mietzeit und
dem zehnten Jahr einer etwaigen Fortsetzung behoben werden, Wenn der
Mieter die Fortsetzung anf unbestimmte Zeit verlangt, weil der Vermieter
seine besondere Verwendungsabsicht withrend der vertraglichen Mietzeit noch
nicht verwirklichen konnie, so kann der Vermieter das auf unbestimmte Zeit
fortpesetzte Mietverhiiltnis bis znm Ablauf des zehnten Jahres ordentlich kiin-
digen, ohne daB dem Mieter ein Recht zum Widersprnch nach §556 a BGB
zustehf. Voraussetzung ist, daB der Vermieter dem Mieter eine gewisse Zeit
vor der Kiindigung, etwa zwei Jahre, ankiindigt, dafl er das Mietverhiiltnis
wegen der fortbestehenden Verwendungsabsicht beenden wolle. In diesem
Fall solite wegen des lingeren Zeitablaufs ein Wechsel von der bei Vertrags-
schinf schriftlich mitgeteilten Verwendungsabsicht zu einem anderen nach
§ 564 ¢ [1 BGB méglichen Grund zugelassen werden, so etwa von Eigenbedarf,
der nicht mehr besteht, zn umfassender Modernisierung, die sich inzwischen als
notwendig herausgestellt hat,

Vorschlag:

In § 564 ¢ BGB wird als newer Absatz 3 eingefiigt:

WLt sich die vom Vermicter benbsichtigte Verwendung bei Beendigung der
Vertragszeit noch nicht verwirklichen und wird das Mietverhdlnis auf Grund des
Absaizes 1 auf unbestimmite Zeit fortgesetzt, so kann der Vermicter bis zum
Ablauf von zehn Jahren nach Vertragsschluf kindigen, ohne daf} dev Mieter
eine Fortsetzung nach § 556 a verlangen kann, wenn er dem Mieter zwei Jahre
vor der Kiindigung einen der in Absatz 2 genannten Griinde mirtgeteilt hat.”

Diese Gesetzeséindernng kann dazu beitragen, die bei qualifizierten Zeit-
mietvertriigen bisher auf seiten der Vermieter bestehende Unsicherheit abzu-
bauen und so dem Ziel niher zu kommen, weitere Wohnungsreserven zu
mobilisieren.
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3. Beendigung des befristeten oder des unbefristeten Mietverhdltnisses durch
aitfferordentliche Kiindigung

Das Gesetz lii3t es zu, dal sich die Parteien bei Vorliegen bestimmter Voraus-
sefzungen vorzeitig von einem Mictverhiiltnis [3sen. Dies ist nach den einzel-
nen Vorschriften entweder unter Einhaltung einer in § 565 V BGB bestimmten
gesetzlichen Frist oder fristlos moglich. Hier ist nur auf die auBerordentliche
befristete Kiindigung einzugehen.

Kiindigungsgrund

5421 Nach § 570 BGB steht Militdrpersonen, Beamten, Geistlichen und Leh-
rern an Sffentlichen Unterrichtsanstalten im Falle der Versetznng nach einem
anderen Orte das Recht zu, das Mietverhiiltnis in Ansehung der Rinme,
welche sie fiir sich oder die Familie an dem bisherigen Garnisons- oder Wohn-
orte gemietet haben, unter Einhaltnng der gesetzlichen Frist, also der normalen
Frist von knapp drei Monaten zu kiindigen, Solche Personen kénnen ohne
Risiko ein langfristiges Mietverhiiltnis abschlieBen und sich im Falle einer
Versetzung, anch wenn sie diese selbst betrieben hahen, vorzeitig zu Lasten des
Vermieters davon l&sen.

Die Vorschrift dient keineswegs dem Schutz der Mieter, wie es anf den ersten
Blick scheint. Sie soll vielmehr im Interesse des Staates die freie Versetzbarkeit
der Beamten férdern, nnbehindert durch méglicherweise lange Kiindigungsfri-
sten. Hierdurch werden die vom Staat zu tragenden Umzugskosten in Grenzen
gehalten, Obwohl die Vereinbarkeit des § 570 BGB mit dem Gleichheitssatz
des Art. 3 GG zweifelhaft ist, lehnt die herrschende Meinnng eine entsprechen-
de Anwendnng auf alle Arbeitnehmer ab.

Vorschlag:
§570 wird aufgehoben.

Die Vorschrift ist nicht mehr zeitgemiB. Sie begiinstigt einseitig den Staat als
Dicnstherrn und einen Teil seiner Bediensteten zn Lasten des Vermieters,
wihrend andere Arbeitnehmer ansgeschlossen sind.

Kiindigungsinteresse

5422 Ein anderes Problem ergibt sich daraus, daB die herrschende Meinung
bei einem Recht des Vermieters zur auflerordentlichen befristeten Kiindigung
tiber den jeweiligen gesetzlichen Tatbestand hinaus verlangt, da dem Vermie-
ter ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 564 b BGB zur Seite steht. Dies
wird etwa relevant beim Kiindigungsrecht des Vermieters aus § 569 BGB im
Falle des Todes des Mieters oder beim Sonderkiindigungsrecht des Erstehers
eines Grundstiicks in der Zwangsversteigerung nach § 57 a des Gesetzes iiber
die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG). Hierdurch werden
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die gesetzlichen Kindigungstatbestidnde entgegen dem urspriinglichen Kon-
zept eingeengt.

Die Uberlagerung der Sonderkiindigungsrechte durch die Schutzvorschrif-
ten des sozialen Mietrechts, die mit der liickenlosen Gewihrleistung des Mie-
terschutzes gerechtfertigt wird und in Anbetracht der unklaren Gesetzeslage
vertretbar ist, fithrt nicht in alien Fiillen zu sachgerechten Ergebnissen. So ist es
fragwiirdig, auf seiten des Vermieters ein berechtigtes Interesse zu verlangen,
wenn er nach §569 1 BGB dem Erben gegeniiber kilndigen will, dem die
Wohnung, in der er bisher nicht gelebt hat, im Wege der Gesamtrechtsnachfol-
ge zugefallen ist. Hier besteht kein schutzwilrdiges Interesse des Erben an der
Wohnung. Anders ist dies in den sonstigen Féllen der auflerordentlichen befri-
steten Kiindigung, die sich gegen den Nutzer der Wohnung richtet, Hier ist nur
bei der Kiindigung des mehr als dreifliig Jahre andanernden Mietverhéltnisses
nach dem in Ziffer 5401 unterbreiteten Gesetzgebungsvorschlag ein ohne
weiteres vorrangiges Erlangungsinteresse des Vermieters anzuerkennen.

Vorschlag 1:
In § 569 Abs. I BGB wird als Satz 3 hinzugefiigt:
L Die $§8556 a, 564 b gelten nicht.”

Diese Bestimmung schlieBt den Bestandsschutz des sozialen Mietrechts fiir

den Erben aus, der mangels einer Beziehung zu der Wohnung des Erblassers
kein sehiitzenswertes Bestandsinteresse hat. Das Eintrittsrecht des Ehegatten
und der Fami}iemngehﬁrigen aus §3569 a BGB bleibt nach §569 IT BGB
unberiihrt, auch wenn sie zugleich Erben sind.
5423 Hierbei ergibt sich allerdings ein Folgeproblem, wenn der Klels der
eintrittsberechtigten Personen entsprechend dem Vorschlag unter Ziffer 5431
auf den Ehegatten und Verwandte in auf- und absteigender Linie sowie Ge-
schwister des Mieters beschriinkt wird. Gehort der Erbe nicht zu diesem
Personenkreis, hat er aber in dem Wohnraum mit dem verstorbenen Mieter
einen gemeinsamen Hausstand gefithrt, so ist ein schiitzenswertes Bestandsin-
teresse nicht ohne weiteres von der HMand zu weisen. Auch wenn der Schuiz
nicht so weit gehen soll, ihm ein Eintrittsrecht znzubilligen, kann die Beendi-
gung des Mietverhiltnisses in diesem Fall doch von einem berechtigten Tnteres-
se des Vermieters abhiingig gemacht werden. Der vorhergehende Vorschlag ist
deshalb zu modifizieren.

Vorschlag 2:

In §3569 Abs. I BGB wird als Satz 3 hinzugefiigt.

. Die 88556 a, 564 b gelten nichi, es sei denn, der Mieter hat in dem Wohnraum
mit dem Erben den gemeinsamen Hausstand gefithr, ©

Die gegeniiber dem Vorschlag 1 modifizierte Regelung beriicksichtigt ein
etwaiges Bestandsinteresse des Erben.
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4. Forisetzung des Mietverhdlinisses aufgrund der Soziallklausel
Fortsetzung des gekiindigten unbefristeten Mietverhilinisses (§3556 a BGB)

5424 Der Mieter kann der Kiindigung eines Mietverhiltnisses iber Wohn-
raum nach § 556 a I BGB widersprechen und vom Vermieter die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die vertragsmiillige Beendigung fiir den
Mieter oder seine Familie eine Hirte bedeuten wiirde, die anch unter Wiirdi-
gung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Eine
Hirte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kann. Bei der Wiirdigung der berechtig-
ten Interessen des Vermieters werden nur die in dem Kiindigungsschreiben
angegebenen Griinde beriicksichtigt, soweit nicht die Griinde nachtriglich
entstanden sind.

Ist der Widerspruch nach der Abwiagung der beiderseitigen Interessen be-

griindet, so hat der Mieter nach § 556 a Tl BGB einen Anspruch darauf, daB das
Mietverhilnis so lange fortgesetzt wird, wie dies unter Berficksichtigung aller
Umstinde angemessen ist. Das Gesetz geht davon aus, daf3 sich die Parteien im
Regelfall iiber eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses einigen. Kommt keine
Einigung zustande, so ergeht nach § 556 a IIT BGB ein Urteil.
5425 Die praktische Bedeutung der durch das Gesetz tiber den Abbau der
Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein soziales Miet- und Wohnrecht von
1960 eingefiigten Sozialklausel hat gegeniiber den ersten Jahren ihrer Geltung
wesentlich zugenommen. Sie ist nach Meinung der Mieter als Korrektiv zur
einseitigen Kiindigungsméglichkeit der Vermieter unverzichtbar.1? Der wich-
tigste Hartegrund sei die fehlende Ersatzwohnung. Auf eine angebotenc be-
zahlbare Mietwohnung kiime hiiufig eine Vielzaht von Mietinteressenten, So-
zial schwiichere Finkommensschichten und Problemgruppen hitten deshalb
auf dem freien Wohnungsmarkt kaum eine Chance, eine Ersatzwohnung zu
finden. Bei der Mieterberatung werde in jedem Fall empfohlen, gegen eine
Kindigung Widerspruch einzulegen, da der Mieter nie wissen konne, ob ihm
bei Abfauf der Kiindigungsfrist eine geeignete Ersatzwohnung zur Verfiigung
stehe,

Demgegeniiber wird von Vertretern der Vermieter bemiingelt, daB sich die
Ber.ithungen der Mieter oft darauf beschriinken wiirden, Zeitungsinserate zu
sammeln oder sich bei den kommunalen Wohnungsfimtern zu melden, um
nachweisen zu kénnen, daf sic sich erfolglos um eine Ersatzwohnung bemiiht
hitten. '3 In der Praxis ist festzustellen, daf die Gerichte zum Teil dazu fiberge-
hen, auf einen Nachweis der Bemiihungen des Mieters um Ersatzwohnraum zu
verzichten, weil dies in Anbetracht der Lage auf dem Wohnungsmarkt einer
GroBstadt ohnehin aussichtslos sei, oder dafi sie statt der regelmilig gebotenen
befristeten Fortsetzung des Mietverhiiltnisses auf eine unbefristete Fortsetzung
entscheiden, weil die Lage auf dem Wohnungsmarkt keine Besserung der

17 Niederberger, aa0., S. 36.
13 Niederberger, aa0., §.37.
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fehlenden Chance einer Ersatzwohnraumbeschaffung erwarten lasse (LG Diis-
seldorf WuM 1992, 371).

5426 Der Gesetzgeber hat die Sozialklausel des § 556 a BGB zeitlich vor der

Beschrankung des Kiindigungsrechis durch § 564 b BGB geschaffen. Er hat die
Normbereiche nicht systematisch aufeinander abgestimmt, weil die Interessen
des Vermieters in beiden Fillen zu beriicksichtigen sind, die Interessen des
Mieters hingegen — jedenfalls nach dem Gesetz — nur im Rahmen des §356 a
BGB. Die Sozialklausel fithrt deshalb zwangsldufig zu Einzelfallentscheidun-
gen, die iiber eine oberflichliche Fallgruppenbildung hinaus kaum feste Mafsti-
be fiir eine Beurteilung abgeben. Die damit verbundene Rechtsunsicherheit fiir
die betroffenen Parteten ist unvermeidlich.

Dieser Nachteil wird auf der anderen Seite bei weitem aufgewogen durch die

Moglichkeit, im Rahmen der Sozialklausel auf die individuelle Schutzbediirftig-
keit des Mieters abzustellen, wobei auch die bessere finanzielle Lage bei der
Frage der Beschaffung von Ersatzwohnraum ins Gewicht fallen kann. Die
Sozialklausel ist auch nicht dnrch ldngere gerichtliche R#umungsfristen zu
ersetzen, wie es in der Praxis vorgeschlagen wird.! Dies wiirde die Parteien
zwingen, sich vor Gericht auseinanderzusetzen, wihrend die Sozialklausel fiir
den Regelfall von einer giitlichen Einigung ausgeht. Ungeachtet solcher Zu-
kunftsperspektiven ist die Regelung jetzt schon fiir beide Vertragsseiten verbes-
serungsfihig.
5427 ImlInteresse desMietersliegtes, den Personenkreis, fiir den Hértegriinde
beriicksichtigt werden kinnen, zu prizisieren, Nach § 356 a I 1 BGB kommit es
darauf an, ob die vertragsmiflige Beendigung des Mietverhiiltnisses fiir den
Mieter oder seine Familie eine Hérte bedeuten wiirde. Das Gesetz iiber eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung stellt auf den
Mieter oder ein bei ihm lebendes Mitglied seiner Familie ab. Die Hirte liegt in
dem drohenden Verlust der Wohnung fiir eine bei ihm lebende Person. Es wire
deshalb nicht sachgerecht, den Begriff der Familic entsprechend dem Vorschlag
zu § 564 b II Nr. 2 BGB auf den Ehegatten und Verwandte in auf- und absteigen-
der Limie zu beschriinken (Ziffer 5404}. Wenn der Kiindignngstatbestand dem
Vermieter ein berechtigtes Interesse auch fiir die zu seinem Hausstand gehéren-
den Personen zugesteht, ohne dal} es hierbei auf eine Familienangehorigkeit
ankommt, so kann in dhnlicher Weise ein Interesse des Mieters akzeptiert
werden, dal} der gleiche Personenkreis auf seiner Seite beriicksichtigt wird.
Damit wiirde sich der Meinungsstreit erledigen, welche Formen des menschii-
chen Zusammenlebens im Rahmen der Sozialklausel eine Rolle spielen.

Vorschlag:
In§556 aAbs. I Satz I BGB werden die Worte ,seine Familie® durch die Worte
die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen™ ersetzt,

Damit wird der gesamte schutzbediirftige Personenkreis auf seiten des Mie-
ters erfalit.

1 Niederberger, aa0., 8.37.
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5428 TFiir den Vermieter liegt eine Gefahrenquelle darin, dal} bei der Wiirdi-

- gung seiner berechtigten Interessen nach §3556 a I 3 BGB nur die in dem
~ Kiandigungsschreiben angegebenen Griinde berticksichtigt werden, soweit die
g Griinde nicht nachtriiglich entstanden sind. Gibt er keine Griinde an, was nach
. der derzeitigen Rechtslage [ir die Kiindigung von Einliegerwohnrawm nach
© 8564 b [V BGB nicht erforderlich ist (Ziffer 5411), so fdllt die einseitige
. Tnteressenbewertung ohne weiteres zugnnsten des Mieters aus. Gibt der Ver-
 mieter von mehreren Griinden nur einen an, der die Kfindigung an sich trige,
. obwohl er noch weitere Gritnde anfiihren kénnte, so schindlert er seine Chan-
- cen fiir die Interessenabwiigung, wihrend der Mieter seine Griinde in vollem
~Umfang und jederzeit einbringen kann. Wenn das Gesetz hingegen [iir den
© Vermieter nur nachtréglich entstandene Griinde zuliBt, zeigt es, dafl es gar
. nicht darum geht, den Mieter vor Uber:‘aschungen zu schiitzen. Vielmehr soll
: der Vermieter mit der scharten Sanktion eines Ausschiusses gezwungen wer-
= den, von Anfang an simtliche Griinde offenzulegen. Gewifl wird dadurch
 erreicht, dal der Mieter die Erfolgsaussichten eines Widerspruchs besser ein-
“"schitzen kann. Aber der Widerspruch kostet noch nichts, wogegen der bei der
" Begriindung des Kiindigungsschreibens nachlissige Vermieter unnatig bestraft
: wird. Dies kann indessen durch die Auferlegung der Kosten in einem etwaigen
. Prozel} besser geahndet werden.

Vorschlag:
§556 a Abs. 1 Sarz 3 BGB wird aufgehoben.

Hierdurch wird eine Gefahrenquelle fiir den Vermieter beseitigt, durch

formalistische Anforderungen sein berechtigtes Interesse an der Beendigung
des Mietverhiltnisses nicht durchsetzen zu kénnen. Damit wird zugleich unter-
strichen, dafl die Anforderungen an die Begriindung des Kiindigungsschrei-
bens durch die vorgeschlagene Anderung des §564 b 11T BGB herabgesetzt
werden (Ziffer 5414).
5429 Die Vorschriften des § 556 a BGB gelten nach dessen Abs. 8 nicht fiir
Mietverhiltnisse der in § 564 b VII Nr. 1, 2, 4 und 5 BGB genannten Art. Zu
erginzen ist, daf} dies auch nach § 564 ¢ I1 BGB fiir den qualifizierten Zeitmiet-
vertrag und nach § 565 d III BGB unter bestimmten Voraussetzungen bei der
Kindigung von Werksmietwohnungen gilt.

Die Verweisung in §556 a VIII auf §564 b VII BGDB laft mit der Nr.3
Wohnraum aus, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheims ist. Dadurch
stimmen die Ausnahmetatbestiinde nicht iiberein. Dem Interesse der Bewoh-
ner solcher Heime, den Schutz der Sozialklausel zu genieBen, steht jedoch das
Offentliche Interesse an einer gleichmifBigen und vom Rotationsprinzip be-
herrschten Vergabe der Heimplitze gegeniiber, das schon fiir die Ausuahme in
§ 564 b VII Nr. 3 BGB mafgebend ist. Besonderen Hérten, etwa einer Kindi-
gung in der Zeit der Examensarbeiten, kann durch eine gerichtliche Réu-
mungsfrist nach § 721 ZPO Rechnung getragen werden. Ebenso ist der vorge-
schlagene neue Ausnahmetatbestand des §564 b VII Nr.6 BGB bei einem
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Probemietverhiiltnis auf der Grundlage eines Belegungsrechts von der Sozial-

kiausel auszunehmen.

Vorschlag:

§$556 a Abs. 8 BGB erhiilt folgende Fassung:

o Diese Vorschriften gelten nichi fiir Mietverhdlinisse der in §564 b Abs. 7 ge-
nannten Art. "

Die Regelung vereinheitlicht die Ausnahmen vom Kiindigungsschutz. Wei-
tere Ausnahmen werden fiir die Teilkiindigung nicht zum Wohnen bestimmter

Nebenrdume nach § 564 b I Nr. 4 BGB und von Einliegerwohnraum nach § 564 -

b IV BGB an anderer Stelle vorgeschlagen (Ziffern 5410, 5411).

Weitere Fortsetzung des Mietverhaltiisses (§556 ¢ BGB)

5430 Nach der urspriinglichen Fassung des §556 a IV Nr.3 BGB war ein

Anspruch des Mieters auf Fortsetzung ausgeschiossen, wenn das Mietverhilt-
nis auf Widerspruch des Mieters bereits einmal durch Einigung der Parteien
oder durch ein gerichtliches Urteil fortgesetzt worden war. Dieser Ausschiuf3
wurde 1964 durch Einfiigung des § 5536 ¢ BGB beseitigt, wn die wiederholte

Verlangerung eines bereits frither aufgrund der Sozialklausel fortgesetzien -

Mietverhiltnisses zu ermdglichen. Dies hiingt im cimzelnen von der Art des
Mietverhaltnisses und von einer Anderung oder dem Nichteintritt von Umstin-
den ab, die fiir die urspringliche Forisetzung bestimmend gewesen waren.

Die Vorschrift hat offenhar dufierst geringe praktische Bedeutung. Soweit
ersichtlich, sind hierzu nur zwei Gerichtsentscheidungen veréffentlicht wor-
den. Da die Regelung zudem recht kompliziert ist, sollte sie aufgehoben
werden.

Vorschlag:
$ 3556 ¢ BGB wird aufgehoben.

Die Aufhebung dient der Rechtsvereinfachung und der Entlastung des BGB.
Soweit es sich als notwendig erweist, ein Mietverhiiltnis aufgrund der Sozial-

klausel wiederholt fortzusetzen, reichen hierfiir die normalen Bestimmungen
der §§ 556 a, 556 b BGB aus.

5. Efntritt von Ehegatten und Familienangehdrigen in das Micrverhilinis
($3569a, 569 b, 54911 BGB)

5431 Normalerweise gehort das Mietverhilinis eines verstorbenen Mieters zu
scinem Nachlall und geht nach den §§ 1922, 1967 BGB im Wege der Gesamt-
rechtsnachfoige auf den Erben iiber. Ein Mietverhiittnis iiber Wohnraum, den
Eheleute gemeinschaftlich gemietet haben und in dem sie den gemeinsamen
Hausstand fithren, wird hingegen nach § 569 b BGB beim Tode eines Ehegatten
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“mit dem (iberlebenden Ehegatten fortgesetzt. War der Verstorbene alleiniger
“Mieter des Wohnraums, in dem er mit seinem Ehegatten den gemeinsaimen

(JTausstand gefiibrt hatte, so iritt nach §569 a I BGB mit dem Tode der

“iiberlebende Ehegatte in das Mietverhiiltnis ein. In beiden Fallen handelt es
“sich um cine Sonderrechisnachfolge, durch die etwaige Erben verdriingt wer-
c-demn.

Ist in dem Wohnraum ein gemeinsamer Hausstand mit einem oder mehreren

~anderen Familienangehdrigen gefiihrt worden, so treten diese mit dem Tode
" des Mieters in das Mietverh#ltnis ein. Das gleiche gilt, wenn der Mieter cinen
gemeinsamen Hausstand mit seinem Ehegatten und einem oder mehreren
“anderen Familienangehdrigen gefiihrt hat und der Ehegatte den Eintritt in das
“Mietverhiilinis ablehnt.

Die Bestimmungen der §§569 a, 569 b BGB bezwecken, dem Ehegatten

_dder den Familienangehorigen einen mietrechtlichen Bestandsschutz zukom-

men zu lassen, der unabhiingig von einer etwaigen Erbfolge ist. Diese Personen

“werden in besonderer Weise fiir schutzbediirltig gehalten, weil die mit dem

Mieter gemeinsam bewohnten Riume fiir sic den Mittelpunkt der Lebensfiih-

- rung bilden, den sie durch den Tod des Mieters nicht verlieren sollen.

Die Folge dieser Regelung besteht darin, da dem Vermieter jedenfalls nach

§ 569 a BGB kraft Gesetzes Personen als neue Mieter zufalien, mit denen er
“hisher keine vertraglichen Bezichungen hatie und die er sich nicht selbst
“ gussuchen konnte. Da das Eintrittsrecht in ein bestimmtes Mietverhiltnis in

dessen Zeitablauf nicht begrenzt ist, kann es sich beim Tode des eingetretenen

. Mietnachfolgers zugunsten der von ihm neu in den Hausstand aufgenommenen

“Familienangehorigen stiindig wiederhofen, Das Mietverhiltnis wird gieichsam
--verewigt. Hierdurch eréffnen sich erhebliche Miflbrauchsmoglichkeiten, in-
dem dltere oder kranke Mieter unabhingig von einer engeren Bezichung
“: Familicnangehérige im weitesten Sinne in ihren Hausstand aufnehmen, um
. ihnen auf diese Weise die Wohnung zukommen zu lassen.,

DaB einem Vertragsteil kraft Gesetzes ein neuer Vertragspariner aufpe-

- dringt wird, ist bei der Erbfolge immer so. Wegen der bei einem Mietverhilenis
© engeren Beziehung als bei anderen Dauerschuldverhéltnissen trigt das Gesetz

dem Wechse! des Vertragspartners durch das Recht zur auBerordentlichen
befristeten Kiindigung nach §569 I BGB Rechnung, wenn auch nach der

‘ herrschenden Meinung fiir den Vermieter iiberlagert durch das Erfordernis
. eines berechtigten Interesses (Ziffer 5422). Im Falle des § 569 a BGB besteht

das Kiindigungsrecht jedoch nur, wenn in der Person des Eingetretenen ein
wichtiger Grund vorliegt. Damit sind die Anforderungen an eine Kiindigung
wesentlich erhdht. Dies hat im Normalfall einen Ausschlufl der Kiindigung zur
Folge.

Es kommt hinzu, daf3 der Mieter fiir die Aufnahme des Ehegatten oder der
Kinder keine Erlaubnis des Vermiesers aus § 549 I BGB benétigt, da dies zum
vertragsmitBigen Gebrauch der Mietsache gehort. Bei der Aufnahme anderer
Familienangehoriger werden in der Regel die Voraussetzungen des §549 [I
BGB erfiillt scin, wonach der Mieter bei Vorliegen eines berechtigten Interes-
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ses einen Amnspruch auf Erteilung einer Erlaubnis hat. Besonders pro-
blematisch wird es, wenn der in die Wohnung aufgenommene Dritte nicht
Familienangehoriger im Rechtssinne, sondern Partner einer nichtehelichen
Lebensgemeinschaft ist. Auch hier wird in aller Regel ein berechtipgtes Interes-
se anerkannt, so daf ein Ansprnch auf Erteilung der Erfaubnis fiir die Aufnah-
me in die Wohnung besteht. Stirbt der Mieter spiiter, wird dem Lebensgefahr-
ten nach verbreiteter Auffassung in der Praxis und unter Billigung des BVerfG
(BVerfGE 82, 6 = NIW 1990, 1593) in weiter Auslegung des Begriffs des
Familienangehérigen oder iiberwicgend in analoger Anwendung des § 569 a
BGB ein Recht zum Eintritt in das Mietverhilinis zuerkannt. Auch hierbei
kann das Mietverhiltnis durch Aufnahme eines Ersatzgefihrten verstetigt
werden,

Der gesetzlich nicht fest begrenzte Begriff der Familienangehérigen und
seine weitere Ausdehnung in der Praxis haben das Eintrittsrecht nach § 569 a
BGB nahezu schrankenlos werden lassen. Anders als in der urspriinglichen
Form, die im Mieterschutzgesetz von 1923 enthalten war, ist die Rechtsnachfol-
ge in das Mietverhiltnis heute von der Erbfolge und einem bestimmten Ver-
wandtschaftsgrad geltst. Es kommt im Grunde nur noch darauf an, daf ein
gemeinsamer Hausstand gefithrt worden ist. Da der Vermieter die Erfiillung
dieses Tatbestandsmerkmals wegen des Anspruchs auf Erlaubnis nach § 549 II
BGB kaum verhindern kann, wird seine Verfiigungsfreiheit nachhaltig be-
schrinke.

Auch wenn im Rahmen des § 556 a BGB dafiir pladiert wird, in die Interes-
senabwigung zugunsten des Mieters Hértegriinde auf seiten aller zu seinem
Hausstand gehérenden Personen einzubezichen {Ziffer 5427), entsteht kein
Widerspruch, wenn fiir § 569 a BGB vorgeschlagen wird, den Kreis der ein-
trittsberechtigten Personen enger zu fassen. Die Beriicksichtigung einer Hérte
und der Eintritt in ein Mietverhiltnis sind grundverschieden, Das Eintrittsrecht
sollte auf den Ehegatten und Verwandte in auf- und absteigender Linie sowie
die Geschwister des Mieters begrenzt werden. Dies wiirde dem auf seiten des
Vermieters filr die Kiindigung wegen Eigenbedarfs vorgeschlagenen Begriff
eutsprechen (Ziffer 5404). Zugleich sollte verhindert werden, dafi das Mietver-
hiltnis durch Sondernachfolge iiber lange Zeitriume hinweg mit unverinder-
ten Vertragsbedingungen fortzufihren ist. Dem Vermieter ist deshalb in An-
fehnung an § 556 a Il 2 BGB das Recht einzurfumen, beim Eintritt des Ehegat-
ten oder eines Familienangehorigen eine angemessene Anderung der Vertrags-
bedingungen zu verlangen, wenn dem Vermieter nicht zuzumuten ist, das
Mietverhéltnis nach den bisher geltenden Bedingungen fortzusetzen. Wenn
sich die Parteien nicht einigen konnen, wird das Mietverhiltnis nur auf be-
stimmte Zeit fortgesetzt, sofern der Vermieter keine unangemessenen Ver-
tragsbedingungen gefordert hat. Hieriiber hat i Streitfall das Gericht zu
entscheiden. Fiir die Befristung kommt ein Jahr in Betracht, um dem eingetre-
tenen Mieter die Suche einer neuen Wohnung zu ermoglichen.
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“Vorschlag:
§569 a BGB wird wie folgt gedndert:
i1 In Abs. 2 Satz 1 bis 4 und Abs. 3 bis 5 werden die Worte ,,anderen Fami-

lienangehdrigen™ durch die Worte ,Verwandten in auf- oder absteigender
Linie oder Geschwistern des Mieters” ersetzt.

22 Als neuer Absatz 5 wird hinzugefiigt:

JAst dem Vermieter nicht zuzwmuten, das Mietverhiiltnis nach den bisher
geltenden Vertragsbedingungen fortzusetzen, so kann er eine angemessene
Anderung der Bedingungen verlangen. Wenn sich die Parteien ivoiz einer
vom Vermieter verlangten angemessenen Anderung nicht einigen, endet
das Mietverhdlinis ein Jahr nach dem Eintritt des Mieters.

Die Regelung begrenzt den eintrittsberechtigten Personenkreis bei der

‘Sondernachfolge in ein Mietverhdltnis. Die in der Sondernachfolge und ins-
_besondere deven Verstetigung liegende Belastung des Vermieters wird
~durch das Recht abgemildert, eine angemessene Aupassung der Vertrags-
{ bedingungen zu verlangen. Wenn sich die Parteien nicht einigen, endet das
" Mietverhiltnis durch Fristablauf ein JTahr nach dem Eintritt des Mieters. In
“diesem Fall soilte die Sozialklausel anwendbar bleiben.

6. Vorkaufsrecht des Mieters ($ 57¢tb BGB)

5432 Die Rechissteilung des Mieters einer Eigentumswohnung wird unter

“den Voraussetzungen des §570 b BGB durch ein Vorkaufsrecht verstiirkt,
- Werden vermietete Wohnriume, an denen nach der Uberlassung an den

Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist oder begriindet werden
soll, an einen Dritten verkauft, so ist der Mieter zum Vorkaul berechtigt.
Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die Wohnriiume an eine zu seinem
Hausstand gehorende Person oder an einen Familienangehrigen verkauft,
Die Regelung ist durch das Vierte Mietrechtsiinderungsgesetz vou 1993
eingefligt worden. Als Vorbild diente der bereits 1981 geschaffene §2 b
WoBindG im Bereich des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus. Das Vor-
kaufsrecht bezweckt, den Mieter vor einer Verdringung im Zusammenhang
mit einer Umwandlung bei frei finanzierten oder bindungsfrei gewordenen
Wohnungen zu schiitzen. Dies wird in der Gesetzesbegriindung fir nicht
weniger dringlich gehalten als bei Sozialwohnungen. Auch wenn bereits
heute eine umgewandelte Wohnung vielfach vorrangig dem Mieter zum
Kauf angeboten werde, sei die Einfiihrung des Vorkaufsrechts erforderlich,
um den Mieter in allen Verkaufsfillen zu schiitzen, es sei denn, die Woh-
nung werde an eine zum Kreis der durch eine Eigenbedarfskiindigung be-
giinstigten Personen verkauft. Dem Mieter sei Gelegenheit zum Kauf der
Wohnung zu geben und dafiir zu sorgen, daB er sie zu einem Kaufpreis er-
werben kénne, den auch ein Dritter zu zahlen bereit sei. So kénne der
Mieter vor seiner Entscheidung iiber den Kauf der Wohnung abwarten, ob
der Vermieter einen anderen Kaufer finde und ob dieser gegebenenfalls
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nur sein Kapital antegen wolle, so daB eine Kiindigung des Mietverhaltnisses
nicht zu besorgen sei.

Mit dieser Gesetzesbegriindung werden neben den positiven Seiten der
Regelung auch ihre negativen Aunswirkungen offengelegt. Dem Mieter wird -

durch das Vorkaufsrecht nicht nur ein Umzug in eine neue Wohnung erspart,

sondern er wird schon der Sorge enthoben, tiberhaupt eine neue Wohnung .

suchen zu miissen. Auf der anderen Seite ist zu bericksichtigen, dal flir eine
vermietete Eigentumswohnung der Kaufpreis meist um 30 vH oder mehr
niedriger ist als bei einer unvermieteten Wohnung. Es ist zn vermuten, dal} die
Preisdifferenz bei Fortbestand der heutigen Gesetzeslage aufgrund der schiirfe-
ren Beschriankungen einer Kiindigung durch das Gesetz iber eine Sozialkiausel
in Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung noch weiter anwachsen

wird. Der Mieter kann sein Vorkaufsrecht zu den Bestimmnngen ausiiben, die |

zwischen dem Verkiufer und dem Dritten vereinbart worden sind (§505 II
BGB). Er kommt dadurch in den Genul} des niedrigeren Kaufpreises, dessen

Ursache er seibst durch den Fortbestand des Mietverhiltnisses gesetzt hat. Er -

kann sogar abwarten, ob der Eigentiimer tiberhaupt einen Kiufer findet, der
weder durch das Mietverhiltnis noch durch das Vorkaufsrecht abgeschreckt
wird, Die Diflerenz zu dem Verkehrswert in unvermietetem Zustand failt dem
Mieter zu Lasten des Eigentiimers ohne Riicksicht auf seine individuelle soziale
Bediirftigkeit zu.

Die Problematik dieser Regelung ist in der Kommission eiugehend ertrtert
wordien, Neben der Aufhebung wurde eine Anderung diskutiert. So wurde
erwogen, dem Mieter unabhéngig vou einem Verkaufsfall ein Optionsrecht zu
einem vom Vermieter penannien Preis einzurdumen. Mache der Micter von
der Option keinen Gebrauch und werde die Wohnung anschlieBend an Dritte
verkauft, so stche ihm das Vorkaufsrecht zu. Als weitere Anderung wurde
erwogen, dem Vermicter ein Riickkaufsrecht zu dem Preis einzurdumen, den
er beim Verkauf erhalten habe, wenn der Mieter die Wohnung innerhaib von
finl Jahren zu einem hitheren Preis weiterverkaufe. Die Vorschiige wurden
mehrheitlich aus Griindeu des Mieterschutzes abgelehnt. Als einzige Ande-
rung des § 570 b BGB bleibt deshalb, den Begrilf des Familienangehtrigen an
die vorgeschlagene Fassung des § 564 b 11 Nr. 2 BGB anzupassen (Ziffer 5404).

Vorschlag:
In §570 b Abs. I Satz 2 BGB werden hinter dem Wort ,Fumilienangehdrigen™
die Worte ,,imn Sinne des § 364 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2% eingefiigt.

Hierdurch wird die Begrenzung des begiinstigten Personenkreises auf den
Ausschiufd des Vorkaufsrechts des Mieters bei einem Verkauf an diese Perso-
uen iibertragen.
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-7 Réumungsprozefy und Zwangsvollsireckiing

8433 Ist dag Mietverhilinis beendet, ohne daf der Micter die Wohnung
jumt, oder besteht zwischen den Parteien Streit (iber die Beendigung, so ist
der Vermicter auf eine Raumungsklage angewicsen, um scinen angenomme-
nen Herausgabeanspruch durchzusetzen. Fiir das Verfahren sind nach §23
Nr. 2 a) Gerichtsverfassungsgesetz (GVG) in 1. Instanz die Amtsgerichte und
nach § 72 GVG in 2. Instanz die Landgerichte zusténdig,

Die Probleme des Riumungsprozesses sind zum Teif alipemeiner Natur und
n der hohen Belastung der Gerichte begriindet, die sich auf alle Gerichtsver-
ahren negativ auswirkt., Zwischen dem Einreichen der Riumungsklage und
dem crsten Verhandlnngstermin liegen in der Regel drei Monate und mehr.
Zwischen miindlicher Verhandlung und Verkindungstermin vergehen hiufig
viederum zwei bis drei Monate, Kommt es zu einer Beweisaufnahme, ver-
reicht weitere Zeit. So hat der Vermieter oft erst nach sechs bis acht Monaten
ein Urteil als vollstreckbaren Titel in der Hand. Legt eine Partei Berufung ein,
vergehen in der Regel bis zur Berufungsverhandlung weitere drei bis sechs
" Monate, teilweise auch mehr. Zwischen der Einleitung der Zwangsvollsirek-
kung und einem vom Gerichtsvollzieher angesetzten Termin zur Zwangsriiu-
mung kénnen wiederum drei Monate liegen. 3

Unabhingig von der Verfahrensdauer ergeben sich weitere Probleme, Der
Vermieter mufl die Kosten einer Riiumungsklage vorschiefen. Selbst wenn ex
C_ien Prozefd gewinnt, ist nicht gewiihrleistet, daf} er die Kosten von einem
s.zahlunpsschwachen Micter erstattet bekommt. Hat der Mieter aber eine
- Rechtsschutzversicherung abgeschlossen, dndert sich sein Konfliktverhalten
__entscheidend. Die ProzeBberettschafi wichst ebenso wie die Bereitschalt, den
 ProzeB durch zwei Instanzen zu treiben. Die Vergleichsbereitschaft nimmt
ingegen ab.'% Mieterberater bestiitigen, dafl 70 vH und mehr der Mieter, die
es auf einen Réumungsprozel ankommen lieBen, rechtsschutzversichert seien.
Der Grad der Rechtsschutzversicherten auf seiten der Vermieter ist demgegen-
iber duflerst gering. Viele Mietrichter machten bei der Befragung die Rechts-
cchutzversicherungen und deren mangelnde Uberpriifung der Erfolgsaussich-
ten einer Klage fir die stdndig wachsende Zahi von Mietprozessen mitveraut-
“wortlich.
15434 Hat der Vermieter ein Rdumungsurteil erwirkt, kann er daraus die
Zwangsvollstreckung betreiben und die Wohnung durch einen Gerichtsvollzie-
her nach § 885 der ZivilprozeBordnuug (ZPO) riumen lassen. Dem Mieter als
- Rdumungsschuldner stehen hiergegen die Instrumente des Ridumungsschutzes
_zur Verfiigung. Dazu gehdren die einstweilige Einstellung der Zwangsvoll-
streckung nach den §§707, 719 ZPO, weun der Mieter Berufung gegen das
erstinstanzliche Urteil eingelegt hat, ferner die Gewiihrung einer gerichtlichen
Riumungsfrist von hichstens einem Jahr gemif den §§ 721, 794 a ZPO und
“schlieBlich nach § 765 a ZPO die Aufhebuug einer VollstreckungsmalBnahme,

5 Niederberger, aaQ., 5. 311, 46ff.
¥ Niederberger, aa0., 5. 32, 501,
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wenn diese unter voller Wiirdigung des Schutzbediirfnisses des Gldubigers
wegen ganz besonderer Umstinde eine Harte bedeutet, die mit den guten
Sitften nicht vereinbar ist.

%435 Das Riumungsverfahren kann ferner dadurch verzégert werden, dafl
die Obdachlosenbehdrde den Riaumungsschuldner aufgrund der einschligigen
offentlich-rechtlichen Gesetzesbestimmungen wieder in die Wohnung ein-
weist, wabei ein Nutzungsverhiiltnis zwischen Behorde nnd Raumungsglaubi-
ger begriindet wird. Da den Behorden héufig kein Evsatzwohnraum zur Verfii-
gung steht, wird hiervon vor allem bei Familien oder Alleinerzichenden mit
Kindern Gebrauch gemacht.

5436 Ruaumungsschutz im Zwangsvollstreckungsverfahren ist notwendig,
weil in diesem Verfahrensabschniit Umstidnde auftreten kénnen, die im Er-
kenntnisverfahren bis zum Erlaf des Riiumungsurteils noch nicht beriicksich-
tigt werden konnten. Die eigentliche Ursache fiir die lange Zeit, die bis zur
Riumung verstreicht, liegt in dem héufig iiber zwei Instanzen gehenden Ver-
fahren vor den Amits- uud den Landgerichten. Dies mag zur besseren Sachauf-
klirung und Urteilsfindung gerechtfertigt sein. Aus rechtsstaatlichen Griindeu
ist ein Verfahren iiber mehrere Instanzen keineswegs geboten (BVer{GE 83,
24 = NJW 1991, 1283). Die dadurch eintretenden Verzégerungen kénnen dem
Rechtsstaatsprinzip sogar zuwiderlaufeu.

In Anbetracht der zunehmenden afllgemeinen Belastung der Gerichte ist
deshalb zu empfehlen, Réaumungsverfahren auf eine Instanz zu beschrénken
und die Zustindigkeit ausschlieBlich den Landgerichten zuzuweisen, Damit
wird die Zustindigkeit anch vom Streitwert unabhéngig.

Vorschlag:

I. §23 Nr.2a) GVG erhilt folgende Fassung:
L Strcitighkeiten iiber Anspriiche aus einem Mietverhiltnis itber Wohnraum
oder iiber den Bestand eines solchen Mietverhialinisses mit Ausnahme der auf
Herausgabe des Wohnraums gerichteien Klage; diese Zustindigheit ist aus-
schliefilich;*

2. $§71 Abs. 2 GV G wird um folgende Nr. 3 ergdnzt:
»3. fiir Anspriiche auf Herausgabe von Wohnraum. ™

Da nach §71 I GVG vor die Zivilkammern der Landgerichte alle biirgerli-
chen Rechtsstreitigkeiten gehoreu, die nicht den Amtsgerichten zugewiesen
sind, wird auf der Grundlage des geiinderten §23 Nr. 2 a) GVG zunichst die
allgemeine Zustiindigkeit der Landgerichte fiir Klagen auf Herausgabe von
Wohnraum begriindet. Die Zustindigkeit sollte unabh#ingig vom Streitwert
und einer abweicheuden Gerichtsstandsvereiubarung sein. Deshalb ist auch
§7111 GVG zu ergidnzen.

5437 Fiir den Vermieter ist es besonders drgerlich, wenn er die Riumung der
Wohnung gerichtlich durchgesetzt hat, der Réumungsschuldner aber sogleich
von der Obdachlosenbehidrde wieder eingewiesen wird. Dies ist bei Riumuug
wegen Zahlungsverzugs ertriglich, weun die 6ffentliche Hand die Mietzahhin-
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gen dbernimmi. Fiir den Vermieter ist es jedoch unzumuibar, wenn ein Mieter
wieder eingewiesen wird, der aufgrund ciner fristlosen Kiindigung wegen
schwerwiegender Vertragsverletzung, insbesondere nachhaitiger Storung des

'~ Hausfriedens zur R4dumung verpflichtet war.

Vorschiag:

In den einschligigen Verwaltungsgesetzen der Linder wird durch eine besondere
Vorschrift ausgeschiossen, dafi Personen, die wegen sciverwiegender Verirags-
verletzung, insbesondere nachhaltiger Storung des Hausfriedens zur Riwmung
verurteilt worden sind, nicht durch Verwaltungsalks wieder in dieselbe oder eine

andere Wohnung des Vermieters eingewiesen werden.

Die Regelungen dienen dem Rechtsfrieden.

V. Mieterhéhungsverfahren

- 1. Vergleichsmieteverfahren (§ 2 MHRG)
- Grundlagen

5501 Nach § ] MHRG ist die Kiindigung eines Mietverhéltnisses tiber Wohn-

“raum zum Zwecke der Mieterhdhung ansgeschlossen. Der Vermieter kann
- eine Erhohung des Mietzinses nach Mafigabe der §§ 2 bis 7 MHRG verlangen,
: weun die Parteien das Erhdhungsrecht nicht vertraglich ausgeschiossen haben.
+ In §2 MHRG ist die Erhdhung des Mietzinses im Wege des Vergleichsmiete-
- verfahrens geregelt.

Im Regierungsentwurf eines Gesetzes liber MaBnahmen zur Verbesserung

: des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstieps von 1970 war noch vorge-
seheu, dafl in Gebieten mit besonderem Wohnuugsbedarf eiue Kiindigung
¢ zuliissig sein sollte, wenn zum Zwecke der Erhdhung ein Mietzins angestrebt
- werde, der eine marktgerechte Verzinsung des Eigenkapitals sicherstellen solle
- (BT-Drrucks. VI/1549, §.2). Der Entwwrf ist nicht Gesetz geworden, weil der
. Mehrheit des Rechtsausschusses des Deutschen Bundestags eine Einschriin-
: kung des Geltungsbereichs auf Gebiete besonderen Wohnungsbedarfs weder
. zweckmiBig noch geboten erschien (AusschuBbericht, BT-Drucks. V1/2421,
: 5.3f). Das Vergleichsmieteverfahren wurde damit begriindet, eine uicht ge-
rechifertigte Ausuutzung der sich aus der Mangellage ergebeuden Méglichkei-

- ten auszuschlieflen, Deshalb miisse fiir das Erhdhunpsverlaugen eine Ober-
- grenze vorgeseheu werden. Hierbei sei auf die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete®

ahzustellen, Das Erhohuugsverlangen solle nur gerechtfertigt sein, wenn der
angesirebte Mietzins die iiblichen Euntgelte fiir vergleichbaren Wohnraum uicht
iibersteige. Damit bleibe dem Vermieter ein angemesseuer marktorientierter

- Ertrag der Vermietung garantiert, wihrend andererseits der Mieter vor iiber-
-héhten Forderungen, die nur anfgrund der Mangellage duychsetzbar wiren,
. geschiitzt sei.
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Hervorzuheben ist, dafl hierbei auf einen ,angemessenen marktorientierten

Ertrag® der Vermietung abgestellt wird, nicht aber aul den am Markt erzielba-
ren Mietzins. Damit liegt die Tendenz des Vergleichsmieteverfahrens von
Anfang an eindeutig darin, die Mietpreise zu begrenzen.
5502 Dies filhrt zu der Frage, ob ein solches Ziel, unabhiingig von den
konkreten Marktverhilinissen nicht mehr als einen ,angemessenen markt-
orientierten Ertrag® der Vermietung zuzugestehen, nicht zn unerwiinschten
Nebenwirkungen fiihrt. Die grundiegende Bedentung einer freien Mietpreis-
bildung fiir den gesamten Wohnungsmarkt ist im 1, Kapitel ausfithrlich behan-
delt. Dort wird deutlich, daB ein freier Wohnungsmarkt nur funktionieren
kann, wenn eine Rendite zu erzielen ist, bei der sich eine Investition lohnt.
Mietpreisbindungen, die den Marktmechanismus auler Kraft setzen, wiirden
den Wohnungsmarkt erlahmen lassen und das Problem, die Bevdlkerung mit
Wohnranm zu versorgen, panz auf den Staat verlagern. Dieser Aufgabe ge-
recht zu werden, ist der Staat schon ans finanziellen Griinden nicht in der Lage.
Mietpreisbegrenzungen sollten deshalb auf keinen Fall unabhingig von den
konkreten Marktverhiltnissen verfolgt werden.

So weit geht das derzeit geltende Vergleichsmietensystem auch nicht. Es
enthilt zwar eine ganze Reihe von Elementen, die den Mietpreis begrenzen
oder nur eine verzogerte Anpassung zulassen. Insgesamt kann dieses System
jedoch marktorientiert und zugleich so ausgestaltet werden, dafl der Mieter im
Prinzip vor nnangemessenen Mieterhdhungsforderungen bewahrt ist. Der
Mieter konnte sich sogar selbst helfen und sich solchen Forderungen entziehen,
indem er das Recht zur auBerordentlichen befristeten Kiindigung nach §9 I
MHRG in Anspruch nimmt. Dies ist aber bei der heutigen Lage auf dem
Wohnungsmarkt und der mit einem Umzug verbundenen Belastungen nur
scheinbar ein Ausweg.

Alle Reformiiberlegnngen znm Mieterhdhungsvertahren miissen deshalb
bei dem Ziel ansetzen, dem Vermicter die Rentabilitdt des Hausbesitzes zu
erhalten, den Mieter aber uicht zur Aufgabe seiner Wohnung durch cine
unangemessene Mieterhthung zu zwingen. Dieses Ziel kann durch cine Be-
grenzung auf die ortsilbliche Vergleichsmiete typischerweise erreicht werden.
Alle dariiber hinausgehenden Elemente der Mietpreisbegrenzung nod verzo-
gerten Anpassung sind indessen zu beseitigen. Sie filhren zu Lasten des Ver-
mieters nur zu voriibergehenden finanziellen Vorteilen des Mieters, ohne von
der elementaren Bedeutung zu sein, die dev Fortbestand des Mietverhiltnisses
erfordert.

Den bediirftigen Mietern ist eine ausreichende Unterstiitzung in Form eines
der Marktentwicklung angepafiten Wohngeldes zu gewihren, um sie in die
Lage zu versetzen, fiir sich und ihre Familienangehdrigen eine Wohnung in
angemessencr Grolle und Ausstattung zu behalten oder anzumieten (Zitfern
622510,
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5503 Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhthung des Mietzinses
nach §2 I | Nr. 1 MHRG verlangen, wenn der Mietzins seit einem Jahr
unverandert ist. Die Vorschrilt bezweckt, eine gewisse Kontinuitét sicherzu-
stelien (AusschuBbericht, BT-Drucks. V1/2421, S.4) und den Mieter vor allzu
rasch aufeinanderfolgenden Mieterhéhungen zu schiitzen. Damit soll zwischen
den Parteien Rechtsfrieden gewithrleistet werden (OLG Oldenbnrg WuM
1981, 83; 1982, 105).

Nach friiher vielfach vertretener Meinung war ein Mieterhdhungsverlangen
wirksam, wenn es dem Mieter zwar vor Ablauf der einjihrigen Wartelrist
zuging, die Mieterhéhung aber erst zn einem spiteren Zeitpnnkt eintreten
sollte und auch die Zustimmungs- und die Klagefrist von jeweils zwei Monaten
aus § 2 III MHRG nach Ablauf der Jahresfrist begannen. Das EthShungsver-
langen durfte allerdings nicht schon Monate vor Ablanf der Wartefrist zuge-
hen. Dieser Meinung und der daraus folgenden Differenzierung ist der BGH
aus Griinden der Rechtssicherheit entgegengetreten (BGHZ 123, 37 = NJW
(993, 2109). Nach seiner Aulfassung ist ein vorzeitiges MicterhGhungsverlan-
gen schlechthin unwirksam, weil die zeithiche Grenze ffir ein znliissiges vorzeiti-
ges Verlangen nicht zu bestimmen sei.

Diese Auffassung hat znr Folge, dafl die Zustimmungs- und die Klagefrist

niemals genau mit Ablauf der Wartefrist beginnen kénnen. Das fithrt entgegen
der Annahme des BGH nach den komplizierten Vorschriften Gber die Fristbe-
rechnung nach den §§ 186tf BGB in der Regel zu einer Verliingerung um cinen
Monat und verzégert die Mieterhéhung. Ein unwirksames Erhdhungsverlan-
gen kann nach § 2 111 2 MHRG zwar im ProzeR nachgeholt werden, 16st aber
erneut die Zustimmungsfrist des § 2 [I1 1 MHRG von zwei Monaten aus.
5504 Wenn das Gesetz durch die Wartefrist eine gewisse Kontinuitdt sicher-
stellen und rasch aufeinanderfolgende Mieterhdhungen verhindern will, so
reicht es aus, wenn der Mietzins ein Jahr unverdndert bleibt, In der Praxis ist
ohnehin von lingeren Zeitspannen auszugehen. Alle verfahrensrechtlich be-
dingten Verzogerungen sind nichts anderes als eine verdeckte Verldngerung
der Wartefrist. Dies gilt auch fiir die von der Rechtsprechnng entwickelte
Auffassung, das Erhohungsverlangen kénne frithestens nach Ablauf der War-
tefrist wirksam zugehen. Durch die Moglichkeit, den Mietzins grundsitzlich im
jihrlichen Rhythmus anzupassen, signalisiert das Gesetz jedem Mieter, daf3 er
mit einer Erhéhung rechnen mufB. Es gibt deshalb keinen liberzeugenden
Grnnd, den Mieter nicht auch konkret iiber eine geplante Erhéhung in Kennt-
nis zu setzen und den Zugang des Erhohungsverlangens vor Ablaul der Warte-
frist zuzulassen. Dabei muf nur gewihrleistet sein, daf dem Mieter angemesse-
ne Zeit bleibt, sich auf die Mieterhéhung einzustelien. Dicsem Anliegen trigt
die Zustimmungsfrist des § 2 IIT 1 MHRG Rechnung {Ziffer 5518).
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Vorschlag:

§2Abs. 1 Saiz 1 Nr. I MHRG erhiilt folgende Fassung:

L der Mietzins in dem Zeitpunld, zu dem er die Erhohung begehri, von
Erhéhungen nach den $§3 und 4 abgesehen, seit einem falr unverindert
ist, "

Diese Regelung gestattet einen Zugang des Erhéhungsverlangens beliebige
Zeit vor Ablauf der einjihrigen Wartefrist, fithrt aber im Zusammenwirken mit
der Zustimmungsfrist und dem in §2 IV MHRG (Ziffer 5520} bestimmten
Zeitpunkt fiir den Eintriti der Mieterhthung dazu, daf3 der Mietzins tatsiichlich
im jihrlichen Abstand erhéht werden kann. Dies setzt voraus, daf die Erho-
hungserkisrung in einem Zeitpunkt zugeht, der noch einen gleichzeitigen
Ablauf der Wartefrist und der Zustimmungsfrist znldB3t. Die Beschrinkung
anderweitiger Erhéhungen auf die §§ 3 und 4 MIRG hingt mit dem Vorschlag
zusamoien, § 5 MHRG aufzuheben (Ziffer 5531).

Begriff der Vergleichsmiete

5505 Nach §2 T 1 Nr.2 MHRG kann der Vermieter die Zustimmung des
Mieters zu einer Erhohnng des Mietzinses verlangen, wenn der verlangte
Mietzins die iiblichen Entgelte nicht tbersteigt, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichba-
rer Art, Grole, Ausstatiung, Beschaffenheit nnd Lage in den letzten vier
Jahren vereinbart oder, von Erhthungen wegen gestiegener Betriebskosten
nach § 5 MHRG abgesehen, gedndert worden sind.

Damit bestimmt das Gesetz den Begriff der Vergleichsmiete als die iiblichen

Entgelte fiir Wohnungen innerhalb eines riumlich abgegrenzten Gebiets nnd
nach Mafgabe einer zeitlich festgelegten Dauer der Vereinbarung, wobei sich
die Vergleichbarkeit der Wohnungen nach bestimmten Wohnwertmerkmalen
richtet. Alle diese Kriterien werfen Probleme auf.
5506 Hinsichtlich des rilumlich abgegrenzten Gebiets, in dem die vergleich-
baren Wohnungen liegen miissen, stellt das Gesetz auf die politische Gemeinde
im Sinne eines einheitlichen Wohngebiets ab. Auf verpleichbare Gemeinden
itn Sinne von Nachbargemeinden darf nur abgestellt werden, wenn es in dersel-
ben Gemeinde keine vergleichbaren Wohnungen gibt und wenn die Woh-
nungsmiirkte in beiden Gemeinden im wesentlichen von den gleichen Merkma-
fen gepriigt werden. Keine grofiere Gemeinde kann indessen als ein einheitli-
ches Wohngebiet angesehen werden, weil die Unterschiede zwischen den
einzelnen Stadtbezirken oft erheblicher sind als in benachbarten Bezitken
verschiedener Gemeinden. Dies zeigt sich vor altem in den Ballungsréumen,

Wenn das Gesetz grundsiitzlich die politische Gemeinde fiir mafigeblich
erklirt, geht es von einem regional klar abgrenzbaren Markt aus. Dies engt im
Zusammenhang mit der Begriindung des Erhdhungsveriangens die Méglich-
keiten des Vermieters in kleineren Gemeinden erheblich ein und bedingt im
Grunde, daf in jeder Gemeinde cin Mietspiegel aufgestelit wird. Dies ist
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_praktisch unmdglich, Der Kern des Problems liegt nicht in einer regionalen
- Marktabgrenzung, um die (iblichen Enigelte bestimmen zu kénnen, sondern in

ler Vergleichbarkeit der Marktverhiltnisse. Eine solche Vergleichbarkeit

" kann auch iiberregional bestehen.

Vorschlag:

In §2 Abs. I Sarz 1 Nr.2 MHRG werden die Worte ,,in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden® durch die Worte unter gleichen oder ihnlichen
Marktverhiltnissen™ erserzt.

Diese Formulierung ermdglicht es, die Vergleichsmiete &rtlich, regional

_oder iiberregional zu bestimmen. Sie I3t es zu, Mietspiegel ohne die Begren-
-zung auf eine politische Gemeinde aufzustellen. Dies hat wesentliche Erleich-

erungen des Vergleichsinietensystems zur Folge.
507 Es mul} sich um nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,

GriiBe, Ausstattung, Beschatfenheit und Lage handeln. Damit stelit das Ge-
“setz auf bestimmte Wohnwertmerkmale ab. Im Anschluf} an eine Entscheidung
‘des OLG Hamm (WuM 1983, 108) hat sich die Auffassung durchgesetzi, es
“handele sich um eine abschlieende Aufzihlung, weil es nur auf den objektiven
- Marktwert einer vergleichbaren Wohnung und damit nur anf objektive Wohn-

ertmerkmale ankomme.
Ans der Sicht des Nachfragers ist das Gut Wohnung ein  Paket” aus vielen

einzelnen Elementen, das, wenn die Wohnung einmal steht, nur insgesamt

ekauft oder gemietet werden kann. In diesem Paket enthalten sind objektive
Faktoren, also objcktbezogene Merkmale wie Ein- oder Mehrfamilienhaus,
Ansstattnng mit oder ohne Bad, Sammelheizung, Art der Tiiren und Fu3bs-
den, Beschaffenheit nach Grondrili und Stil sowie schliefSlich die Lage. Subjek-

~tive Faktoren wie die Dauer des Mictverhiltnisses, die Person des Vermieters

oder Mieters, VeriuBerers oder Erwerbers kommen hinzn. Mit den objektiven
Faktoren werden nach empirischen Schiizungen etwa 60 vH der Varianz des
Mietpreises erklirt. Auf die subjektiven Faktoren entfallen etwa 15 — 20 vH.

: Der Rest sind statistische ,, Zufallsschwankungen®. Die gesetzliche Begrenzung

auf objektive Wohnwertmerkmale erlaubt deshalb aus marktwirtschaftlicher

‘Sicht nur eine unvollkommene Beurteilung,

Dieser Mangel wird dadurch verstirkt, daf sich hinsichtlich der nach dem

' Gesetz mafigebenden objektiven Faktoren deutliche Mefprobleme ergeben.

Sie betreffen die Definition der Grundgesamtheit und der Stichprabe, die
Feststellung des Gesamtmittelwertes der ortsiiblichen Vergleichsmiete und vor
allem die Bemessung der Mietpreisstruktur nach Art, GriBe, Beschaffenheit,

- Ausstattung und Lage. 7 Dies fiilirt nicht nur bei der Aufstellung von Mietspie-

geln und Sachverstidndigengntachten zu erheblichen Problemen, sondern kann
auch fehlerhafte Gerichtsentscheidnngen zur Folge haben.
Ungeklirt ist ferner die Frage, wie man ,,iiblich* definiert. Die Ublichkeit

liegt irgendwo zwischen den Extremen, entweder nur den Gesamtmittelwert

7 Vpl. dazu Sonnenschein, Wohnraummicte S. 62 f.
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auszuweisen oder jede einzelne Wohnung fiir sich zu charakterisieren. Dariiber
hinaus stellt sich die Frage, ob der Markt in Teilmérkte nach Art, Beschaffen-
heit, Grofie oder anderen Kriterien aufgeteilt werden soll. Auch ein Malistab
fitr die ,,optimale® Differenzierung wird vom Gesetz nicht geliefert, also dafiir,
wann zwei Wohnungen im Sinne des § 2 MHRG miteinander vergleichbar sind.
Problematisch ist aber schon im Grundsatz die Vergleichbarkeit verschiedener
Wohnungen, weil es, vielleicht abgesehen von Hochhausanlagen, kaum jemals
zwei Wohnungen gibt, die in jeder Beziehung miteinander verglichen werden
konnen. Die Praxis behilft sich insoweit damit, daR sie die Vergleichbarkeit
schon dann bejaht, wenn die Wohnungen hinsichtlich der Wohnwertmerkmale
nur im wesentlichen oder annéihernd vergleichbar sind.

Die Interpretationsprobleme der ortsiiblichen Vergleichsmiete werden in
der Praxis immer griBer. Die Mietvertragsparteien und die Gerichte brauchen
dringend MaBstibe, die einerseits konkret genug sind, um mit ihnen in der
Praxis taugliche Ergebnisse zu erzielen, die andererseits aber weit genug gefafit
sind, damit sie nicht zu einer stindigen Fehlerquelle werden.

Die Verfahren zur Ermittiung von Vergleichsmieten sollten daher verein-
heitlicht, das heiBt aufgrund einheitlicher Regeln durchgefiihrt werden. In
einem ,,Gesetz {iber die Ermittlung von Vergleichsmieten” oder in einer ent-
sprechenden Rechtsverordnung kinnten solche Regeln verbindlich vorgege-
ben und damit der ProzeB der Aufstellung von Mietspiegeln entpolitisiert
werden. Auch Gutachter wiirden an diese Regeln gebunden. Wihrend ein
formelles Sondergesetz samtliche Einzelregelungen aufnehmen und damit das
MHRG wesentlich entlasten kitnnte, miite eine Rechtsverordnung eine Er-
méchtigungsgrundlage im MHRG haben, die Inhalt, Zweck und Ausmal der
erteilten Ermichtigung bestimmen miifite. Damit wire der Entlastungseffekt
fitr das MHRG geringer. Der Vorteil einer Rechtsverordnung bestiinde hinge-
gen in einer leichteren Anpassung an gednderte Umstinde. Von einer Rege-
lung in Form von ,,Richtlinien* sollte abgesehen werden, da sie gegeniiber den
Mictvertragsparteien und deu Stellen, die fiir die konkrete Ermittlung einer
Vergleichsmiete oder fiir die Aufstellung von Mietspiegeln zustindig sind,
unverbindlich wiren.

Die weiteren Uberlegungen und Vorschldge gehen deshalb davon aus, dal
verbindliche Vorgaben in einem formilichen Gesetz oder in einer Rechtsverord-
nung petroffen werden. Damit kann das MHRG von Einzelregelungen entla-
stet werden. Dies gilt zungichst fiir die Wohnwertmerkmale.

Vorschlag:

In §2 Abs. I Satz 1 Nr.2 MHRG werden die Worte ,, nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Grofle, Ausstaftung, Beschaffenheit und Lage”
durch die Worte ,vergleichbaren Wohnraum*™ ersetzt.

Da es auf die Vereinbarung der Entgelte fiir vergleichbare Wohnungen ganz
allgemein ankommt, kénnen die maligebenden Bewertungsfaktoren in der
sondergesetzlichen Regelung bestimmt werden. Preisgebundener Wohnraum,
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soweit es ihn in Zukunft noch geben wird, und Wohnraum, dessen Vermietung
internen Preisbindungen unterliegt, soilten dort ausdricklich ausgenommen
werden,

5508 Die Zeitspanne, die fiir die Ermittlung von Vergleichsmieten malBge-
bend ist, sind seit der durch das Vierte Mietrechtsinderungsgesetz von 1993
geschaffenen Fassung des §2 1 1 Nr.2 MHRG die letzten vier Jahre. Einzube-
ziehen sind Mieten bei Neuabschliissen von Vertriagen und MieterhShungen im
Rahmen bestehender Vertrige, die in dieser Zeit einvernchmtich vereinbart
oder im Verfahren nach den §§2, 3 oder 5 MHRG durchgesetzt worden sind.
Das Gesetz zur Erhéhung des Angebots an Mietwolinungen von 1982 hatte
eine Zeitspanne von drei Tahren vorgeschrieben, wihrend in der urspriingli-
chen Fassung keine zeitliche Begrenzung vorgesehen war. Da Mietzinsverein-
barungen aus neuerer Zeit in aller Regel hoher liegen als dltere Mieten, wird
durch gesetzlich angeordnete Zeitspannen unmittelbar die Hohe der beriick-
sichtigungsfiihigen ortsiiblichen Vergleichsmiete beeinflufit. Genau dies war
auch der Zweck der Gesetzesdnderungen von 1982 und 1993, némlich durch
Begrenzung auf drei Jahre die dlteren niedrigen Bestandsmieten auszuklam-
mern, damit das Mietniveau zu erhdhen (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks.
9/2079, S. 151) und dieses Ergebnis durch die neuerliche Ausweitung auf vier
Jahre, geplant waren urspriinglich zehn Jahre, wieder teilweise riickgiingig zu
machen (Unterrichtung durch den Bundesrat, BT-Drucks. 12/5224, S.1). Am
Markt erzielt werden aber auch die auBerhalb der Zeitspanne liegenden Mie-
ten, die das Durchschnittsniveau senken wiirden. Hier gilt es, nach den mehrfa-
chen Gesetzesiinderungen endlich einen akzeptablen und bestindigen Kom-
promif3 zu finden.

Ein solcher Kompromif kénnte darin liegen, die ortsiibliche Vergleichsmie-
te generell als Durchschnittswert zu bestimmen. Ihrer Bestimmung wiiren alle
Neu- und Wiedervermietungsmieten der letzten zwei Jahre sowie alle Be-
standsmieten ohne zeitliche Begrenzung mit einem Gewicht beider Gruppen
von jeweils 30 vH zugrunde zu legen. So wire pewihrleistet, daf} einerseits ein
groBerer Anteil neuerer Mictzinsvereinbarungen in die Vergleichsmiete ein-
flieBt, die sonst nicht beriicksichtigt wiirden, und daB andererseits die Be-
standsmieten nicht weitestgehend vernachlidssigt werden. Diese Einzelheiten
kénnen in dem vorgeschlagenen ,,Gesetz iiber die Ermittlung von Vergleichs-
micten”™ oder emer entsprechenden Rechtsverordnung geregelt werden (Zif-
fern 5507, 5516).

Vorschlag:

In §2 Abs. 1 Satz I Nr. 2 MHRG werden die Worte ,.in den leizien vier Jahren
vereinbart oder, von Erhdhungen nach §4 abgesehen, gedndert worden sind,
und® durch die Worte ,vereinbart worden sind. “ erseizt.

Damit wird das Gesetz zur Regelung der Miethohe entlastet. Die notwendi-
gen Einzelbestimmungen werden in cin besonderes Gesetz verlagert.
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Gesamtvorschlag:

§2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHRG erhilt folgende Fassung:

2. der verlangte Mietzins die Ublichen Entpelte nicht {ibersteigt, die unter
gleichen oder dhnlichen Marktverhiilinissen fiir vergleichbaren Wohnraum
vereinbart worden sind.

Kappungsgrenze

5509 Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Mieterhdhung nach § 211
Nr. 3 MHRG nur verlangen, wenn der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums
von drei Jahren, von Erhéhuugen nach den §§ 3 bis 5 MHRG abgesehen, nicht
um mehr als 30 vH erhoht. Unter bestimmten weiteren Voraussetzungen
betrfigt der Vomhundertsatz bei Wohnraum, der vor dem 1.1, 1981 fertigge-
stellt worden ist, 20 vH{, wobei die Regelung auf MieterhShungsverfangen
begrenzt ist, die dem Mieter vor dem 1. 9. 1998 zugehen. Weitere Kappuugs-
grenzen gelten nach §2 des Gesetzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung
der Wohnuugssituation im Land Berlin {GVW) bis zum 31, 12. 1994 fiir Alt-
bauten im westlichen Teil Berlins in Hhe von jahrlich 5 vH und fitr die ehemals
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen aufgrund der Ermichtignug in Art.
21 §4 Steverreformgesetz 1990 in Hohe von ebenfalls jihrlich 5 vH bis zum
31,12, 1993,

Die Kappungsgrenze stellt eine der fragwiirdigsten Einzelregelungen des
Vergleichsmicteverfahrens dar. Sie ist bezeichnenderweise durch das Gesetz
zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen von 1982, das primir die
SteHung des Vermieters durch stirkere Beriicksichtigung seiner Interessen an
der Wirtschaftlichkeit der Wohnungen verbessern sollte, eingefiihrt worden,
verfolgt jedoch das entgegengesetzte Ziel, Die Kappungsgrenze von urspriing-
lich 30 vH soll verhindern, daf} die Mietsteigerung in Einzelfallen ein zu starkes
Ausmal annimmt (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. 9/2079, S. 16). Die Re-
gelung ist vom BVerfG mit der Begriindung fiir verfassungsgemifl erkliirt
worden, daB die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG keinen Anspruch auf den
griBtméglichen wirtschaftlichen Nutzen einrfume und daf} sie auch nicht die
Mbglichkeit des Vermieters umfasse, den am Wohnungsmarkt erzielbaren
Mietpreis sofort und in voller Hohe auszuschépfen. Es konne auch keine Rede
davon sein, dafl der Vermieter einseitig benachteiligt werde, weil die Kap-
pungsgrenze nur die im iibrigen durch das Gesetz von 1982 verbesserte Rechts-
stellung des Vermieters begrenze (BVerfGE 71, 230 = NIW 1986, 1669).

Dic im Jahre 1993 vorgenommene befristete Absenkung der Kappungsgren-
ze auf 20 vH geht auf einen Kompromil in den Koalitionsvereinbarungen von
1991 zuriick, nachdem schon iu fritheren Gesetzentwiirfen dieses Ziel mit einer
Grenze von 15 vH vor allem von seiten der Linder angestrebt worden war {(BT-
Drucks. 11/7356; BR-Drucks. 422/90 u. 426/90). Der Grund wird in einem
Anstieg der Mieten gesehen, der vor allem sozial schwiichere Bevolkerungs-
gruppen belaste. Es gelte daher, besonders starke Mietsteigerungen voriiber-
gehend zu begreuzen, um den Schutz der Mieter in einer Situation zu verbes-
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sern, in der die Ausweitung des Wohnungsangebots noch deutlich hinter dem

Nachfrageanstieg zurtickbleibe {Begr. z. RegE, BT-Drucks. 12/3254,8.7),

Widerspriichlicher und deshalb um so weniger iiberzeugend kann eine Ge-
setzesbegriindung kaum sein. Wenn die orisiibliche Vergieichsmiete an der
Marktmiete orientiert bleiben soli, darf sie nicht durch eine Kappungsgrenze
beschrénkt werden. Die Kappungsgrenze beeinfluf3t in erheblichem MaRe die
Mietpreisbildung in bestehenden Vertrdgen, wirkt sich hierdurch auf das ge-
samte Niveau der ortstiblichen Vergleichsmiete aus und behindert damit iiber
§5 WiStG die freie Mietpreisbildung bei Neu- uud Wiedervermietungen. Ein
durch die Kappungsgrenze beschriinkter Mietzins verdient kaum die Bezeich-
nung als Marktmiete, Der Verdacht liegt nahe, daf allein politische Riicksicht-
nahme auf das Wahlerverhaiten die entscheidende Rolle fiir dieses marktwidri-
ge Element spielt.

Vorschlag:
§2 Abs. [ Satz I Nr. 3und Abs. I a) MHRG werden aufgehoben.

Mit der Aufhebung der Kappungsgrenze und des § 5 WiStG (Ziffer 5303)
werden entscheidende Hemmnisse des Preisbildungsprozesses auf dem Woh-
nungsmarkt beseitigt. Damit erledigen sich zugleich die komplizierten Folgere-
gelungen in §2 Abs. 1 a) MHRG bei Ausgleichszahluugen nach den Vorschrif-
ten iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen.

Begriindung des Erhohungsverlangens

5510 Der Anspruch des Vermieters auf Zustimmung zu einer Mieterhdhung
ist dem Mieter gegeniiber nach §2 II 1 MHRG schriftlich geltend zu machen
und zu begriinden. Dieser gesetzliche Form- und Begriindungszwang be-
zweckt, dal der Vermieter ein Mieterhfhungsvertangen nicht voreilig und
unberechtigt steilt (Ausschufibericht, BT-Drucks. VI/2421, 8.4}, Dem Mieter
soll andererseits die Nachpriifung ermoglicht werden, ob das Erhdhungsver-
langen berechtigt ist, so dal} er sich wihrend der zweimonatigen Zustimmungs-
frist des § 2 II1 1 MHRG eutschlieBen kann, ob er der Mieterhéhung zustimmt.
Der Gesetzgeber hat sich hiervon zu Recht versprochen, daf sich die Parteien
in aller Regel iiber die Mieterhéhung einigen werden, ohne dal} es zu einem
Rechtsstreit kommt,

Nach § 211 2 — 4 MHRG kann insbesondere Bezug genommen werden auf
Mietspiegel, Sachverstiindigengutachten und Vergleichswohnungen. Aus dem
Wort ,insbesondere* folgt, daf die Awufziihlung nicht abschlieBend ist. So
kommen auch andere Begriindungsmittel in Betracht, etwa Gutachten oder

: Gerichtsurteile iiber vergleichbare Wohnungen, Gutachten anderer Institute

oder Sachverstindiger als nach der Beschreibung des § 2 II 3 MHRG, Mietgut-
achten oder Auskiinfte der Gemeinde, die amtliche Wohngeldstatistik oder die
Offenkundigkeit, dal ein bestimmter Mietzins ortsiiblich ist, In der urspriingi-
chen Fassung des Art. 1 §3 IT WKSchG I von 1971 waren noch keiue bestimm-
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ten Begritndungsmittel aufgeziiblt. Nach dem Gesetz reichte ohne niher
Konkretisierung die Angabe der das Erhdhungsverlangen rechtfertigende
Griinde, was in der Praxis aber von Anfang an als eine konkrete Angabe, etw:
von mindestens drei Vergleichsobjekten, ausgelegt wurde.

Fiir den Laien ist nicht ohne weiteres erkennbar, dall die Aufziihlung der
Begriitndungsmitte! im Gesetz nur beispielhaft ist, So wird der Eindruck eines:
formalen Bepriindungszwangs erweckt, der in Wirkdichkeit nicht besteht. E
geht in diesem Stadium des Verfahrens auch noch nicht um eine zutreffend
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmicete oder gar um ihren Beweis. Hie
auf kommt es erst in dem etwaigen anschliefenden Gerichtsverfahren an. Di
Begriindung soll den Miecter lediglich erkennen lassen, ob das Mieterhg
hungsverlangen berechtigt ist. Dafiir kann aber schon eine Begriindung i
einfachster Form geniigen, so etwa der in der Praxis gebrauchliche Hinweis auf
gestiegene Kosten, gegebenenfalls unter ndherer Darlegung,

Dieser Praxis kdnnte das Gesetz nach dem Vorbild des Art. 1 § 3 1T WKSch¢
I folgen, das keine bestimmten Begriilndungsmittel aufzihlte und dennog
praktikabel war. Alle bisherin § 2 Abs. 25.2 — 4 MHRG geregelten Einzelhei-
ten der Begriindung, die nach dem derzeitigen Konzept weitgehend schon eifie .
Festlegung der Vergleichsmiete beinhaltet, kénnen in das vorgeschlagene ,,Ge
setz tiber die Ermittlung von Vergleichsmieten® oder in eine entsprechende.
Rechtsverordnung verlagert werden (Ziffern 5507, 5508, 5516). '

dung anderer oder veraltteter Mictspiegel das Erhthungsvertangen nach §2 V1
MHRG nicht unwirksam.,

5512  Fiir die Anfstellung beschrinkt sich das Gesetz auf die wenigen Anga-
ben in § 2 II 2 und V MHRG und tiberlafit die Einzeltheiten einer Rechtsverord-
pung der Bundesregierung. Da eine solche Verordnung bisher nicht erlassen
 worden ist, ergeben sich Anhaltspunkte fiir ein einheitliches Verfahren nur aus
‘dem Bericht der Bundesregierung betreffend die Ermoglichung einer vermehr-
' ten Aufstellung von Mietspiegeln durch die Gemeinden von 1976 (BT-Drucks.
17/5160) und aus der Fortschreibung der Hinweise fiir die Aufstellung von
Mietspiegeln von 1980 (WuM 1980, 165). Diese Hinweise sind rechtlich nicht
verbindlich, da ihnen keine Rechtsnormqualitiit zukommt, Der Entwurf eines
Mietspiegelgesetzes von 1981 (BT-Drucks. 9/745) ist nach dem Regierungs-
wechsel 1982 nicht mehr vom Deutschen Bundestag verabschiedet worden. Die
Folge der rechtlichen Unverbindlichkeit von Regeln {iber die Aufstellung von
Mietspiegeln ist zwangsldufig eine bunte Vielfalt in den verschiedenen Ge-
meinden, die nicht ohne Auswirkungen anf die Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete im Einzelfall bleiben kann. Die Kommission hat zur ,Praxis der
Vergleichsmictenermittlung® ein Gutachten in Auftrag gegeben, auf das hin-
sichtlich der Einzelheiten Bezug genommen wird. 1#

Unsicher ist nach §2 TT 2 MHRG bereits die Zustindigkeit zur Aufstellung
eines Mietspiegels in Kollisionsfallen. Das Gesetz erklart alternativ die Ge-
meinde oder die Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter gemeinsam
fiir zustindig und 148t bei einseitiger Aufstellnng durch eine Interessengruppe
auch die Anerkennung durch die andere geniigen. Fiir einen Kompetenzkon-
© flikt zwischen der Gemeinde einerseits und den beiden Interessengruppen
andererseits hilt das Gesetz keine Losnng bereit. Ebensowenig 16st das Gesetz
das Problem, wie zu verfahren ist, wenn auf einer Seite mchrere Interessenver-
béinde stehen und nur ein Teil von ihnen bereit ist mitzuwirken.

Da sich § 2V MHRG nur als Sollvorschrift an die Gemeinden wendet, einen
Mietspiegel aufzustellen, und dies zudem von einem Bedirfnis und einem fiir
sie vertretbaren Aufwand abhiingig macht, gibt es nnr in einem geringen Teil
aller Gemeinden in den westdeutschen Lindern einen Mietspiegel. Selbst von
den GrofBstadten mit mehr als 100,000 Einwohnern haben lediglich drei Viertel
cinen aktuellen Mietspicgel.!® Dies bedeutet, daB Vermieter und Mieter in
einer Vielzahl westdentscher Gemeinden seit {iber zwanzig Jahren auch chne
Mietspiegel auskommen. Dies schafft fiir den Umgang mit dem Vergleichsmie-
tensystem ungleiche Voraussetzungen. Uneinheitlich sind aber auch die Me-
thoden, Mietspiegel zu erstellen und aufzebauen. Dies fiihrt zu weiterer Un-
gleichmaBigkeit.

Das Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist, dal bei der derzeitigen
Gesetzeslage unabhiingig von der Methode, die znr Anfstellung eines Mietspie-
pels angewandt wird, erhebliche Gestaltungsspielrdume bestehen, so dali dic

Vorschlag:
In §2 Abs. 2 MHRG werden die Sdtze 2 bis 4 aufgehoben.

Hierdnrch wird das Gesetz entlastet. Die Rechtsstellung des Micters wird:
durch eine Vereinfachung der Begriindnng fiir den Vermieter nicht verschlech=-
tert. Dies ist im Zusammenhang mit dem Vorschlag zu sehen, die Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete von der Bindung an die politische Gemeinde'
zu l6sen (Ziffer 5506) und hierdurch eine groffriumigere Aufstellung odet
Anwendung von Mietspiegeln zu ermdglichen. Damit ist gewiihrleistet, daBl der:
Mieter auch ein unvollkommen begriindetes Erhhungsverlangen ﬁberprﬁfen:-
kann, Die Vereinfachnng der Begriindung entspricht dem Vorschlag bei der:
Kiindigungserklirung (Ziffer 5414).
5511 Nach der gesetzlichen Definition des § 2 II 2 MHRG handelt es sich bei:
dem Mietspiegel um eine Ubersicht {iber die iiblichen Entgelte nach § 211 Nr. 2
MHRG in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde, soweit die’
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und -
der Mieter gemeinsam erstelit oder anerkannt worden ist. Enthilt die Uber-
sicht Mietzinsspannen, so geniigt es fiir die Begriindung eines Erhéhungsver-
tangens, wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne liegt. In §2 V
MHRG ist vorgesehen, dal Gemeinden Mietspiegel ersiellen sollen, soweit
hierfiir ein Bediirfnis besteht und dies mit einem fiir sie vertretbaren Aufwand
miéiglich ist. Im Abstand von zwei Jahren sollen die Mietspiegel der Marktent-
wicklung angepalit werden. Gibt es keinen Mietspiegel, so macht die Verwen-

18 F+B Forschung und Berasung, Praxis der Vergleichsmietenermittbung, Gutachten im
Auftrag der Expertenkommission Wohnungspotitik, Bonn, 1994,
19 F4B Forschung und Beratung, aaQ. 8. 3, Zusammenfassung,
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konkrete Ausgestattung der Vergleichsmietenermiitlung sefbst innerhatb aner-
kannter Kriterien eine groRe Bandbreite aufweist. Dies erdftnet den Gemein-
den wegen ihrer herausragenden Bedeutung bei der Aufstellung von Mietspie-
geln nicht zu unterschiitzende Moglichkeiten einer politisch motivierten Ein-
fluBnahme. So wird als Fazit des Gutachtens festgesteflt, daf} ,ortsiibliche
Vergleichsmiete von Ort zu Ort etwas Unterschiedliches mif3t.?

5513 Aus der Fiille von Problemen, die sich bei der praktischen Anwendung
von Mietspiegeln durch die Vermieter ergeben, sollen nur einige herausgegrif-
ten werden. Je komplizierter der Mietspiegel ist, um so eher liuft der Vermie-
ter Gefahr, einen Fehler zu machen, der die Unwirksamkeit des Erthéhungsver-
langens zur Folge haben kann. Dies gilt vor allem fiir die falsche Einordnung
der Wohnung in ein Rasterfeld des Mietspiegels, wenn der Mieter den Fehler
nicht erkennen kann. Probleme treten auf, wenn der Mietspiegel fiir moderni-
sierte Wohnungen keine entsprechenden Mietpreisangaben enthilt, so daBl
eine Umstufung in eine andere Mietspiegelklasse ausscheidet. Hier kann allen-
fails mit einem in der Rechtsprechung umstrittenen Wertverbesserungszu-
schlag geholfen werden, Ahnliche Probleme treten auf, wenn der Mietspiegel
veraltet ist. In solchen Fillen wird dem Vermieter wie dem Gericht die Befug-
nis abgesprochen, ihn durch einen Zuschlag zu aktualisieren (OLG Stuttgart
WuM 1982, 108). Erst in jiingster Zeit setzt sich die Ansicht durch, die einen
Ausgleich der Stichtagsdifferenz durch einen Zuschlag zu dem fiir die betref-
fende Wohnung maBgebenden Mietspiegelwert zulifit (OLG Stuttgart DWW
1994, 47). Es darf sich aber nicht um einen pauschalen Zuschiag nach einem
bestimmten Index handeln. Vielmehr ist die Steigerung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete zu ermitteln, die bei vergleichbaren Wohnungen in der Gemeinde
eingetreten ist. Dabei bleibt auBer acht, daB3 die Entwicklung des Mietpreisin-
dexes durchaus brauchbar wire, da die Steigerung der Mietpreise in Prozent
zwischen verschiedenen Gemeindetypen sehr dhnlich verkduft,

nes Gutachten eines &ffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstindigen

Uberblick iiber den betreffenden Wohnungsmarkt durch eine Materialsamm-
lung und deren Auswertung verschafte, noch bestehen Vorschriften dariiber,
wie er das Ergebnis im Gutachten darstellt. Dementsprechend groB ist in der
Praxis die Vielfalt bei der Erstellung von Sachverstindigengutachten. Dies ist
bei der Rechtsanwendung kein Mangel, solange der einzelne Gutachier mit
dem erforderlichen Sachverstand vorgeht.

Hier liegt jedoch das Kernproblem, weil das Gesetz lediglich vorschreibt,
daB es sich um einen ffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstdndigen
handeln mufi. Dies kann auch cin Sachverstindiger sein, der fiir Grundstiicks-
und Gebaudeschitzungen bestellt ist. In Anbetracht der vieltéltigen Schwierig-

20 F+B Forschung und Beratung, aaO. S. 11, Zusammenfassung.

5514 Nach §2 11 3 MHRG kann der Vermicter auf ein mit Grlinden versehe-

verweisen. Auch mit dem Sachverstindigengutachten als Begriindungsmittel
tiir eine Mieterhdhung ist in der Praxis eine Fiille von Problemen verbunden, -
So ist weder festgelegt, wie sich der Sachverstindige einen reprisentativen -
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keiten, die mit dem Vergleichsmietensystem verbuaden sind, ist demgegen-
iiber zu empfehlen, dall nur vereidigte Mietsachverstindige zugelassen wer-
den. Die Befiirchtung, dies werde wegen der geringen Zahl derart speziali-
sierter Gutachter davauf hinausiaufen, das Erhdhungsverlangen des Vermie-
ters zi erschweren, wird nach der vorgeschlagenen Ausweitung von Mietspie-
geln gegenstandsios (Zitfern 5506, 5516).

5515 Ganz dhnliche Probleme hinsichtlich des Erkenntniswerts fir die orts-
iibliche Vergleichsiiete ergeben sich bet der Begriindung des Erhdhungsver-
- langens durch Vergleichsobjekte. Begriindet der Vermieter sein Erhithungs-
. verlangen mit dem Hinweis auf entsprechende Entgelte fiir einzelne ver-
gleichbare Wohnungen, so geniigt nach §2 II 4 MHRG die Benennung von
drei Wohnungen.

In §2 II 3 MHRG in der Fassung des WKSchG II von 1974 war noch
vorgesehen, daf in der Regel die Benennung von drei Wohnungen anderer
Vermieter geniigie. Die Beschriinkung auf Wohnungen anderer Vermieter ist
durch das Gesetz zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen von 1982
aufgegeben worden, um das MieterhShungsverfahren dadurch zu vereinfa-
chen, daB auch Wohnungen ans dem Bestand des Vermieters zu Vergleichs-
zwecken herangezogen werden kénnen (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. 9/
2079, S.16). Damit hat sich die frithere Streitfrage, ob die Vergleichsobjekte
immer drei anderen Vermietern gehdren miifiten, erledigt. Der Vermieter
“: kann seitdem sein Erhdhungsverlangen stets mit drei ihm gehdrenden Woh-
nungen begriinden, selbst wenn sie in demselben Haus liegen. Trotz der ein-
deutigen gesetzlichen Regelung ist diese Frage aber noch immer umstritten.

Fragwiirdig ist allerdings nicht die von der herrschenden Meinung vertrete-
ne Auslegung des Gesetzes, sondern das Gesetz selbst. Dem Vermieter wird
es bei einer Begriindung des Erhthungsvertangens aus dem eigenen Bestand
mdglich, das Mietniveau seiner Wohnungen stindig zu erhéhen, indem er vor
allem Wiedervermietungsmieten heranzieht, um eine Erh6hung der Be-
standsmieten zu begriinden, auch wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete lingst
iiberschritten ist. Selbst bei der Angabe von drei Wohnungen fremder Ver-
mieter kann der Informationswert schlecht sein, falls die drei héchsten Werte
ner Mietpreisdatei des Verbandes entnommen wurden.

Auch diese Probleme wiirden sich mit der vorgeschiagenen Ausweitung von
Mietspiegeln erledigen (Ziffern 5506, 5516).

5516 Alle Schwicrigkeiten, die mit den im Gesetz aufgefiihrten Mitteln zur
Begriindung eines Mieterhdhungsverlangens verbunden sind, beruhen auf un-
zureichenlen gesetzlichen Vorgaben. Diesem Mangel solite durch ein hier
nicht niher auszuformulierendes ,,Gesetz {iber die Ermittlung von Vergleichs-
mieten® oder durch eine entsprechende Rechtsverordnung abgeholfen wer-
den. Adressaten des Gesetzes zur Regelung der Miethshe sind in erster Linie
die Parteien des Mietvertrags. Dieses Gesetz sollte deshalb entsprechend ein-
fache und allgemein verstindliche Regeln enthalten. Ein Gesetz oder eine
Rechtsverordnung liber die Ermittlung von Vergleichsmieten wiirde sich
demgegeniiber an die Spezialisten wenden und kénnte deshalb alle Einzelre-
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gelungen aufnehmen, die fiir die Parteien niclit von unmittelbarer Bedeutung
sind.

Die Kommission hat lange mit dem Vorschlag gezogert, den Gemeinden die
Mietspiegelerstellung verpflichtend vorzuschreiben; sie sieht diese Verpflich-
tung aber als Konsequenz der Vorschriften des MHRG zur Vergleichsmiete an.
Die bisherigen Erfahrungen mit den Mietspiegeln und Sachverstidndigengut-
achten waren nicht nur positiv, sie waren teilweise sogar sehr schlecht. Die
gesetzliche Verpflichtung, Mietspiegel nach einheitlichen Regeln aufzustellen,
wiirde diese Miingel beheben. Sie LBt sich zugleich auch damit begriinden, da
der Staat den Mietvertragsparteien ein praktikables Mittet an die Hand geben
muB, wenn er sie schon zur Bestimmung der Vergleichsmiete bei Mieterhd-

hnngen zwingt.
Die Vorschriften tiber die Ermittlung von Vergleichsmieten miifiten bestim-

men:

— Gemeinden mit 100.000 und mehr Einwohnern haben Mietspiegel zu erstel-
len. Im Falle kleiner Gemeinden sollien die Kreise Mietspiegel fiir die
verschiedenen siedlungsstrukturellen Typen erstellen — diese kdnnien dann
nach einer Niveauanpassung auf andere Gemeinden iibertragen werden (vgl.
auch die vorgeschlagene Erweiterung des ranmlichen Gebiets Ziffer 5506).
Die Gemeinden kénnen die Aufgabe der Exstellung an Dritte (Gutachter,

Verbiinde der Mieter und Vermieter, Institute) iibertragen. Bei der Erstel-

lung soll ein Ausschul} beteiligt werden, in dem Gutachter, Verbinde u, a.
vertreten sind.

Mietspiegel nnd Dateien der Sachverstindigen sollen jahrlich naeh dem
amtlichen Mietpreisindex des jeweiligen Landes fortgeschriehen und alle
drei bis maximal fiinf Jahre neu erstellt werden.

Wicdervermictungsmieten der letzten beiden Jahre und alle iibrigen Be-
standsmieten sollen unabhiingig von dem Verhiltnis, wie sie in der Gemein-
de auftreten, zu jeweils 50% in die Erhebung filr die Ermittlung der ortsiibli-
chen Vergleichsmieten einfliefien.

Bei der Erstellung von Mietspiegeln und Sachverstindigengutachten sind

solche Entgelte nicht zugrunde zu legen, die im weiteren Sinne preisgebun- :

den sind. Dazu gehoren nicht nur Entgelte, die aufgrund gesetzlicher Be-
stimmungen an Hachstbetriige gebunden sind, sondern auch Entgelte, die
mit einer Mietvergiinstignng fiir Dienst- und Werkswohnungen, Wohnungen
von Genossenschaften, Wohnungen von kommunalen Wohnungsunterneh-

men und Heimstitten bezahlt werden. Micten von Wohnungen der ehemali-

gen gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen sind nicht heranzuziehen,
wenn der Mietbeginn vor dem 01.01. 1990 lag,
_ Die Erhebung sol einen reprisentativen Querschnitt der fiblichen Entgelte
der Gemeinden erfassen. Sie soll nach anerkannten statistischen Methoden
ausgewertet werden,
Die reinen Nettomieten sollen ausgerechnet und dem Mietspiegel zugrunde

gelegt werden.
— Diie Vergleichskriterien Art, GriaBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
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sollen die Differenzierung der Mieten bestimmen, nicht aber subjektbezoge-
ne Merkmale wie die Dauer des Mietverhiitnisses oder Eigenschalten des
Vermieters oder Mieters. Grundlage einer solchen Differenzierung sollten
vorwiegend die Wiedervermietungsmieten sein. Weitere Einzelheiten zu
den Vergleichskriterien sollte das Gesetz nicht vorschreiben. Dazu wird die
Einrichtung cines Arbeitskreises Mietspiegel vorgeschlapen (Ziffer 5517).

— Zur Beurteilung der Angemessenheit eines MieterhShungsveriangens im
zivilrechtlichen Bereich missen zwar Mittelwerte ausgewiesen werden, aber
fiir die strafrechtliche Beurteilung von Mietwucher miissen auch Spannen
angegeben sein . Im Prinzip sollte die 50% -Grenze des §302a $tGB aus-
schlieBlich von dem Oberwert dieser Spanne aus angesetzt werden. Spannen
kinnen dariiber hinaus einen Spielraum fiir objektbezogene mietpreisrele-
vante Merkmale schaffen, die im Mietspiegel nicht explizit genannt sind,
aber eine bestimmte Wohnung charakterisieren.

Zur Einordnnng von modernisierten Wohnnngen sollen Kriterien angege-

ben werden. Hierzu soll im einzelnen der Arbeitskreis Mietspiegel Vorschia-

ge unterbreiten.

IC;Iur vercidigte Mietsachverstiindige sollen zur Begutachtung zugelassen wer-

en,

5517 Dariiber hinaus wird die Einrichtung eines , Arbeitskreises Mietspiegel

: auf Bundesebene empfohlen, der bei der Bestimmung dessen, was fiblich ist, in

" periodischen Abstinden den Stand des Wissens in Form von Hinweisen dar-

:legt, zum Beispiel:

Welches sind die Faktoren, die die Hohe des Mietpreises im wesentlchen

bestimunen?

Welche siedlungsstrukturellen Unterschiede gibt es bei diesen Faktoren?

Wieviel bleibt durch die objektbezogenen Faktoren nnerklirt (subjektbezo-

gene Faktoren, Zufallsschwankungen)?

Welche Modernisierungen fithren zu welcher Veriinderung der Miethhe ?

- Diese Hinweise sollen nicht binden, sondern die Ersteller von Mietspiegein

'.:.Mietsachverstéindige und die Gerichte bei der Wirrdigung der Sachverstéinclii

‘gengutachten und Mietspicgel unterstiitzen und eine gewisse Einheitlichkeit

- pewiihrleisten.

~Vorschlag:

1. Erlafi eines Gesetzes oder einer Rechtsverordnung iiber die Ermittlung von
Vergleichsmieien

:2. § 2 Abs. 5 und 6 MHRG werden aufgelioben, gegebenenfalls ersetzt durch
- einen Abs. 5 mit der Ermdchtigung zum Erlaf einer Rechtsverordnung durch
die Bundesregierting.

. Das neue Gesetz iber die Ermittlung von Vergleichsmieten enthélt samtli-
che Vorschriften, die allgemein und fiir jeden Einzeifall zur Ermittlung der

Vergieichsmiete wichtig sind. Damit kénuen die Bestimmungenin §2 Vund V1
‘MHRG entfallen, so dal} dieses Gesetz entlastet wird. Sollte der Gesetzgeber
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statt eines formlichen Gesetzes den ErfaB einer Rechtsverordnung vorzieher
miifite §2 Abs. 5 und 6 MHRG ebenfalls aufgehoben und durch einen neue
Absatz mit einer Ermichtigungsgrundlage ersetzt werden, die Inhailt, Zwéck
und Ausmall der Erméchtigung zum ErlaBl von Rechtsvorschriften iber d
Ermittlung von Vergleichsmieten bestimmt.

rschlag:
§2 Abs. 3 Satz I MHRG wird das Wort ,,zwei” durch das Wort ,sechs™ erserzt.

Mit dieser Verléingerung der AusschiuBfrist wird die Gefahr fir den Vermieter
ingert, aus Unkenntnis einen Rechtsveriust zu erleiden. Insoweit ist es nicht
rrangig, den Mieter vor Rechtsunsicherheit zu bewahren, wenn er auf das
hohungsverlangen des Vermieters nicht reagiert hat.

520 Istdie Zustimmung erteilt, so schuldet der Mieter den erhhten Mietzins
jach § 2ZIVMHRG von dem Beginn des dritten Kalendermonats ab, der auf den
gang des Erhdhungsverlangens folpt. Dabei macht es keinen Unterschied, ob
e Zustimmung freiwillig erteilt oder durch ein rechtskriiftiges Urteil nach § 894
PO ersetzt wird. Der Zeitpunkt entspricht dem Beginn der Klagefrist, auch
n die Zustimmung oder ein Urteil erst spéiter ergeht. Der Zeitpunkt ist im
etz bereits mehrfach gesindert worden, zuletzt durch das Gesetz zur Exho-
ng des Angebots an Mietwohnungen von 1982, um das Mieterhdhungsverfah-
nzu straffen (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. 9/2079, 5. 17).

Bei diesem erklirten Ziel des Gesetzgebers stellt sich die Frage, warum der
itpunkf fiir die Entstehung des erhéhten Mietzinsanspruchs nicht von vern-
jerein mit dem Zugang des Erhdhungsverlangens gleichgesetzt wird oder
nipstens alsbald darauf folgt. Dies wiirde zwar den vertragsrechtlichen Re-
1 iiber das Zustandekommen eines Anderungsvertrags widersprechen. Aber
_uéh die derzeitige Gesetzeslage stimmt damit nicht Giberein. Eine solche
rverlegung des Entstehungszeitpunktes wiire im Hinblick auf die einjihrige
Wartefrist des § 21 1 Nr. | MHRG fiir ein Mieterhohungsverlangen durchaus zu
echtfertigen, wihrend nach dein geltenden Recht der Zeitraum zwischen zwei
eterhdhungen wenigstens etwas mehr als vierzehn Monate betréigt und je nach
Zugang des Erhdhungsverlangens auf knapp fiinfzehn Monate anwachsen kann.
Yer Mieter wiirde zwar einer de facto riickwirkenden Mieterhshung ausgesetzt,
nn er nach dem Zugang und dem daran ankniipfenden Wirkungseintritt des
‘rhdhungsverlangens die Zustinmmungsirist verstreichen 1d6t. Dies ist jedoch
uch heute schon der Fall, wenn die Zustimmung durch ein Urteil ersetzt wird.
s bleibt ihm auf jeden Fall die Zustimmungsfrist, bevor er den erhdhten
Mietzins zahlen mui.

Verfahren

5518 Das MieterhShungsverlangen des Vermieters ist rechtlich ein Antrdg
aul Abschiuf eines Anderungsvertrags, dessenr Zustandekommen sich beéi
voller oder teilweiser Zustimmung des Mieters als Annahmeerklirung nach
den allgemeinen Regeln des Vertragsrechts richtet. Hier geht es nur um d’és
Verfahren, falls eine Klage auf Zustimmung erforderlich werden sollte. :

Stimmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen nicht bis zum Ablauf des zwe
ten Kalendermonats zu, der auf den Zngang des Verlangens folgt, so kann de
Vermieter nach § 2 IIT 1 MHRG bis zum A blauf von weiteren zwei Monaten a'u'_f
Erteilung der Zustimmung klagen. Damit steht dem Mieter zun#ichst cine Frist
zur Uberlegung und etwaigen Zustimmung von mindestens zwei Kalendermio-
naten zu, die je nach Zugang des Erhdhungsverlangens im Extremfall knapp
drei Monate betragen kann. Der Mieter soll vor Entscheidungen unter Zeit-
druck geschiitzt werden (Begr. z. RegE, BT-Drucks. 7/2011, 5. 11}. '

Hieran ist festzuhalten. Das Verfahren wird fiir den Vermieter dadurch
wesentlich erleichtert, daB er die Mieterhdhung schon vor Ablauf der Warte-
frist von einem Jahr verlangen und hierbei die cinzuhaltende Zustimmungsfrist:
beriicksichtigen kann (Ziffer 5504).
5519 Ist die Zustimmungsfrist abgelaufen, mufl der Vermieter nach §2 I11 |
MHRG spitestens bis zum Ablauf von weiteren zwei Monaten Klage auf
Zustinmung erheben. Hiermit sind zwei volle Kalendermonate gemeint, E
handelt sich um eine AusschluBfrist. Wird sie versiumt, verliert der Vermieter:
seinen Anspruch auf Zustimmung zu dem geltend gemachten Erhéhungsver-
langen. Da eine Wiedereinsetzung in den vorigen Stand nach §233 ZPO
ausscheidet, verbleibt dem Vermieter nur die Moglichkeit, ein neues Erh¢
hungsveriangen zu erheben. Dies 18st allerdings wiederum sidmtliche Fristen:
aus nnd verschiebt den Eintritt der Mieterhéhung entsprechend.

Die Klagefrist wird mit dem Interesse an Rechisklarheit und Rechtsirieden
begriindet {AusschuBbericht, BT-Drucks. VI/2421, S.4}. Dies ist insowe
verstiindlich, als der Mieter nicht tiber viele Monate in der Ungewi3heit leben
soll, ob er nach Verweigerung der Zustimmung noch mit einem Prozef {iberzo-
gen wird nnd der Vermieter diesen Schwebezustand als Druckmittel gegeniiber
dem Mieter zwecks Wohlverhaltens oder aus sonstigen Griinden verwendet.
Gleichwohl ist die kurze AusschluBfrist fragwiirdig, weil das Zivilrecht auch
sonst auller der Verjihrung keine Fristen kennt, um Anspriiche gerichtlich
durchzusetzen. Es ist deshalb geboten, die Frist zu verlingern,

Vorschlag:

$2 Abs. 4 MHRG erhilt folgende Fassung:

{S‘r die Zustimimung erteilt, so schuldet der Mieter den erhiohten Mieizins von dem
Yeginm des néichsten Kalendermonats ab, der auf den Zugang des Erhdhungsver-
agens folgt, frithestens jedoch vom Ersten des Kalendermonats an, der nach dem
blauf der Frist des Absatzes I Satz I Nr. I beginnt.”

“Mit dieser Regelung wird das Mieterhéhungsverfahren weiter gestrafft. Eine
erzdgerung durch die Zustimmungsfrist wird ebenso vermieden wie nach der
erzeitigen Rechtslage durch den auf den Beginn des dritten Kalendermonats
ch Zugang hinausgeschobenen Wirkungseintritt. Die Wartefrist von einem
ahr bleibt unberiihrt.
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ptlicht bei lingerer Dauer des Mietverhiltnisses meist von dem Micter vertrag-
lich iibernommen werde (Protokolle der Kommission fiir die zweite Lesung dés
Entwurls des BGB, Bd. VI, 1899, S. 184f). Dahinter steht die Uber]egungadaﬂ
der Vermieter das Mietverhiltnis bei erhehlichen Eingriffen in die Miets’aché
zuvor ohne weiteres durch Kiindigung beenden kénne. Diese Uberfegung ist
nicht mehr trapgfihig, nachdem ein gesetziicher Kiindigungsschuiz ?ul den
Mieter besteht. Der Gesetzgeher mulfite deshalb schon im Mieterschutzgesetz
von 1923 Regeln iiber die Duldungspilicht des Mieters aufstellen, die spiter
durch Vorschriften iiber eine Mieterhhung ergiéinzt wurden, ’

Nat?h dem Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz von 1971 hatte der
Verm.leter nur die Méglichkeit, Verbesserungs- und Modernisierungsmafnah-
men im Rahmen des Vergleichsmieteverfahrens in eine Mieterhthung umzu-
setzen. Hierfiir war es erforderlich, dal} die Mietrdume in ihrem verbesserten
Zustand mit solchen Wohnungen entsprechenden Standards verglichen wer-
den konnten, fiir die iiblicherweise ein héherer als der bisherige Mietzins
gezahlt wurde. i}

Dies dnderte sich mit dem Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz von

1974’. inc!em § 3 MHRG dem Vermieter eine Erhdhung des Mietzinses gestatte-
te, d.le sich aus einer Erhdhung der jihilichen Miete vor Durchfithrung der
baulichen Anderungen um 14 vH der fiir die Wohnung aufgewendeten Kgsten
ergab. Hierdurch sollte es den Vermietern ermdéglicht werden, die Kosten fiir
Verbesserungen der Mietsache, besonders ftir Modernisierungen, in angemes-
senem Umfang auf die Mieter umzulegen. An der Modernisierung der Altbau-
.wohnungen und vieler nach dem Krieg gebauter Wohnungen bestehe ein
allgemeines dringendes Interesse. Eine Modernisierung sei jedoch oft nur bei
einer entsprechenden Mieterhdhung méglich. Die bis dahin nur im Vergleichs-
mieteverfahren erreichbare Mieterhdhung reiche meist zur angemessenen
Deckung der Modernisierungskosten nicht aus (Begr. z. RegE, BT-Drucks. 7/
2011, S.11}. Die im Entwurf vorgesehene Kappungsgrenze des Modernis.ie-
rungszuschlag von 10 vH iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete wurde nicht
Gesetz, weil beflirchtet wurde, daf} dies die Durchsetzung von Mieterhdhungen
S0 erschlweren wiirde, dall dadurch der Anreiz zur dringeud notwendigen
Modernisierung fiir den Vermieter weitgehend entficle (Stellungnahme des
BB, BT-Drucks. 7/2011, S.16; AusschuBbericht, BT-Drucks. 7/2638, §.4)
Die Kosten sollten entsprechend den Regelungen fiir preisgebundené Woh:
nungen auf die Mieter umgelegt werden (Begr. z. RegE, a.a.0., S, 12).
: Die Duldungspﬂicht des Micters wnrde in der folgenden Zeit wesentlich
ausgeweitet, withrend der Erhdhungsbetrag 1978 von 14 vH auf 11 vH herabge-
setzt worden ist. Die heutige Rechtslage beruht im weseutlicheu auf dem
Gesetz zur Erhohung des Angebots an Mietwohnungen von 1982, durch das
§3541 b BGB eingefiigt worden ist, und dem Vierten Mietrechtsinderungsge-
setz von 1993, das die Vorschrift teilweise neu gefalit hat,

Frage des Anspruchs auf Herabsetzung des Mietzinses

8521  Anders als § 4 TV und § 5 III MHRG bei der Umlage erhdhter Betriebs-
kosten und Kapitalkosten sieht das Vergleichsmieteverfahren keinen An-
spruch des Micters vor, ¢inen zuvor nach §2 MHRG erhihten Mietzins herab-
zusetzen, wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir seine Wohnung wieder
gesunken ist. Dies hat keineswegs theoretische Bedeutung, wie die in letzter
Zeit fallenden Spitzenmieten zeigen. Auch die neue Indexmicte nach §10 a
MHRG kann zu einer Mietsenkung fiihren.

Aus Griinden der Paritat wiirde es an sich dem Schutz des Mieters dienen,
ihm nach einer auf § 2 MHRG gestiitzten Micterhdhung einen Anspruch auf
Herabsetzung des Mietzinses gegen den Vermieter einzurdumen, wenn die
ortsiibliche Verglcichsmiete wieder falit. Dies kann darauf beruhen, daf} das
aligemeine Mietniveau fiir die vetreffende Wohuung sinkt. Die Ursache kann
auch darin liegen, daB sich dic Lage der Wohnung entscheidend fndert, etwa
durch den Bau einer verkehrsreichen StraBe. Nach der jetzigen Rechtslage
verharrt der Mietzins auf dem hoheren Niveau, allerdings ohne die Moglichkeit
einer weiteren Erhhung,

Gleichwohl hat sich die Kommissiou nicht entschlossen, fiir derartige Fille
einen Anspruch des Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses vorzuschlagen.
Anders als die reiu kostenorientierten Erhdhungen nach den §§ 4, 5 MHRG ist
das Mieterhohungsverfahren nach §2 MHRG unmittelbare Folge des umfas-
senden Kiindigungsschutzes und damit gleichsamn ein Preis, an dem der Mieter
festgehalten werden kann, sofern er nicht seinerseits das Mietverhiltuis been-
det, wenn ithm die Wohnung wegen der verinderten Umstéinde zu teuer gewor-
den ist. In besonders krassen Fillen wird eine Anpassuug des Mietzinses nach .

den Grundsitzen fiber eine Anderung der Geschiiftsgrandiage auvs § 242 BGB '

ZU erwiigen sein.

2. Bauliche Verbesserungsmafinahmen und MicterhiGhung
(§541 b BGB, §3 MHRG)

Grundlagen

5522 Zwischen dem Kiindigungsschutz des sozialen Mietrechts, baulichen
VerbesserungsmaRnahmen and einer hierauf gestiitzten Mieterhdhung besteht
cin unmittelbarer rechtlicher Zusammenhang, Da Baumalnahmen in aller
Regel den Vertragsgegenstand verindern nnd dawmit iu den Inhait des Mictver-
trags eingreifen, sind sie nach den allgemeinen Regeln des Vertragsrechts nar
im Wege der einvernchmlichen Vertragsinderung zuliissig. Wihrend beim’:
NieBbrauch schon in der urspriinglichen Fassung des BGB in § 1044 ein Dul
dungsanspruch des Eigentiimers gegen den NieBbraucher fiir eine Ausbesse
rung oder Erneuerung der Sache vorgesehen worden ist, nahm der Gesetzge
ber von der Aufnahme einer entsprecheudeu Vorschrift bei der Miete Abstand
weil diese ihrer Natur nach von kiirzerer Dauer sei und weil die Erhaltungs
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Duldungspflicht bei Verbesserungsmmafinahumen

5523 Nach §541 b 11 BGB hat der Mieter grundsitzlich MaBnahmen zur

Verbesserung der gemieteten Riume oder sonstiger Teile des Gebaudes, zur

Einsparung von Heizenergie oder Wasser oder zur Schaffung neuen Wohn-
yaums zu dulden, es sei denn, daid die Maflnahme fiir ihn oder seine Familie
eine Hirte hedeuten wilrde, die auch unter Wiirdigung der berechtigéen Inter-
cssen des Vermieters und anderer Mieter in dem Geb#ude nicht zu rechtferti-
gen ist, Dabei sind nach § 541 b 12 BGB insbesondere die vorzunehmenden
Artbeiten, die baulichen Folgen, vorausgegangene Verwendungen des Micters
und die zu erwartende Erhdhung des Mietzinses zu beriicksichtigen.

Die Anwendung dieser Hiirteklausel setzt eine Interessenabwigung voraus, *
deren Ergebnis keine Vertragspattei von vornherein mit Sicherheit beurteilen.

kann, weil sie kaum jemals eine umfassende Kenntnis der in die Beurteilung

einflicBenden Tatsachen der Gegeuseite haben wird und weil dic Beurteilung

selbst ein rechtlicher Wertungsakt ist, den ein Laic in der Regel nur mit
fachiicher Beratung vollzichen kann. Weitere Unsicherheiten kommen hinzu.

So steht auf der einen Seite das in § 541 b BGB und § 3 MHRG grundsitzlich

als forderungswiirdig anerkannte Interesse des Vermieters, deu von thm am
Markt angebotenen Wohnraum zu verbessern, um wettbewerbsfihig zu biei-

ben und sein Eigentum bestméglich zi nutzen. Offengeblieben ist im Gesetz.

aber die Frage, wie weit die Verbesservugsmafnahmen gehen dirfen, was
insbesondere bei Luxusmodernisierungen nicht nur ein Problem der anschlie-
Renden MieterhShung ist. Auf seiten des Mieters sind nach der nicht abschlie-
Benden gesetzlichen Aufzihlung insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten
zu beriicksichtigen, also die damit verbundenen Beeintriichtigungen durch
Bauldrm, Verschmutzung, vorlibergehende Ausquartierung, ferner die bauli-
cheu Folgen durch Verinderuug der Raumeinteilung oder RaumgrofBe sowie
vorausgegangene Verwendungen des Mieters, die zerstdrt wiirden oder die
eine weitere MaBnahme des Vermieters im Grunde als iiberfliissig erscheinen
lassen. Es liegt auf der Haud, daB alle diese Gesichtspunkte keinen zuverlissi-
gen BeurteilungsmaBstab fiir die Parteien abgeben und die Rechtsunsicher-
heit nicht beseitigen. Die Unsicherheit wird dadurch noch vergréBert, dal die
Frage ciner Hiirte auch fir die Familie des Mieters zu beurteilen ist, ohne daf}
dieser Kreis niher bestimmt wird, Da es in der Sache um die Betroffenheit
der Bewohner hinsichtlich der Verbesserungsmalinahme geht, kommt als

sachgerechter Ankniipfungspuukt nur die dauerhafte Hausstandszugehorig- .

keit, nicht aber irgendwelche enger oder weiter zu zichenden Familienbande
in Betracht.

Vorschlag:
In §541 b Abs. I Satz 1 BGB werden die Worte ,seine Familie” durch die
Worte ,,die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen' ersetzt.

Hierdurch wird der Personeukreis, der bei der Beurteiluug einer Hiirte zu
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beriicksichtigen ist, der zu § 556 a 1 | BGB vorgeschlagenen Anderung ange-
palt (Zitfer 5427).

8824  Dic meisten Probleme wirft fiir die Frage einer Hiirte die zu erwartende

Erh&hung des Mietzinses auf. Ob die VerbesserungsmaBnahme fiir der Mieter

- zumutbar ist, hingt grundsitzlich von der Zumutbarkeit der nachfoigenden

Mieterhohung ab. Die damit mégliche Ausnahme von der Duldungspflichi

- findet in § 541 b 1 3 BGB sogleich eine Gegenausnahme, weil die Erhdhung des

Mietzinses aufler Betracht bleibt, wenn die gemieteten Rdume oder sonstigen

. Teile des Geb#udes lediglich in einen Zustand versetzt werden, wie er allge-

mein Ublich ist. Durch diese Regelung soll der Mieter vor Luxusmodernisierun-
gen geschiitzt werden, ohne daB sachgerechte Verbesserungen dlterer Woh-
nungen gehemmt werden (Begr. z. RegE, BT-Drucks. 9/2079, S. 10). Da die
Zumutbarkeit einer Mieterhohung fiir den einzelnen Mieter zu bestimmen ist,
wird die Grenze indessen nicht erst bei objektiven Luxnsmoderuisierungen
erreicht, soudern kann im Einzelfall sehr viel uiedriger liegen. Dies hat zur
Foige, dal} trotz des Harmonisieruugsversuchs in der Begriindung zum Regie-
rungsentwurf mit der Ausnahme von der Duldungspflicht bei Unzumutbarkeit

“der Mieterhdhung uud der Gegenausnahme bei Schaffung eines allgemein

iiblichen Zustauds im Grunde doch gegensiitzliche Ziele verfolgt werden. Die
daraus resultierenden Schwierigkeiten praktischer Rechtsanweudung werden
dadurch verstérkt, dal das Gesetz keinen MaBstab fiir die Beurteilung der
Zumutbarkeif einer MieterhGhung enthélt. Diein §311 MHRG vorgesehenen
1[ vH der aufgewendeten Kosteu kduneu jedenfalls keinen Mafstab abgeben,
da sie nicht in Beziehung zur gesamten Mietzinsbelastung des Mieters stehen,

Die Regelung lauft auf eine Mietpreiskontrolle und damit auf eine Beurtei-
fung der Zulédssigkeit von Modernisierungsmafnahmen hinaus, fiir die der
Gesetzgeber den Parteien und den Gerichten mit dem unbestimmten Rechis-
begriff der Zumutbarkeit nur einen unvollkommenen und auslegungsbedinfti-
gen MaBstab an die Haud gegeben hat. Es kommt hiuzu, daB die notwendige
individuelle Beurteilung der Zumutbarkeit uach MaBgabe der Einkommens-
verhiiltnisse des jeweiligen Mieters bei einer VerbesserungsmaBnahme, die in
einem Mechrfamilienhaus nur einheitlich durchgefiihrt werdeu kann, gréfte
Schwierigkeiten aufwirft und letztlich einen Hiuderungsgrund abgeben kaun,
der uicht in jedem Fall durch die Beriicksichtigung der interessen anderer
Mieter auf seiten des Vermieters zu iiberwinden ist.

Die Schwierigkeiten werden durch die Gegenausnahme des §541 b 13 BGB
nicht behoben, weil deren Tatbestand in gleicher Weise mit Unsicherheiten
behaftet ist. Der BGH nimmt ¢inen allgemein iiblichen Zustaud an, wenn er

bei mindesteus zwel Dritteln der Mietriume in Gebéuden gleicheu Alters

innerhalb derselben Region angetroffen wird (BGHZ 117, 217 = NJW 1992,
1386). Hinsichtlich der Region steflt der BGH mangels geeigneter anderer
Abgrenzungskriterien auf das einzelne Bundesland ab, erkennt dabei aber
selbst, dal diese Abgrenzung im Gruude beliebig ist. Das gleiche gilt fiir die
Bildung bestimmter Baualtersklassen. Ebenso haftet der quantitativen Grenze
von zwei Dritteln der Mietriiume eine gewisse Willkiir an, da jede gesetzliche
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Grundlage [iir diese Grenze fellt. Wiirde die Formel des BGH auch in den
neuen Lindern angewandt, was in der Entscheidung offengeblieben ist, so
wire angesichts des dort vor allem bei Altbauten herrschenden niedrigen
Standards zu betiirchten, dafi Modernisierungen mit entsprechend hohen Miet-
erhthungen gegen den Willen der Mieter picht betrieben werden kénnen.

Das Problem der tatsiichlichen oder der nur so genannten Luxusmodernisie-
rung wiirde an Schirfe verlieren, wenn der Zusammenhang zwischen Dul-
dungspfiicht und Micterhohung insoweit aufgeldst wiirde. Da der Mieter einen
uvmfassenden Kiindigungsschutz genie3t, mufl auf der anderen Seite dem Ver-
mieter das Recht zugestanden werden, sein Eigentum auch wihrend des fort-
bestehenden Mietverhiitnisses so zu gestalten, wie er dies fiir richtig hilt. Der
Begriff der Luxusmodernisicrung, den das Gesetz gar nicht verwendet, vertiert
deshalb jede Anriichigkeit, wenn mit einer Verbesserungsmafinahme nicht
zwangsldufig eine kostenorientiertec Mieterhdhung und damit die Gefahr einer
Vertreibung des Mieters aus der Wohnung verbunden sind. Hierftir kann bei
der Gegenausnahime des §541 b 13 BGB liber die Nichtberiicksichtigung von
Hértegriinden angesetzt werden.

Vorschlag:

§$541 b Abs. I BGB wird wie folgt gedndert:

1. Saiz 3 wird um folgenden Halbsarz erginzi:
», oder wenn der Vermieter vor Durchfiinung der Mafnahmen auf eine
Mieterhdhung verzichtet, soweit diese fiir den Micter unzumutbar wdre.

2. Als Satz 4 wird hinzugefiigt:
wDas gleiche gilt, wenn der Vermieter dem Mieter angemessenen Ersatzwohn-
rawm zi zumitharen Bedingungen nachweist.

Mit dieser Regelung hat es der Vermicter in der Hand, seine Vorsteliungen
ither die Modernisierung des Hauses unabhéngig von den unterschiedlichen
Einkommensverhiltnissen der verschiedenen Mieter und ebenso losgeldst von
der Frage des allgemein iiblichen Zustands zu verwirklichen. Es ist zu erwar-
ten, dafl cine solche Regelung die Parteien sogar veranlassen wird, die in
Betracht kommende Mieterhéhung einvernehmlich nach § 10 Abs. 1 MHRG
festzulegen, ein Weg, der dem Gesetzgeber ohnehin bei Mieterhéhungsverfah-
ren als Idealzustand vorschwebt. Im Streitfall miite allerdings gewihrleistet

sein, dafl der Mieter die Durchfithrung der Mafnahmen nicht aus anderen -

Hirtegriinden blockieren kann. Dies kinnte schon durch eine engere Ausle-
gung des § 541 b 11 und 2 BGB zugunsten des Vermieters erreicht werden.

5525 Der Vermieter hat dem Mieter nach §541 b 11 1 BGB zwet Monate vor -

dem Beginn der Mafinahme derven Art, Umfang, Beginn und voraussichtliche
Dauer sowie die zu erwartende Erhdhung des Mietzinses schriftlich mitzutei-
len. Auch hierfiir gibt es eine Ausnahmeklausel in § 541 b 114 BGB.

Die Bestimmungen {iber die Mitteilungspflicht des Vermieters werden in der .

Praxis sehr streng gechandhabt. Dies hat zur Folge, dal der Duldungspflicht des

Mieters gegeniiber Verbesserungsmalnahmen des Vermieters enge Grenzen
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gezogen werden. Die hohen Arnforderungen an den Inhait der Mitteilung sind
zmlnE Schutz des Mieters nicht unbedingt erforderlich, sondern bilden eher eine
Fehfer . et s At e ;

. rquelle, die .d?n Vermieter Fial an hindert, sein Eigentum ohne Komplika-
tiO[’l.CII zumodernisicren. [nsoweit wiire cine grofiziigigere Auslegung durch die
Gerichte geboten, die den Interessen beider Parteien besser gerecht wiirde.

Mieterhidhung

5526 Hat der Vermieter bauliche MaBnahmen durchgeftihre, die den Ge-
b?auchswert der Mictsache nachhaltig erhohen, die allgemeinen Wohnverhilt-
nisse aufl die Dauver verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie
oder Wasser bewirken {Modernisierung), oder hat er andere bauliche Ande-
rungen auf Gyund von Umsténden, die er nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt
s0 kann er nach §3 1 1 MHRG eine Erhéhung der jéhrlichen Miete um 11 V]‘i
der fiir Flie Wohnung aufgewendeten Kosten verlangen. Aus dem Zusammen-
halllg mit § 541 b BGB, insbesondere mit der in Abs. 2 geregelten Mitteilunes-
ptlicht folgt, daR das Recht zur Mieterhdhung nur gegeben ist, wenn CTie
Voraussetzungen der Duldungspflicht erfiillt sind. Dies héngt von einer ord-
nungsgemien Mitteilung ab.

Der Vergleich zwischen den Tatbestandsmerkmalen des §541 b 11 BGB und
des §3 I 1 MHRG zeigt, daB insoweit keine vollkommene Ubereinstimmung
besteht. Dies ist nicht erforderlich, wenn die Mafinahme, wie bei der Schatfung
neuen Wohnraums, zwar eine Duldungsptlicht des Mieters erfordert, aber fiir
thn nicht zu einer Mieterhthung fithren soll. Die Abweichungen hi;lsichtlich
der Nachhaltigkeit bestimmter MaBnahmen oder im Hinblick auf das Mieter-
!}'dhungsrecht bei anderen baulichen Anderungen ohne klare Grundlage in
§541 b 1 1 BGB soliten jedoch zwecks Harmonisierung der Vorschriften

/. beseitigt werden,
8527 Hat der Vermieter bauliche MaBnahmen im Sinne des §311 MHRG

durchgefiihrt, so kann er eine Erhshung der jihrlichen Micte um 11 vH der fiir

': di(.a V\lfohlllung aufgewendeten Kosten verlangen. Statt dessen kann er den
:.- Mtet21n§ im Wege des Vergleichsmieteverfahrens nach MabBgabe entsprechend
“modernisierten Wohnraums erhdhen, wie es unter der Geltung des WKSchG 1

von 1971 allein moglich war.
Das Hauptproblem des MieterhGhungsrechts aus § 3 MHRG, das den not-

‘wendigen Ausgleich fiir den Kiindigungsschutz darstellt, besteht in dem Erhi-
- hungsbetrag von 11 vH und dem Konzept, das dem einseitigen Erhdhun gsrecht
zugrun(‘le licgt. Das allein an den Baukosten orientierte Erhéhungsrecht ist
~dem Mietpreisrecht des 8ffentlich gefdrderten Wohnungsbaus entlehnt, Die
: Kosten sollen auf die Mieter umgelegt werden kdnnen, weil Modernisierulngen
@gngels ciner Umlegung und Mittinanzierung durch den Mieter sonst in vielen
-Fillen erschwert wiirden. Als Ausgleich wiirde der Micter den Vorteil einer
:Verbesserung des Gebrauchswerts erlangen (Begr. z. RegE, BT-Drucks

:_v.7'/2011., 5. 12). Dieses Element der Kostenmiete ist ein Fremdkorper im Systent
._.des privaten Mietrechts und steht nicht in Einklang mit der Mieterhéhung im
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Wepe des Vergleichsmieteverfahrens, bei dem ein wic auch immer ermittel-
ter Marktpreis die Richtschnur bildet. Mancher Vermieter kann durch die
pauschale Erhohungsmoglichkeit zu einer Ubermodernisicrung™ veranlaft
werden. Dem kénnte durch eine Begrenzung auf die Wiedervermietungs-
miete begegnet werden. Es kommt hinzu, daf sich die Regelueng in der zeitli-
chen Geltungsdaner nicht darauf beschrinkt, die dem Vermicter entstande-
nen Kosten abzudecken. Da die Mieterhdhung unbelristet ist, verschatft sie
dem Vermieter einen zusitzlichen Gewinn, so dall von einer Mit-Finanzie-
rung durch den Mieter kaum die Rede sein kann. Auch wenn davon auszu-
gehen ist, daB die Vermieter in der Praxis nicht immer die Obergrenze von
11 vH ausschépfen, handelt es sich um eine einseitige Belastung der Mieter
zwecks Verbesserung des Eigentums der Vermieter. Ob die Erhéhung des
Gebrauchswerts fiir den Mieter einen Ausgleich darstellt, sollte im Grunde
der Markt erweisen. Die aufgewendeten Kosten sind daftir kein Indikator,
5528 Dem Ziel des Gesetzes, dem Vermieter trotz des Bestandsschutzes
des Mietverhiltnisses einen marktorientierten Ertrag zu sichern, wiirde des-
halb eine Mieterhéhung wegen Modernisierung im Rahmen des Vergleichs-
mieteverfahrens nach §2 MHRG viel eher gerecht. Wiirde damit eine konse-
quente Duldungspflicht des Mieters fiir VerbesserungsmaBnahmen ohne
Einschriinkungen durch eine Hérteklausel verbunden, wire im Grunde fiir
den Vermieter nahezu der Zustand von Verfigungsmoglichkeit dber das
Mietobjekt erreicht, der ohne Bestandsschutz gegeben wire. Im Interesse
des Mieters ist es jedoch nicht vertretbar, das Mieterhohungsverfahren gene-
rell von etwaigen Hirtegriinden, insbesondere von einer unzumutbaren Stei-
gerung des Mietzinses abzukoppeln. Solche Hérten kdnnen auch bei dem
nach dem Gesetz ohnehin alternativ moglichen Vergleichsmieteverfahren
aunftreten. Auf der anderen Seite ist zu befiirchten, dall eine Beschrinkung
der Mieterhdhung auf §2 MHRG Modernisierungsmalfinahmen erheblich
hemmen wiirde, vor allem in den neuen Lindern mit ihrem unermeflichen
Nachholbedarf. Da sich die Regelung des §3 MHRG zudem in der Praxis
bewiilirt hat, sicht die Kommission davon ab, eine durchgreifende Gesetzes-
dnderung zu emplehlen.

5529 Weitere Probleme werfen die verfahrensrechtlichen Bestimmungen
auf. Der Anspruch aul Mieterhdhung ist vom Vermieter nach §3 I 1
MHRG durch schriftliche Erklirung gegenliber dem Mieter geltend zu ma-
chen. Es handelt sich um ein einseitiges Gestaltungsrecht zur Anderung des
Mietvertrags, das neben dem Kostenelement einen weiteren Fremdkorper
im System des privaten Mietrechts darstellt.

Nach §3 III 2 MHRG ist die Erkiirung nur witksam, wenn in ihr die
Erhshung auf Grund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend
den Voraussetzungen nach Abs. 1 erfiutert wird. Da die Evklirung dem
Mieter erméglichen soll, die Berechtigung der MieterhShung nachzupriifen,
werden an die Berechnung und Erliuterung strenge Anforderungen gestellt.
Ein Verstol macht die Erkldruug unwirksam. Die Unwirksamkeit kann nicht
riickwirkend durch Nachholung fehlerfreier Angaben geheilt werden. Viel-
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mehr ist eine neue Erklirung abzugeben, die auf jeden Fall den Eintritt der
Mieterhdhung zeitlich verzogert,

Die Erklirung des Vermieters hat nach §3 IV 1 MHRG die Wirkung, dal}
von dem Beginn des auf die Erklirung folgenden tibernichsten Monats an der
erhéhte Mietzins an die Stelle des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt. Da
der Ansprich auf Mieterhéihung nach Durchfiihrung der baufichen Ancerun-
gen entsteht, kann die Erklarung erst nach Abschlul} der Arbeiten abgegeben
werden. Eine vorherige Erkldrung ist unwirksam. In aller Regel wird sich die
Abgabe der Erklirung noch weit iiber den Abschlull der Arbeiten hinaus
verzbgern, bis dem Vermieter alle Rechnungen vorliegen und er den Anforde-
rungen des Gesetzes an die Berechnung und Erléuterung gerecht werden kann.
Bis zum Eintritt der Mieterhdhung dauert es dann nochmals zwischen knapp
zwei und gut einem Monat. Nach §3 IV 2 MHRG verldngert sich die Frist des
S. 1 um sechs Monate, wenn der Vermieter dem Mieter die zu erwartende

. Erhdhung des Mietzinses nicht nach § 541 b II 1 BGB mitgeteilt hat oder wenn
die tatsichliche Mieterhéhung gegeniiber dieser Mitteilung um mehr als 10 vH
nach oben abweicht.

Fraglich ist, ob zum Schutz des Mieters alle diese Verzogerungen der Mieter-
héhung notwendig sind. Mit dem Abschlull der Bauarbeiten kommt er in den
Genul} ciner etwaigen Erhéhung des Gebrauchswerts der Mietsache, hat aber

* die Gegenleistung in Gestalt eines héheren Mietzinses erst sehr viel spéter zu

erbringen. Aufgrund der Mitteilung des Vermieters nach § 341 b I1 1 BGB weil3

. er iiber die voraussichtliche Dauer der MaBnahme und die zu erwartende
- Erhéhung des Mietzinses von Anfang an Bescheid. Es steht deshalb im Grunde

- nichts entgegen, den Eintritt der Mieterh6hung an den Zeitpunkt zu koppeln,
- indem die Arbeiten abgeschlossen sind und damit die Mietsache verbessert ist.
¢ Verfahrensmiflig kbnnte dies durch eine ad hoc abgegebene Erklarung mit

spiterer Nachholung der Berechnung und Erlduterung geltst werden. Selbst
- Abweichungen zwischen der mitgeteilten zu erwartenden und der tatséichlichen

. Mieterhdhung sollten nicht in der undifferenzierten Weise, die §3 IV 2 MHRG

- bestimmt, durch ¢inen sechsmonatigen ErhGhungsstopp einseitig zu Lasten des

© Vermicters gehen, da unvorhersehbare Umstiinde, deren Beseitigung auch
dem Mieter zugute kommen kann, zu der Abweichung von mehr als 10 vH
fithren kénnen.

. Vorschlag:

: 1. §3 Abs. 3 MHRG erhiilt folgende Fassung:

»Der Anspruch nach Absatz 1 ist von dem Vermieter nach Abschiufi der
Mapnalime durch schriftliche Erklavung gegeniiber dem Mieter geltend zu
machen. Der Mieter schuldet den erhShten Miefzins von dem Beginn des
rndchsten Kalendermonats ab, der auf den Zugang der Erkldrung folgi. Sie ist
innerhalb von sechs Monaten in der Weise zu begriinden, daf§ die Erhdlung
auf Grund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Voraus-
setzungen nach Absaiz I erliutert wird. Ergibi sich aus der Begriindung ein
héherer Betrag als aus der Evklirung, wird der Unterscliiedsbetrag von dem
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Beginn des auf den Zugang der Begriindung folgenden Kalendermonats ab -

geschulder. ™
2. 83 Abs. 4 MHRG wird aufgehoben.

Die Regelung zieht den Wirkungseintritt der Mieterhdhung auf den Zeit-
punkt des Zugangs der Erkldrung vor. Sie vermeidet damit simtliche Verzoge-
rungen, die im geltenden Recht angelegt und im Vierten Mietrechtsénderungs-

gesetz von 1993 noch verstirkt worden sind. Dies entspricht dem Vorschlag

zum Vergleichsmicteverfahren (Ziffer 5520). Die Wirksamkeit der Erh6hungs-
erklirung wird von der Begriindung gelést. Damit spielen dic Anforderungen
an ihren Inhalt keine entscheidende Rolle mehr. Der Informationswert fiir den
Mieter muB erhalten bleiben, Die Begriindung ist innerhalb von sechs Monaten
nachzuliefern. Ergibt sich der erhéhte Mietzins erst auf dieser Grundlage
genau, so wird er fiir die Zeit ab Zugang der nur dem Grunde nach, nicht aber
betragsmifig erkldrten Erhéhung rickwirkend neu berechnet.

3. Umlegung von Betriebskosien {(§4 MHRG)

5530 Die Vorschrift des § 4 MHRG betrifft zwei verschiedene Sachverhalte.
In Abs. 1 ist bestimmt, daf fiir Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung (1I. BV) Vorauszahiungen nur in angemessener Ha-
he vereinbart werden diirfen und dal3 iiber die Vorauszahlungen jihrlich abzu-
rechien ist. Dies betrifft die in der Praxis weitaus iberwiegende Zahl der
Mietverhiiltnisse, denen eine Nettomietvereinbarung zugrunde liegt. Aller-
dings werden int der Praxis nicht immer alle Kosten abgewélzt. Die Abs. 2 bis 4
sind fir die Fille der Vereinbarung eines Bruitomietzinses mafigebend, in
denen alle oder ein Teil der Betriebskosten durch den Mietzins abgegolten
werden und keine Einzelabrechnung erfolgt. Der durch das Vierte Mietrechts-
dnderungsgesetz von 1993 neu geschaffene Abs. 5 regelt ein einseitiges Bestim-
mungsrecht des Vermieters [iir den Verteilungsmalistab bei bestimmten Be-
triebskosten und gilt fiir beide in § 4 MHRG geregelten Arten der Mietzinsver-
einbarung.

Die Regelung des § 4 | MHRG wirft vor allem wegen der hohen Anforderun-
gen der Gerichte an die Abrechnung durch den Vermieter Probleme auf. Der
Inhalt der Abrechnungspflicht entspricht dem der Rechenschaftslegung nach
§259 BGB, so dal} der Vermicter eine geordnete Gegenliberstellung von
Einnahmen und Ausgaben vorlegen muf3, die dem Mieter in allen Einzelheiten
eine Nachpriifung ermnoglicht. Eine Verletzung der Abrechnungspflicht be-
rechtigt den Mieter, weitere Vorauszahlungen oder die Begleichung einer
Restschuld zu verweigern. Die grofie Zabl gerichtlicher Entscheidungen deutet
das hohe Konfliktpotential an, das in dieser Regelung angelegt ist. Klarstellen-
de Bestimmungen des Gesetzgebers kénnten hinsichtlich der Abrechnung flir
Rechtsfrieden sorgen. Dies gilt vor allem fiir den UmlegungsmaBstab nach
Quadratmetern. Eine solche Verteilung nach dem Flichenmaf3stab ist nicht
schlechthin unbillig, abhingig allerdings von der Beurteilung im Einzelfall

)

“kann er die Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften auch nach
dem Anteil der Fliche umlegen,
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(OLG Hamm NJW 1984, 984). Eime penerelle Zulassung unter dem Vorbehalt
“abweichender vertraglicher Vereinbarungen und der Bestimmungen der Heiz-
kostenverordnung kdnnte die Rechtsunsicherleit beseitigen.

Vorschlag:
- Dem § 4 MHRG wird folgender Absatz 60 angefiigt:

Steht dem Vermieter das Recht zu, den Umlegungsimmafistab zu bestimmen, so

Die Regefung erlcichtert das Abrechnungsverfahren bei haunfig wechselnder

Personenzahl.

:'4. Umilegung von Kapitalkosien (§ 5 MHRG)

5531 Nach §5 I MHRG ist der Vermieter berechtigt, Exbdhungen der Kapi-
- talkosten, die infolge einer Erhéhung des Zinssatzes gegeniiber dem Zeitpunkt
“der Begriindung des Mietverhiltnisses aus einem dinglich gesicherten Darle-
‘ hen fillig werden, durch schriftliche Erklirung anteilig auf den Mieter umzule-
“gen, wenn die Erhéhung auf Umstinden beruht, die der Vermieter nicht zu

vertreten hat und das Darlehen der Finanzierung des Neubaus, des Wiederauf-
baus, der Wiedcrherstellung, des Ausbaus, der Exrweiterung oder des Erwerbs
es Geb#udes oder des Wohnraums oder von baulichen Mallnahmen im Sinne

des §3 I MHRG gedient hat. Die Erhthung des Mietzinses ist nach §5 11

MHRG durch einseitige, schriftliche Gestaltungserkldrung geltend zu machen.
Sie muf3 den Grund fiir die Umlage bezeichnen und erldutern.
Die Regelung ist durch das Zweite Wohnraumkiindigungsschutzgesetz von

. 1974 in einer Zeit der Hochzinspolitik geschaffen worden, ohne daf} vorherge-

sehen wurde, welche AusmalRe die Zinssteigerungen in den folgenden Jahren
noch annehmen wiirden. Sie bezweckt, in Anlehnung an die fiir den preisge-
bundenen Wohnraum maBgebenden Vorschriften die Wirtschaftlichkeit des
Hausbesitzes bei starken Bewegungen auf dem Kapitalmarkt durch eine Umle-
gung erhohter Kapitalkosten auf die Mieter zu wahren (Begr. z. RegE, BT-
Drucks. 7/2011, S. 13).

Der Inhalt und die Entstehungsgeschichte der Regelung zeigen mit der
deutlichen Anlehnung an die Vorschriften tiber preisgebundenen Wohnraum,
die im urspriinglichen Gesetzentwurf durch wortliche Bezugnahme auf Bestim-
mungen des dffentlichen Mietpreisrechts noch enger war (BT-Drucks. 7/2011,
S. 6}, dal3 es sich ebenso wie bei Modernisierungsmalnahmen nach § 3 MHRG
um ein systemwidriges Element im privaten Mietrecht handelt. Dic Regelung
des § 535 BGD geht davon aus, dal} die Parteien einen Mietzins vereinbaren,
aus dem der Vermieter samtliche Unkosten bestreiten und dariiber hinaus
einen Gewinn erzielen kann, wenn die Marktverhiiltnisse dies zulassen. Bei
einem fest vereinbarten Mietzins gehen Kostensteigerungen zu Lasten des
Vermieters, withrend Einsparungen seinen Gewinn vergrofiern.
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Dieses Sysiem wird durch § 5 MHRG durchbrochen, weil Kostensteigerun-

gen den Mieter belasten und dem Vermieter dadurch nahezu jedes Risiko fiir -

sein Finanzierungsverhalten abgenommen wird. Ist der Kaufpreis des Mietob-

jekts gegeniiber dem Ertragswert zu hoch, kann auch noch eine Steigerung der
ohnehin héheren Finanzierungskosten auf den Micter abgewilzt werden. Die -

Regelung begiinstigt einseitig den Vermieter. Sie ist nnausgewogen, weil sie

cine Erhdhung der Miecte bei einer Steigerung des Zinssatzes gegeniiber dem -
Zeitpnnkt des Vertragsschiusses zwar zuliBt, bei einer Senknng des Zinssatzes
gegeniiber diesem Zeitpunkt aber keine Erméfigung der Miete zugnnsten des -
Mieters vorschreibt. Zu einer ErméBigung ist der Vermieter nach §5 IIT 1

MHRG nur verpflichtet, wenn nnd soweit er vorher von einem Erhéhungsrecht

Gebrauch gemacht hat. Der Gewinn ans einer Senkung des im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses maBgebenden Zinssatzes kommt also allein dem Vermieter

zngute. Welch sozialen Ziindstoff die Regelung in sich birgt, wurde bei den
hohen Zinssteigerungen Anfang der achtziger Jahre deutlich.

Vorschlag:
§5 MHRG wird aufgehoben.

Die Systemwidrigkeit und die nnausgewogenen sowie nnsozialen Folgen des
§5 MHRG sprechen dafiir, die Regelung aufzuheben.

5. Sfé-ffelmr'efe {($ 10 IITMHRG)

5532 In §10 I MHRG ist bestimmt, da3 Vereinbarungen, die zum Nachteil
des Mieters von den Vorschriften der §§ I bis 9 MHRG abweichen, grondsitz-
lich unwirksam sind. Hiervon abweichend kann der Mietzins nach § 10 II

MHRG fiir bestinmte Zeitrdiume in unterschiedlicher Héhe schriftlich verein- -
bart werden. Die Vereinbarnng eines gestaffelten Mietzinses darf nur einen -

Zeifraum bis zu jeweils zehn Jahren umfassen. Der Mietzins muf jeweils
mindestens ein Jahr unverdindert bleiben. Der jeweilige Mietzins oder die

jeweilige Erhdhung mnB betragsmiig ausgewiesen sein, also nicht nur in

Prozenten. Das Kindigungsrecht des Mieters kann hochstens anf vier Jahre
seit Abschlul} der Vereinbarung beschrinkt werden.
Die Regelung ist durch das Gesetz zur Erhdhung des Angebots an Mietwoh-

nungen von 1982 eingetiigt nnd durch das Vierte Mietrechtsinderungsgesetz

von 1993 mit der Klavstellung versehen worden, dal der betrapsméaBige Ans-

weis der jeweiligen Erhohung geniigt und nicht unbedingt der jeweilige Ge-
samtmietzins angegeben werden muf, was vorher streitig war. Die Znlassung

der Staffelmiete sollte dorch eine sichere Kalknlation Investitionsentscheidun-
gen erleichtern (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. 9/2079, 5.9, 18).

Von einer sicheren Kalkulation des Vermieters kann allerdings keine Rede
sein, wenn es dem Mieter jederzeit oder bei einer zuléssigen Beschriankung des

Kiindignngsrechts nach héchstens vier Jahren méglich ist, sich den Mietsteige- -

rungen unter Einhaltung der Kiindigungsfrist zu entziehen. Auf der anderen
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Seite ist zu bedenken, dafl Micter durch die mit der Wohnungssuche verbunde-
nen Note und durch einen niedrigen Anfangsmietzins verleitet werden, eine
Wohnung anzumieten, die sie langlristig nicht mehr bezahlen kdnnen mit der
Folge, dal sic einen teuren Umzug auf sich nehmen miissen oder gar einem
Riumungsprozel nach einer Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ausgesetzt
werden.

Die Regelung ist von Anfang an zwiespiltig beurteilt worden. Diese Beurtei-
lung scheint sich bis heute gehalten zu haben. Tn der Begriindnng znm Entwurf
eines Vierten Mietrechtsindernngsgesetzes wird eingerdumt, daf3 die Moglich-
keit der Vereinbarung von Statfelmieten nur sehr begrenzte Bedentung ertangt

‘habe (BT-Drucks. 12/3254, S.8). Diese Annahme wird in der Praxis jedoch

bestritten. Die Staffelmiete stellt eher eine vom Gesetzgeber selbst angebotene

‘Ersatzldsung gegeniiber den Bindungen des Vergleichsmieteverfahrens dar. Da

e den Parteien einen groBeren vertraglichen Gestaltungsspielraum erdffnet, ist

-unter dem Zeichen der Vertragsfreiheit eher [r thre Beibehaltung zu plidieren.

Durch weitere Erleichterungen konnte der Regelung eine noch grofere
Wirknng verlichen werden. So ist die Begrenzung der Staffelmietvereinbarnng
aufzehn Jahre damit begriindet worden, eine hinreichend begriindete Kalkula-
tion der Mietpreisentwicklung tiber diesen Zeitraum hinaus erscheine nicht
moglich, so daB3 kein Bedarf fiir die Zulassung einer lingeren Spanne bestehe
(Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. 972079, S. 17). Die Entscheidung dieser
Frage sollte das Gesetz besser den Parteien fiberlassen und deshalb keine
Hochstzeit festlegen. Auch bei einer lingeren Spanne als zehn Jahre wird der
Mieter nicht {iberméBig pebunden, da sein Kiindigungsrecht nicht fiir mehr als

ier Jahre ansgeschlossen werden kann.
~ Nach der nrspriinglichen Regelnng mnfte der Mietzins jeweils betragsmiBig
ausgewiesen sein. Dies wurde iiberwiegend als Answeis des Gesamtmietzinses

:auf den einzelnen Stufen verstanden. Hierdurch sollte dem Mieter die auf ihn
zukommende Mietbelastung verdentlicht werden (Begr. z. Gesetzentw.,

2.2.0.). Dies ist durch die Anderung von 1993 dahin abgeschwicht worden,
dafl der jeweilige Mietzins oder die jeweilige Erhdhung betragsmiifig ausge-
wiesen sein mufl. Hierdurch wird der Mieter, der im allgemeinen rechnen
kann, immer noch unangemessen bevormundet. Die einzelnen Stufen des
Mietzinses miissen vertraglich genau bestimmt sein, nm eine wirksame Verein-
barung annehmen zu kénnen. Hierfiir kdnnen auch Prozentzahlen geniigen,

‘wenn sie zu einem bestimmten Ausgangsbetrag in Beziehung gesetzt werden.

Das Erfordernis der Bestimmtheit ergibt sich schon ans dem allgemeinen

Vertrapsrecht und braucht deshalb in § 10 I 5 MHRG nicht besonders hervor-

gehoben zu werden, zumal sich dies auch aus §10 IT 1 MHRG iiber die
Vereinbarung ,,in nnterschiedlicher Hohe* ergibt.

Vorschlag:

$10 Abs. 2 MHRG wird wie folgt geindert.

1. Die Siitze 2 und 3 werden aufgehoben.

2. In Satz 3 werden die ,,§§ 2, 3und 5“ durch ,88 2 und 3° ersetzt.
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Mit der Authebung dieser Vorschriften werden Staffeimietvereinbarungen
auf beliebige Zeit zukissig. Fiir dic Bestimmbarkeit der einzelnen Stufen rei-
chen die Anforderungen des allgemeinen Veriragsrechts. Die Streichung von
§5 MHRG in 5.3 ist eine Folgeinderang des Vorschlags, diese Vorschrift
aufzuheben (Ziffer 5531).

6. Ausnahmetatbestinde (§ 10 [l MHRG)

5533 In §$10 III MHRG sind Ansnahmetatbestinde bestimmt, fiir die die
Vorschriften der §§1 bis 9 MHRG kraft Gesetzes nicht gelten. Die Parteien
kénnen deshalb Mieterhéhungen nach den allgemeinen Regeln des Vertrags-
rechts durchsetzen, notfalls mit Hilfe der Anderungskiindigung.

Die Ausnahmetatbestiinde in § 10 III MHRG und § 564 b VII BGB stimmen
nur zum Teil iiberein. Abweichend von § 564 b VII Nt. 4 und 5 BGB unterlie-

gen Mietverhiltnisse iiber Wohnraum in Ferienhinsern und Ferienwohnungen
in Ferienhausgebieten sowie iiber Wohnraum, den eine juristische Person des

offentlichen Rechits zur Versorgung von Personen mit dringendem Wohnungs-
bedarf oder in Ausbildung befindlicher Personen angemietet hat, den Bestim-

mungen des Gesetzes zur Regelung der Mieththe. Darin liegt im Grunde eine-
mangelhafte Abstimmnung mit den Vorschriften des BGB, weil die Kiindigung -

ohne berechtigtes Interesse und ohne Eingreifen der Sozialklause] méglich ist,
withrend die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhdhung wegen der Geltung
des §1 S.1 MHRG ausgeschlossen ist. Dies kann zur Folge haben, daf} ein

Vermieter, der eine MieterhShung wiinscht, statt des schwerfilligen Mieterhd-
hungsverfahrens nach § 2 MHRG eher die Kiindigung zwecks Réumung wihit
und den hheren Mietpreis dann mit einem neuen Mieter vereinbart. Dies lult

den Interessen des Vormieters zuwider.

Wegen der geringen praktischen Bedeutung sieht die Kommission von einer

Empfehtung ab.

VI. Mietrecht im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

1. Grundlagen

5601 Das Mietrecht im élfentlich geforderten Wohnungsbau ist in erster
Linie Mietpreisrecht nebst den dazugehdrigen Vorschriften fiir die Ermittiung

des zuliissigen Mietzinses. Die Parteien sind in ihrer Mietzinsvereinbarung @

insoweit nicht frei, als die Kostenmicte nach § 8 I WoBindG die Obergrenze

bildet. Nach dieser Vorschrift darf der Verfiigungsberechtigte die Wohnung::
nicht gegen ein hisheres Entgelt zum Gebrauch fiber]assen, als zur Deckuug der
laufenden Aufwendungen erforderlich ist. Die Kostenmiete ist nach den Be- -

stimmungen der Zweiten Berechnungsverordnung und der Neubaumieteuver-
ordnung (NMV) zu ermitteln. Auf das komplizierte Regelwerk dieser Verord-

uuugen soll hier nicht seiter eingegangen werdeu. Der Umgang mit diesen -
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- Verordnungen hat sich in der Praxis im Laufe der jabrzehntelangen Geltung

eingespielt. Dennoeh ist festzuhalten, daf} die Bestimmungen immer wieder
den Anlaf fiir fehlerhafte Frmitthungen der Kostenmiete hilden, was wiederum

“einen Preisverstofl zur Folge hat. Dies gilt nicht nur {ur die erstmalige Ermitt-

ung der Kostenmiete, sondern auch fiir spitere Anderungen und das daran

anschlieBende Mieterhéhungsverfahren. Neben der Preisbindung ist der Ver-

mieter in der Auswahi der Mieter beschrinkt, da er dic Wohaung nach §4
WoBindG nur einem durch eine Bescheinigung der zustindigen Stelle ausge-

. wiesenen Wohnberechtigten tiberlassen darf.

Alle diese Beschridnkungen des Vermieters in seiner Verfligungsbefugnis
kénnen bei einem Verstofl durch éffentlich-rechtliche Sanktionen nach den

§825, 26 WoBindG geahndet werden.

2. Verzerrung der Preise am Mietwohnungsmarkt

5602 Die Beibehaltung der Preisbindung im ¢ffentlich getérderten Woh-
nungsbau nach der durch das Gesetz iiber den Abhau der Wohnungszwangs-
wirtschaft und iiber ein soziales Miet- und Wohnrecht von 1960 eingeleiteten

Liberalisierung hat auf Dauer zu einem gespaltenen Wohnungsmarkt und zu

gespaltenen Mietpreisen gefiihrt (6105ff). Die Sozialmieten im tfentlich ge-
torderten Wohnungsbau weichen in Niveau und Struktur erheblich von denim

“ frei finanzierten Wohnungsbau erzielbaren Mieten ab und weisen dariiber

hinaus selbst innerhalb des preisgebundenen Marktes grofie Unterschiede auf,
Das Niveau der Sozialmieten insgesamt liegt vor allem in GroBstédten deut-
lich unter dem der ortsiiblichen Vergleichsmiete frei finanzierten Wohnraums,

. withrend der Unterschied in kleineren Gemeinden zumeist gering ist. Dennoch
. gibt es selbst in Grofstédten bestimmte einzelne Sozialmieten, die iiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, wogegen andere Sozialmieten drastische

Mietvorteile aufweisen. Dies beruht darauf, dal Vergleichsmieten iiblicher-
weise hoher sind, wenn sich die Wohnungen in besserer Wohnlage befinden,
nnd daB kleinere preistreic Wohnungen pro Quadratmeter meist tenrer sind als
grofe, Die Sozialmieten unterscheiden sich in dieser Hinsicht nicht.

Hinzu kommt, daf fiir die Sozialmieten nach der Errichtung der Wohnungen
die ,,Bewilligungsmiete” verlangt wird, die jeweils von den Lindern bestimmt
wird. Diese Miete dndert sich im Zeitverlauf vor allem dann, wenn die Lander
die Zinsen fiir dffentliche Baudarlehen anheben oder wenn eine im Darlehens-
vertrag vereinbarte Degressionsstufe der Férderung eintritt, Dadurch ergeben
sich sehr unterschiedliche Mietpreise fir gleiche Wohnungen. Manchmal
kommt es sogar dazu, dafl Mieter als ,Sozialnomaden® aus dlteren in neue
Sozialwohnungen umziehen, wenn der Mietzins fiir die dltere Wohnung von
einer Forderungsdegression betroffen wird. Schon gar nicht entspricht die
Bewilligungsmiete iu Niveau, Struktur und zeitlicher Eutwicklung dem Sche-
ma, das sich fiir eine Gleichgewichtsmiete nicht preisgebundeuer Wohnuugen
ergibt.

Vor allem ist es unter dem Gesichtspunkt des Forderungszwecks keiueswegs




194 Mietrecht

so, dal} die Mietvorteile von Sozialwohnungen dann besonders hoch wiren,

wenn die Mieter besonders bediirftig sind. Bezieher von sehr niedrigen Ein-

kommen sind in Sezialwohnungen nicht sehr stark reprisentiert. Dies liegt zum -

einen an dem Auswahlrecht des Vermieters, insbesondere aber daran, daf sich
die Wohnberechtigung in der Regel nach dem Einkommen zur Zeit des An-
trags anf Ausstellung einer entsprechenden Bescheinigung richtet. Sozialmie-
ter bleiben aber gerade wegen der giinstigen Mietpreise oft itber Jahrzehnte in
ihren Wohnungen, auch wenn sie schon lingst Bezieher von normalen Einkom-
men und hitufig sogar Fehlbeleger geworden sind.

3. Fehlbelegung

5603 Das Problem der Fehlbelegung 6ffentlich peférderten Wohnraums er- -
gibt sich aus der Bindung des Verfiigungsberechtigten, die Wohnung nur einem -

Wohnberechtigten iiberlassen zu diirfen. Wird hiergegen versioBen, hat der
Verfitgungsberechtigte nach § 4 VIII WoBindG auf Verlangen der zustidndigen
Stelle das Mietverhiiltnis zu kiindigen und die Wohnung einem Wohnungssu-
chenden zu iiberlassen, der seine Wolnberechtigung durch eine Bescheinigung
nachweist. Auf dieser Grundlage wird auch zivilrechtlich ein Kiindigungsgrund
im Sinne des § 564 b Il BGB anerkannt.

Dies gilt jedoch nicht, wenn die Fehlbelegung erst nach Bezug der Wohnung -

durch veriinderte Umstiinde eingetreten ist, insbesondere aufgrund eines ge-
stiegénen Einkommens. Der Micter kann dann nur aufgrund des § 1 des Geset-
zes Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen zu einer
Ausgleichszahlung herangezogen werden, sofern sein Einkomimen die maf-
geblichen Einkommensgrenzen um mehr als 20 vH tbersteigt und wenn die
Wohnung in einer Gemeinde liegt, die: durch landesrechtliche Vorschriften

. . . o . . 1
bestimmt ist. Nur solche Gemeinden kénnen bestiinmt werden, in denen die

Kostenmieten 6ffentlich geférderter Mietwohnungen die ortsiiblichen Mieten
vergleichbarer, nicht preisgebundener Mietwohnungen erheblich unterschrei-
ten. Die Ausgleichszahtung ist danach gestaffelt, um wieviel Prozent die Ein-
kommensgrenze iiberschritten wird. Sie reicht in der bundesgesetziichen Rege-
lung von 0,50 DM iiber 1,25 DM bis maximal 2,— DM monatlich je Quadratme-
ter Wohnfliche. Landesgesetzliche Bestimmungen gehen zum Teil erheblich
dariiber hinaus.

Die Regelung ist in hochstem Malle unvoltkommen. Durch die Grenzzie-
hung erst bei mehr als 20 vH des maBgeblichen Einkommens und die Beschriin-
kung auf Gemeinden mit einem erheblichen Unterschied zwischen preisgebun-
denen und frei vereinbarten Mieten wird nur ein Bruchteil der Fehlbefeger
erfalit, so daf groffe Summen dffentlicher Subventionen fehlgeleitet werden.
Es kommt hinzu, dal} der Preisunterschied in vieten Fadllen mehr als die in der
bundesgesetzlichen Vorschrift festgelegten 2,- DM ausmacht. Haufig wird der
Preisunterschied nicht einmal erreicht, wenn — wie etwa in Hessen — bei einer
Uberschreitung der Einkommensgrenze um mehr als 100 vH als Ausgleichs-
zahlung 4,50 DM abgeschépft werden kénnen. Schlief3lich ist darauf hinzuwei-
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. sen, dal die nachtréigliche Fehlbelegung nicht als ein berechtigtes Interesse des
& Vermieters an der Beendigung des Mietverhiiltnisses nach §564 b II BGB
" anerkannt ist.

Das Problem der nachiriiglichen Fehlbelegung bedarf dringend einer Losung
durch den Gesetzgeber. Diese Losung kann darin bestehen, die Sozialwoh-

: pungsbestdnde entsprechend dem Vorschiag der Kommission in den freien
. Wohnungsmarkt zu tiberfithren (Ziffer 62121f). Damit erledigte sich das Pro-

blem der Fehlbelegung von selbst. In der Kommission sind weitergehende

- Vorschlige erbrtert worden, beziiglich derer aber keine Einigung erzielt werden
. konnte.

VII. Sonderregelungen fiir die neuen Linder

¢ 1. Grundlagen

© 5701 Die Regelungen des Bestandsschutzes und der Miethohe fiir Mietver-
> hiltnisse iber Wohnraumin den neuen Lindern ergebensich aus Art, 232 § 2 des
. Binfihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) und aus § 11
- MHRG. Diese Vorschriften beruhen auf Art. 8 des Vertrages zwischen der
: Bundesrepublik Deutschland und der Deutschen Demokratischen Republik
% iiber die Herstellung der Einheit Deutschlands (Einigungsvertrag) vom 31. 8.
© 1990 (BGBI IT 889} nebst Anlage I Kapitel ITT Sachgebiet B Abschnitt IT Nr.
: {Art, 232 §2 EGBGE) und Anlage I Kapitel XIV Abschnitt I Nr. 7 (§11

MHRG). Durch das Gesetz zor Verlingerung der Wartetristen in dem in Artikel

 3des Einigungsvertrages genannten Gebiet von 1992ist Art. 232§ 2IIIEGBGB
. mit Wirkung vom 1. 1. 1993 neu gefalit worden. Hierdurch ist unter anderem die
 Wartefrist fiir eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs vom 31. 12, 1992 bis zum
5 31,12, 1995 verldngert worden, nachdem Bestrebungen im Gesetzgebungsver-
- fahren auf eine Verlingerung bis zum 31. 12. 1997 abgezielt hatten (Gesetzentw.
" des Bundesrates, BR-Drucks, 89/92},

Der genereile Zweck der Vorschriften ist daraut gerichtet, die am Tage des

Beitritts in der ehemaligen DDR bestehenden Mietverhiiftnisse in den Rege-

lungsbereich des BGB iiberzuleiten (Erkiuternngen zum Einigungsvertrag, BT-

~ Drucks. 11/7817, 5. 38). Indem der Gesetzgeber die grundsitzliche Geltung des
: BGB vom Zeitpunki der Wiedervereinigung an bestimmt hat, ist er von der
- Regeldes Art. 232 § | EGBGB abgewichen, nach dery fir ein frither entstandenes
¢ Schuldverhiltnis das bis dahin in der DDR geltende Recht mafigebend bleibt.

Damit ist auf dem Gebiet des Mieirechts das Ziel der Rechtsvereinheitlichung

- durchden Einigungsvertrag zwar im wesentlichen erreicht worden. Die Uberlei-

tungsvorschriften enthalten jedoch so zahlreiche und einschneidende besondere

. Bestimmungen iiber Kiindigungsschutz und Mietpreisbildung, daB} noch auf

lingere Sicht unterschiedliche Kategorien von Mietverhiiltnissen in den &stli-
chen und westlichen Bundeslindern bestehen werden. Eine vollstindige
Rechtseinheit wird erst zu erreichen sein, wenn der Gesetzgeber den Bestrebun-
gen widersteht, die Uberleitungsvorschriften noch weiter zu verlingern.
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2. Bestandsschurz (Art. 232 § 2 EGBGB)
Geltung des BGB als Regel (Abs. 1)

5702 Nach Art. 232 §2 I EGBGB richten sich Mietverhiltnisse aulgrund -
von Veririigen, die vor dem Wirksamwerden des Beitritts, also vor dem
3.10. 1990, geschlossen worden sind, von diesem Zeitpunkt an nach den
Vorschriften des BGB, soweit nicht in den folgenden Absitzen etwas ande-

res bestimmt ist. Daraus folgt, dafl aile Vorschriften des BGB iiber den Be-
standsschutz, die hier im einzelnen behandelt worden sind (Ziffern 54011t),

grundsitzlich auch auf die noch in der fritheren DDR ahgeschlossenen Miet- .
verhiltnisse anwendbar sind. Da das Gesetz allein auf den Zeitpunkt des
Vertragsschlusses abstellt, kommt es nur darauf an, ob das Mietverhiltnis

ideutisch ist. Die Identitit des Mietverhiltnisses wird nicht notwendigerwei-
se durch eine Anderung der Vertragsbedingungeu oder gar der Vertragspar-
teien beseitigt, so etwa in den Fillen des §571 BGB bei Eiutritt des Grund-

stiickserwerbers in das Mietverhiltnis, des § 569 a BGB bet Sondernachfolge

von Ehegatten oder Famifienangehorigen und des § 1922 BGB bei Gesamt-

rechtsnachfolge im Erbfall. Altvertriipe werden deshalb noch auf unabsehba

re Zeit existiereu.

Hinderung wirtschaftlicher Verwertung (Abs. 2)

§703° Der Fortbestand von Alivertrigen wird seine Bedeutung verlieren, _'
soweit die Uberleitungsvorschriften befristet sind, weil nach Fristablauf eine

vollstindige Angleichuug an das nach dem BGB fiir alle iibrigen Mietvertri

ge maBgebende Recht stattfinden wird. Auf die Sondervorschriften fiir die
Kiindigung wegen Eigenbedarfs (Art. 232 §2 ITT 1 u. 2 EGBGB), fiir die

Kiindigung von Einliegerwohuraum (Art. 232 §2 IIT 3 EGBGB) und auf die

Sozialklausel des Art. 232 §2 TV EGBGDB braucht deshalb nicht weiter ein-

gegangen zu werden.
Dies gilt jedach nicht fiir die Vorschrift des Art. 232 §2 II EGBGB, die

keine Befristung aufweist. Hiernach kaun sich der Vermieter auf berechtigte
Interessen im Sinne des §3564 b IT Nr.3 BGB uicht berufen. Der Kimdi--

gungsgrund der Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwertung ist da-
mit fiir die im Zeitpunkt der Wiedervereinigung bestechenden Mietverhiltnis-
se auf Dauer ausgeschlossen, Dies wird damit begriindet, dieser Kiindi-
gungstatbestand sei im Zivilgesetzbuch der DDR (ZGB) nicht enthalten ge-
wesen und seine Einfithrung erscheiue weder zur Herstellung der Rechtsein-
heit noch aus wohnungswirtschafttichen oder rechtspolitischen Griinden ge-
boten (Erliuterungen zum Einigungsvertrag, BT-Drucks. 11/7817, S.38).
Diese Begriindung ist nicht stichhaltig, da auch andere mietrechtliche Be-
stimmungen des BGB keine Parallele im ZGB hatten. Vor allem hétte die
Kiindigung wegen Hiuderung angemessener wirtschaftlicher Verwertung aus
allgemeinen wirtschaftlicheu Griindeu zur bestmdéglichen Nutzung der Res-
sourcen allenfalls fiir eine Ubergangszeit zum Schutz der Mieter ausgeschlos-
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en werden diirfen, nicht aber fiir die Dauver des Forthestandes von Altmietver-
iiftnissen, was unter Umstidnden noch Jahrzehnte withren kann.,
. Auch tir diesen Kiindigungsgrund ist eine vollstindige Rechtsvereinheitli-

- chung geboten. Die Bestimmung des Art. 232 §2 11 EGBGB solite deshalb zu

dem Zeitpunkt aufgehoben werden, in dem die anderen Sondervorschriften
iber den Bestandsschutz von Mietverhilinissen in den neuen Landern durch
ristablauf auler Kraft treten. Dies ist der 31. 12, 1995,

- Vorschlag:
Artikel 232 §2 Abs. 2 EGBGB wird mit Ablauf des 31. 12. 1995 aufgehoben.

Mit der Aufhebung dieser Vorschrift wird der Bestandsschutz von Mietver-

 Hiltnissen iber Wohnraum in den alten und neuen Lénderu vollstéindig verein-

eitlicht.

. Regelung der Miethdhe (§ 11 MHRG)

. Ge!nmg des MHRG fiir neven Wohnraum (Abs. 1)

704 Im Unterschied zum Bestandsschutz stellen die Uberleitungsvorschrif-

“ten zur Miethéhe nicht daraul ab, ob es sich um ein Altmietverhiltnis handelt,
“das noch zur Zeit der ehemaligen DDR abgeschlossen worden ist. MaBgebend
“ist alleiu, zu welchem Zeitpunkt der Wohnraum entstanden ist, ohne dal es
~zeitlich auf den Abschlufl des Mietverhiilinisses ankommt. So bestimmt § 11 1
MHRG, daB dieses Gesetz auf deu niher bestimmten, nach dem Wirksamwer-
“den des Beitritts neu geschaffenen und nicht mit Mitteln aus ¢ffentlichen
_ Haushalten geférderten Wohnraum anzuwendeu ist.

- Ubergangsregelung fiir bestehenden Wohnraum (Abs. 2—7)

7 5705  Filr Wohnraum, dessen hdchstzulissiger Mietzius sich bei Wirksamwer-
“ den des Beitritts aus Rechtsvorschriften ergibt, gelten nach § 11 II 1 MHRG die
: folgenden Absitze sowie §1 8.1 und §3 MHRG. Daraus ergibt sich, dafi fir
+ den gesamten Wohnungsbestand der ehemaligen DDR, der im Zeitpunkt der
~ Wiedervereiuigung der Mietpreisbegrenzung unterlag, weiterhin Soudervor-
- schriften eingreifen, auch wenn iiber diesen Wohuraum eiu neues Mietverhili-
* nis mit anderen Parteien abgeschlossen wird, Der aus der DDR iibernommene
. Wohuungsbestand ist maBgebend, nicht der Zeitpunkt des Vertragsschlusses.

Die Bundesregierung ist in § 11 IIT MHRG ermichtigt worden, durch

" Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates den hdchstzulissigen
¢ Mietzins fiir den Wohuraum, der nach dem Recht der DDR Preisvorschriften

uuterlag, unter Beriicksichtigung der Einkommensentwickluug mit dem Ziel
zu erhihen, die in §2 Abs. 1 8.1 Nr, 2 MHRG bezeichuete Miete zuzulassen,
also die ortsiibliche Vergleichsmiete. Von dieser Ermiichtigung hat die Bun-
desregierung durch die Erste Grundmietenverordnung von 1991 und die Zwei-
te Grundmietenverordnung von 1992 Gebrauch gemacht. Ebenso hat die Buu-




198 Mietrecht

desregierung aufgrund der Ermichtigung des § 11 III MHRG die Betriebsko- '

sten-Umlageverordnung von 1991 und die Betriebskostenumlage-Anderungs-
verordnung von 1992 erlassen.

Mit diesen Verordnungen ist es jedenfalls zum Teil gelungen, die noch der

Preisbindung unterliegenden Mieten ciner wie auch immer zu bestimmenden
ortsiiblichen Vergleichsmiete niher zu bringen. In manchen Fillen diirfie der
nach der Zweiten Grundmietenverordnung bestimmte Mietzins schon tber
dem Niveau liegen, das sich auf einem freien Wohnungsmarkt ergeben wiirde.

Nach der erklirten Absicht des Gesetzgebers muf} es das Ziel sein, die noch

preisgebundenen Mieten in das auch im (ibrigen Bundesgebiet geltende Ver-
gleichsmietensystem zu iiberfilhren (Erlduterungen zum Einigungsvertrag, -
BT-Drucks. 11/7817, 8. 174). Bund und Linder haben sich vorgenommen, die :
Preisbindung Mitte 1995 durch die Einfithrung des Verglcichsmietensystems -
abzuldsen. Die Kommission hat zur Situation des Wohnungsmarktes in den :
neuen Lindern an anderer Stelle ausfithrlich Stellung genommen. Sie hat

hierbei insbesondere die nachteiligen Auswirkungen der bestehenden Rechts-
lage auf die Investitionen am Wohnungsmarkt, vor allem hinsichtlich der

notwendigen Instandsetzung und Moderuisierung, untersucht {(Sondergutach--

ten drittes Kapitel). Dariiber hinaus hat sie sich mit den Folgen auseinanderge-

setzt, die die Einfithrung des Vergleichsmietensystems haben wird, um hieraus

Verbesserungsvorschlige abzuleiten (drittes Kapitel) und gleichzeitig fir einen
sozialen Flankenschutz in den wiihrend einer Ubergangszeit auftretenden Hiir-
ten ifd Einzelfall zu sorgen (siebtes Kapitel).

Ungeachtet aller Schwierigkeiten, die zu erwarten sind, wird dem Gesetzge- -
ber nachdriicklich empfohleu, sein erklértes Ziel, die preisgebundenen Mieten :
in den neuen Linderu iu das Vergleichsmietensystem zu itberfiihren, alsbald zu

verwirklichen.

VIII. Zweckentfremdungsverbot

5801 Durch Art, 6 § 1 des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur

Begrenzung des Mietaustiegs sowie zur Regelung vou Ingenieur- und Architek- -

tenleistungen von 1971 (MRVerbG) werden die Landesregierungen erméch-
tigt, fiir Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevilkerung mit ausreichen-
dem Wohnraum zu angemesseneu Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, dafl Wohnraum anderen als Wohnzwecken
nur mit Geuchmigung der von der Landesregierung bestimmten Stelle zuge-
tithrt werden darf. Ein Verstol3 kann als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbu-
Be geahndet werden, deren Héchstbetrag vou frither 20.000 DM durch das
Anderungsgeselz von 1993 auf 100,000 DM festgesetzt worden ist. Von der

Verordnungsermichtigung haben die meisten Landesregieruugen Gebrauch '

gemacht, teilweise aueh in den uenen Lindern.

Dem Gesetzgeber war es bei einer auf dem Wohnungsmarkt bestehenden

Mangellage grundsitzlich uvuerwiinscht, da Wohnraum frei und uneinge-
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¢chriinkt dem Wohnzweck entzogen werden konne. Ziel der Regelung ist
deshalb die Sicherstellung einer ausreichenden Wohnungsversorgung der Be-
volkerung, wozu es neben der Forderung des Neubaus von Wohnraum auch
eines geeigneten Instruments bedirfe, durch das die Verringerung des vorhan-
denen Bestandes an Wohnraum und damit eine VergroBerung der Wohnungs-
notfage verhindert werden kénnten (Begr. z. Gesetzentw., BT-Drucks. VI/
2564, 8. 4).

Das Zweckentfremdungsverbot hat einer verfassungsrechtiichen Beurtei-
lung sowohl im Hinblick auf die aus Art. 80 GG folgenden Anforderungen an
die Erméchtigungsgrundlage als auch unter dem Gesichtspunkt der Eigentums-
garantic nach Art. 14 GG standgehalten (BVerfGE 38, 348 = NJW 1975, 727).
Die Regelung ist trotz der vielen unbestimmten Rechisbegriffe nach Inhalt,
Zweck und AusmaB der erteilten Erméchtigung bestimmt genug.

Rechtspolitisch bleibt das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
als Dauerzustand, wie er iu manchen Lindern seit Beginu der siebziger Jahre
trotz erheblich wechselnder Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt besteht,
deunoch zu beanstanden. Die Begriffe ,ausreichender Wohnraum*, ,.ange-
messene Bedingungen* und ,besonders gefihrdete Versorgung® sind zwar
grundsiitzlich einer numerischen Quantifizicrung zuginglich, indem bestimmte
Verhiltniszahlen der Wohnungssuchenden zum Wohnungsangebot und dex
vorhandenen Einkommen zu den geforderten Mieten festgelegt werden. Eine
solche Festlegung in der gesetzlichen Ermichtigungsgrundlage wird aber von
Art. 80 GG nicht verlangt, da dem Verordnungsgeber eiu gewisser Beurtei-
lungsspielraum verblciben soll (BVerfGE 38, 348, 363 = NJW 1975, 727, 728).
Die Folge ist nicht so sehr juristisch, wohl aber politisch fragwiirdig. Unter bau-
und bodenpolitischem Aspekt hat sich die Kommission hiermit an anderer
Stelle beschiiftigt (Ziffer 42321f). Fiir den Wohnungsmarkt ist festzuhalten,
dahB die Regelung nur eineu Bestandsschutz gewshileisten soli, der durch die
konkrete Nachfragesituation gerechifertigt ist. Vor allem der Begriff der be-
sonders gefiilhrdeten Versorgung setzt eine aktuelle Notlage voraus (BVerfGE
38, 348, 364 = NJW 1975, 727, 729). Es ist zu bezweifeln, ob diese Vorausset-
zuug in den teilweise schon seit Gber zwanzig Jahren ausgewiesenen Gebieten
unveriindert fortbesteht, wihrend sie in anderen Gebieten oder Laudern nicht

" oder lange Zeit nicht gegeben zu sein scheint und manchmal erst nach einem

Regierungswechse} erfiillt ist. Hieran zeigt sich deutlich die Gefahr einer
AuBerst unterschiedlicheu, auch politisch motivierten Auslegung, die der vom
Gesetz eingeriumte Beurteilungsspielraum zuldBt.

Auch wenn das Zweckeutfremdungsverbot verfassungsrechtlich von der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums aus Art. 14 I GG gedeckt wird, ist zu fragen,
ob es nétig ist, ein solches Instrument, das urspriinglich aus der Wohnungs-
zwangswirtschaft der dreiRiger Jahre stammt, auch bei eiuer marktwirtschaitli-
chen Ordnung in manchen Lindern nahezu flichendeckend einzusetzen. Der
Eingriff in die Verfiigungsbefugnis des Eigenttimers ist erheblich, weil nicht
uur die Aufgabe des Wohnzwecks durch eine Vermietung zu gewerblichen
Zweckeu erfalt wird, sondern auch der Abrif und das dauernde Leersiehen-
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lassen von Wohnraum. Wihrend im ersteren Fall dem Eigentiimer versagt:
wird, hohere Einnahmen zu erzielen, was in § 564 b IT Nr. 3 BGB gerade als-
Kiindigungsgrund bei der Hinderung angemessencr wirtschaftlicher Verwer-.

tung anerkannt wird, ist in den beiden letzteren Fillen sogar der Verzicht auf
Einnahmen verboten. Es spielt keine Rolle, ob der Eigentiimer die Wohnung
aufgrund der mietrechtlichen Beschrinkungen leer stehen lassen will. Das
Zweckentfremdungsverbot zwingt ihn mittelbar zum AbschluB eines Wohn-
yaummietvertrags und greift damit, wenn auch abgesichert durch Art. 14 11
(GG, in die verfassungsrechtlich gewihrleistete Vertragsfreiheit in Form der
Abschlullfreiheit ein.

Es mag dem BVerfG zuzugeben sein, daf es sich hierbei nicht um eine

Wohnraumbewirtschaftung im herkémmlichen Sinne* (BVerfGE 38, 348,
365 = NIW 1975, 727, 729) handelt, weil es keine Wohnungszuweisung und

keine behordlich verfiigten Mietvertrige gibt. Doch ist der Unterschied wegen
des mittelbaren Zwangs zum Vertragsschluf, der auf den Eigentiimer ausgetibt
wird, nicht altzu groB. Auch eine derartige Wohnraumbewirtschaftung neuer
und im Grunde doch alter Art ist ein Fremdkorper in einer Marktwirtschaft.

Vorschiag:

Den Liindern wird empfohlen, von der Verordnungsermdchtigung des Art. 6 § 1
MRVerbG nur einen restriktiven Gebrauch zu machen. Insbesondere sollte ein
Leersiand von Wohnrdumen zwecks spiteren Eigenbedarfs oder eigener ge-
schidftlicher Nutzung ausgenommen werden, wenn die Dauer des Leerstands

fiinf Jahre nicht iiberschreitet. Mittelfristig ist die Aufhebung der Verordnungser-

miichtigung und der hierauf gestiitzten Rechtsverordnungen zu erwdgen.

Mit einer Aufhebnng des Zweckentfremdungsverbots wird ein marktwidri-
ges Element beseitigt (Ziffern 42321f).

IX. Allgemeiner Rahmen fiir eine Reform

5901 Das Wohnraummietrecht und scine Akzeptanz bei den Biirgern fiihren .:
nicht nur zu Fragen der Rechtspolitik und ihrer Umsetzung durch gesctzgeberi- -

sche MaBnahmen. Diese Fragen sind eingebunden in den von der Wohnungs-

politik beherrschten Gesamtzusammenhang, Aber auch Wohnungspolitik ist -
nicht nur eine Frage des Geldes und seiner zielgerichteten Verteilung. Eine. .
sachgerechte Wohnungspolitik hat die vordringliche Aufgabe, den Birgern -

klarzumachen, was das Wohnen in Wirklichkeit kostet und daB fiir die Aufbrin-

gung der Kosten in allererster Linie der Nutzer der Wohnung zustindig ist,
nicht aber der Staat oder der Vermieter. Erst wenn dieses BewuBtsein bei den -
Biirgern geweckt ist und dies durch die Interessenverbinde, die Medien und

die Politiker unterstiitzt wird, kann auch ein Mietrecht politisch durchgesetzt
werden, das einer sozialen Marktwirtschaft gerecht wird.'

1 Die Kommissionsvorschlige im cinzelnen finden sich in einer Synopse im Anhang 3.

—
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Sechstes Kapitel:
Objektférderung, Wohngeld, Belegungsrechte

- 6001 Gegenstand dieses Kapitels sind die Instrumente, die der Staat neben
" den Forderelementen des Steuerrechts einsetzt, um die Wohnungsversorgung
" zu verbessern: der dffentlich geforderte Wohnungsbau, das Wohngeld und der
' Erwerb von Belegungsrechten im Wohnungsbestand.

Ziel des offentlich peforderten Wohnungsbaus (Objektforderung) ist die

* Verbreiterung des Angebots von preisgiinstigen Wohnungen. Ziel des Wohn-
- geldes (Subjektforderung) ist es dagegen, bestimmte Personengruppen in die
- Lage zu versetzen, sich an den Wohnungsmérkten angemessen mit Wohnraum
* zu versorgen. Hauptkriterium fiir die Abgrenzung der refevanten Zielgruppen

st jeweils das Hanshaltseinkommen,
Mit dem Erwerb von Belegungsrechten versucht der Staat in jiingster Zeit,

© dic Wohnungsversorgung bestimmter Problemgruppen, die am Wohnungs-
© markt diskriminiert werden, zu verbessern. Niedriges Einkommen ist nur einer

der Griinde fiir diese Diskriminierung. Wie beim sozialen Wohnungsbau setzt
dieses Forderinstrument am Angebot an, mit dem wichtigen Unterschied, daf}
die Sicherung von Belegungsrechten von der Neubauférderung entkoppelt

- werden kann. Belegungsrechte werden auf der Grundlage vertraglicher Ver-

einbarungen gewihut, die sehr unterschiedlich ausgestaliet sein konnen. Die
Artder Ausgestaltung hat Einfluf} auf die Forderetfizienz. In der Regel ist eine
finanziclle Kompensation des Wohnungsanbieters Gegenstand der Vereinba-

Crung.

I. Kritik des bestehenden Regelwerks

1. Die Objektforderung

. 6101 Der offentlich geforderte soziale Wohnungsbau nach den Wohnungs-
baugesetzen, der nach dein Krieg erheblich zu dem heute vorhandenen Woh-
nungsbestand beigetragen hat, ist nicht mehr zeitgemél. Hauptgrund dafiir ist
das im Férdersystem angelegte Defizit an wirtschaftiicher Effizienz. Dazu
kommt insbesondere ecine mangelnde Ziclgenauigkeit: Ein grofer Teil der
Bediirftigen wird durch die FérdermaBnahmen nicht erreicht, auf der anderen
Seite werden Menschen gefordert, die nicht mehr bedirfiig sind.






