BERICHTE

Soziales Mietrecht. Gegenwartiger Stand -
Tendenzen — Perspektiven

Die Grundztige des geltenden sozialen Mietrechts

Mit dem seit 1. 1. 1975 geltenden 2. Wohnraumkiurigschutzgesetz kénnen die Mie-
ter in der Bundesrepublik Deutschland im groRengantzen zufrieden sein. In ihm sind die
Grundsétze eines sozialen Mieterschutzes auf Davankert: Es schutzt den Vertragstreuen
Mieter vor einer willkirlichen Kindigung des Verrges und vor ungerechtfertigten Miet-
erhéhungen. Konkret verwirklicht werden diese Gaiitde durch

1.- den Kiindigungsschutz des § 564 b Burgerliclesetbuch (BGB).

Diese Vorschrift gewahrleistet grundsatzlich destBedsschutz des Mietverhaltnisses.
Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn er ein ,bletigtes Interesse" daran hat. Als ,be-
rechtigtes Interesse” gilt vor allem

- eine,nicht unerhebliche" Verletzundes Mietvertrages durch den Mieter;

- der sogEigenbedarfd. h., der Vermieter muf3 die Wohnung fir sich,enesm Haushalt
gehdrende Personen oder nahe Familienangehdrigédeam Die Rechtsprechung fordert
erganzend, dal3 der Eigenbedarf konkret sein mi3 Qringlichkeit des Bedarfs, bisher un-
zureichende Unterbringung). Als Kiindigungsgrundhirémerkannt wird der bloRe Wunsch,
im Eigentum wohnen zu wollen. Wird eine Mietwohnngchtraglich) in eine Eigentums-
wohnung umgewandelt, genief3t der Mieter einen zlidén Schutz: Der K&ufer einer um-
gewandelten Wohnung kann friihestens drei JahreEigehtumserwerb Eigenbedarf gel-
tend machen;

- wenn der Vermieter an eineangemessenen wirtschaftlichen Verwertung gehinderthd
dadurch ,erhebliche Nachteile" erleiden wiirde; elieehr seltene Fall lAge moglicherweise
vor, wenn ein Haus aus stadtebaulichen Grinderbatigieen werden muR3. Die Mdglichkeit,
eine hdhere Miete zu erzielen, ist jedoch kein Kgumbsgrund; diese sog. Anderungskiindi-
gung ist gesetzlich sogar ausdriicklich ausgesei@8sl des Gesetzes zur Regelung der Miet-
hohe). Auch die Absicht, eine Wohnung zu moderrasigist kein Kiindigungsgrund.

Ist eine Vermieterkiindigung Rechtens, weil ein globtigtes Interesse” vorliegt, kann der
Mieter noch nach der sog. Sozialklausel des § 5B&R der Kiindigung widersprechen,
wenn diese eine besondere Harte fir ihn bedeutetewAls Harte erkennen die Gerichte
etwa an: hohes Alter und Krankheit, ,fehlender Exsahnraum zu zumutbaren Bedingun-
gen" und ahnliches. Die Richter haben in diesefreffa@ Interessenabwagung vorzunehmen.
In der Regel fuhrt ein Widerspruch jedoch nur neebefristeten Verlangerung des Mietver-
héltnisses.

2. Die Mieterhéhungsvorschriften des ,GesetzesRegelung der Miethéhe" (Miethéhe-
gesetz)

Zwingende Folge des grundsatzlichen Kiindigungszehlst eine gesetzliche Regelung
der Mieterhohung fur den Fall, daf? Mieter und Vet sich nicht gltlich Uber eine Miet-
erhéhung einigen. Wahrend fiir preisgebundene Waem(Sozialwohnungen) gesetzlich nur
die sog. Kostenmiete verlangt werden darf, gelieriréifinanzierte und Altbauwohnungen
die Vorschriften des Mieth6hegesetzes. Diese hdieeiufgabe, den Mieter vor unangemes-
senen und ungerechtfertigten Mieterhéhungen zuzamiind gleichzeitig dem Vermieter zu
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ermdglichen, auch gegen den Willen des Mieters, lemechtigte Mieterhéhung durchzuset-
zen.

Im einzelnen gestattet das Miethdhegesetz

a) marktorientierte Mieterh6hungen (Vergleichsmigtzfahren)

Grundsatzlich kann ein Vermieter vom Mieter die tdumung zu einer Mieterhdhung
verlangen (und ggf. auch einklagen), wenn die bigaeMiete seit 1 Jahr unverandert ist
und die verlangte Miete die Miete fir ,Wohnraumgleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage" (ortsiibliche Vergleichde)iaicht Uibersteigt.

Die Vergleichsmiete muf3 der Vermieter in nachpnigb¥Veise belegen, z. B. durch Be-
nennung von mindestens drei Vergleichswohnungenbegrindete Gutachten eines 6ffent-
lich bestellten oder vereidigten Sachverstandigkar durch einen sog. Mietspiegel, der von
der Gemeinde oder von den Organisationen der Mietélermieter gemeinsam aufgestellt
worden ist.

Mit dem Vergleichsmietenverfahren will der Gesebagedem Vermieter ermdglichen,
die Miete zu verlangen, die andere Vermieter fiigleéchbaren Wohnraum erzielen, ande-
rerseits aber verhindern, daf3 individuelle oddictig Knappheitssituationen ausgenutzt
werden.

b) die Abwalzung bestimmter Kosten
Unabhéangig vom Vergleichsmietenverfahren darf dermeter dariiber hinaus be-
stimmte Kosten durch einseitige Erklarung auf deetét abwalzen:

- Erh6hungen der Betriebskosten (z. B. Grundsteuassaftgeld, stadtische Gebihren
usw.),

- Erhéhungen der Fremdkapitalkosten (Hypothekenzjnsen

- Aufwendungen fur Modernisierung mit 11 ProzentdiefJahresmiete.

¢) Gutliche Einigung uber Mieterh6hung

AulRerhalb der gesetzlichen Mieterhéhungsvorschrif@nen Mieter und Vermieter
sich auRerdem auch gitlich tiber eine Mieterhéhimges. Dies geschieht nach den Erfah-
rungen der Mietervereine in etwa 90 Prozent alletdthohungsfalle.

d) Freie Mietpreisvereinbarung bei Neuvermietung

Bei der Erst- oder Wiedervermietung von Altbau- tneifinanzierten Wohnungen kann
die Miete frei vereinbart werden. Eine gewisse Beswkung ergibt sich lediglich aus den
Mietpreisiiberh6hungsvorschriften des Wirtschafifgtisetzes und den Mietwucherbestim-
mungen des Strafgesetzbuches, die somit den Mibtdrserganzen.

Als Ordnungswidrigkeit wird nach 8§ 5 Wirtschaftaflesetz geahndet, wenn ein Vermie-
ter unter ,Ausnutzung eines geringen Angebotes exgl@ichbaren Raumen" Uberhdhte
Mieten verlangt. Als Gberhoht sehen die Verwaltled@rden und Gerichte in der Regel
Mieten an, die um mindestens 25 Prozent Uber dgildichen Vergleichsmiete liegen. Der
strafrechtliche Mietwuchertatbestand ist an noodngfere Voraussetzungen geknipft.

Kindigungsschutz kaum umstritten

Wahrend noch das von Ende 1971 bis Ende 1974 delttnWohnraumkindigungs-
schutzgesetz auch parlamentarisch heftig umstnitsan werden die Grundsétze des heute
geltenden sozialen Mietrechts von allen Bundestatsipn anerkannt. Das 2. Wohnraum-
kindigungsschutzgesetz wurde im Bundestag mitinar &egenstimme verabschiedet. An
den Kundigungsschutzbestimmungen wollen alle Buadsparteien festhalten.
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Lediglich der Zentralverband der Deutschen Haushiings- und Grundeigentiimer
halt den Kindigungsschutz fur ,uberzogen” und ,asstingswidrig”. Angesicht der bisheri-
gen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgeriahtdenrklaren Aussage der politisch
Verantwortlichen dirfte jedoch kein Zweifel darastehen, daf der grundsatzliche Schutz
des Mieters vor willkirlicher Kiindigung — unabhdngon Wohnungsmarktlage und person-
lichen Verhaltnissen des Mieters — Bestandteilsdeialen Rechtsordnung ist, der aus dem
Bewul3tsein der Bevolkerung nicht mehr fortzuderiken

Mieterhdhungsvorschriften reformbedurftig?

Im Mittelpunkt der Kritik am sozialen Mietrecht bn die Mieterhéhungsvorschriften,
vor allem das Vergleichsmietenverfahren. Die Orggtionen des Miethausbesitzes und ih-
nen nahestehende Verbande der Banken und der hégtsigswirtschaft (ben immer wieder
massive Kritik: Das Mieththegesetz mache ,wirtstlichf notwendige" Mieterh6hungen
unmaglich, fihre zum Mietstopp und sei deshalbnterartlich fir die geringe Investitionsta-
tigkeit im frei finanzierten Mietwohnungsbau.

Diese ,Argumentation” laf3t sich bereits mit dersellStatistik widerlegen, von der sie
anscheinend gestitzt wurde. Das 2. Wohnraumkingégehutzgesetz hatte das ,Pech” in
Kraft zu treten, als der von spekulativen Erwaremgepragte Bauboom Anfang der 70er
Jahre zusammenbrach und die Fertigstellungszahdstisth sanken: Wahrend 1973 noch
411 200 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggitsturden, waren es 1976 nur noch
154 000. Gleichzeitig entstand eine ,Wohnungshald®' etwa 300 000 leerstehenden
Wohnungen.

Die Gegner des Mietrechts haben die wahren Ursdtiheliese Entwicklung verschwie-
gen: Eine Kostenexplosion mit Kostenmieten vonis@# DM/gm, denen am Markt erziel-
bare Mieten von allenfalls 7 bis 8 DM pro gm gedmétanden, der ,Haldenschock”, unsi-
chere Zukunftserwartungen, Zuriickhaltung der Wobenachfrager usw.

Weiterhin wirkten sich langerfristige Strukturved@&nungen am Wohnungsmarkt aus:
Weitgehende Beseitigung der allgemeinen WohnungSéttigungserscheinungen auf Teil-
markten (z. B. Appartements, landliche Gebietejjeaithts des Bevolkerungsriickgangs
langfristig (!) unsichere Absatzchancen u.a.m. Be nicht mehr jede Mieterh6hung durch-
setzbar - nicht wegen der Mietgesetze, sondernmege Marktes. Dal’ konjunkturelle und
Marktfaktoren fur den Riickgang des Mietwohnungshlauantwortlich waren, zeigt die zwi-
schenzeitliche Entwicklung des Mehrfamilienhausb&is Baugenehmigungen sind in den
ersten 10 Monaten des Jahres 1978 um 28 Prozesmiglegy dem Vorjahr gestiegen.

Auch die Mietstopp-Behauptung wird durch Zahlenevidgt: Seit Inkrafttreten des
2. Wohnraumkindigungsschutzgesetzes am 1. 1. 1@ffes die Altbaumieten um rund
20 Prozent, die Neubaumieten um rund 14 Prozent {Zergleich: Lebenshaltungskosten
+ 15 Prozent).

Mieth6hegesetz ist praktikabel

Auch die praktischen Erfahrungen und Mdglichkeites MiethGhegesetzes beweisen,
daR die Behauptungen der Kritiker sachlich niclgriaedet sind: Neben der Méglichkeit, das
Kostenrisiko weitgehend auf den Mieter abzuwalZetriebs- und Kapitalkostenerhdéhun-
gen, Modernisierungskosten), sind bei korrekter &msuing des Vergleichsmietenverfah-
rens marktorientierte Mieterhbhungen durchaus mibginsbesondere dort, wo es Mietspie-
gel gibt. Nach den Erfahrungen der ortlichen Migtezine kommt es tberdies nur in wenigen
Fallen zu gerichtlichen Auseinandersetzungen tbetekhohungen. In ca. 80 bis 90 Prozent
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aller Mieterhdhungsfélle einigen sich die Mietvagsparteien namlich gutlich. Wenn Ver-
mieter bei den seltenen Mieterh6hungsprozesseigteilfeitern, liegt das nicht am Gesetz,
sondern daran, dal} viele Vermieter mit diesem &eseit umgehen kénnen und z. B. haufig
Formfehler begehen.

Da die These vom ,jinvestitionsfeindlichen" Miethgheetz nicht zu halten ist und die ge-
setzlichen Vorschriften bei verniinftiger Anwenduhgichaus praktikabel sind — der bevor-
stehende Erfahrungsbericht der Bundesregierungdase?. Wohnraumkundigungsschutz-
gesetz wird dies nach Ansicht des Deutschen Miatelds bestétigen -, ist eine grundlegende
Anderung des Miethdhegesetzes oder gar seine Ahsufpéndiskutabel. Die Bundesregie-
rung hat dies auch schon mehrfach zum AusdruckagkbrAllenfalls sind Anderungen in
Richtung auf eine noch gréRere Praktikabilitat demkso z. B. verbindliche Richtlinien fir
die Aufstellung von Mietspiegeln und die gesetaiéuflage, daR Gemeinden ab einer be-
stimmten GroRenordnung Mietspiegel in Verbindungdan Interessenverbéanden der Mie-
ter und Vermieter aufstellen missen.

Mietrecht noch verbesserungswiirdig

Die anfangs geaul3erte Zufriedenheit mit dem gettersdzialen Mietrecht und die aus
Sicht der Mieter positiven Erfahrungen diirfen dilegs nicht dariiber hinwegtéauschen, daf?
noch Verbesserungen maglich und erforderlich sind.

Die Erfahrungen mit deggpekulativen Umwandlungn Miet- in Eigentumswohnungen,
bei denen die Mieter haufig unter Druck gesetzt ededrangt werden, beweisen nicht nur
die Notwendigkeit eines ausreichenden MieterscBuie zeigen auch, dald der vorhandene
Mieterschutz immer wieder unterlaufen wird, inderamdie Mieter psychologisch unter
Druck setzt. Die Spekulation kdnnte wirksam dadurekéampft werden, daf3 der Erwerber
einer umgewandelten Mietwohnung Eigenbedarf Gibgthaiaht oder frihestens nach 5 Jah-
ren geltend machen kann (bisherige Frist: 3 Jabra)die Grunderwerbsteuerbefreiung
beim Kauf sog. Gebrauchtwohnungen daran geknupitaf der K&ufer innerhalb von
5 Jahren die Wohnung mindestens ein Jahr lang $efla®hnt, wirde durch eine solche Re-
gelung ein wesentlicher Kaufanreiz fir Dritte weigfa und damit den Spekulanten ,das
Wasser abgegraben".

Nach den praktischen Erfahrungen der Mietervergateen aufgrundEjgenbedarfs”
sehr viele Mieter ihre Wohnungen auf, obwohl diggé@ndigungsgrund tatsachlich gar nicht
vorliegt, weil der Vermieter ihn z. B. vortauscbim dieser Praxis vorzubeugen, fordert der
Deutsche Mieterbund, dem Mieter bei Eigenbedadremesetzlichen Anspruch auf Erstat-
tung der Umzugskosten zu geben.

Als auRerst unbefriedigend erweist sich auch immieder der fehlende Schutz \gnund-
loser Vermieterkiindigunigei sog.EinliegerwohnungerDer Mieter kann hier in der Regel
seine vertraglichen oder gesetzlichen Rechte mieirnehmen, da Uber ihm sténdig das
,Damoklesschwert" der Kiindigung héngt. Nach Ansags Deutschen Mieterbundes miis-
sen die allgemeinen Kundigungsschutzvorschriftesh auf die Mieter von Einliegerwoh-
nungen (bei Ein/Zwei-Familienhdusern) ausgedehndeve

In der Praxis zeigt sich, déhge gesetzliche KindigungsfrisignB. bei einer 10jahrigen
Wohndauer ein Jahr), die den Mieter schitzen sdlieh im Einzelfall als au3erordentlich
mobilitdtshemmend erweisen. Wenn ein Mieter wegdreitsplatzwechsel oder Umzug in
ein Altersheim seine bisherige Wohnung kurzfristifgeben mufd und der Vermieter auf
Einhaltung der Kiindigungsfrist besteht, muf3 dert®dienanchmal langere Zeit doppelte
Miete zahlen. Es sollte deshalb fiir solche Fallegesetzliches Sonderkindigungsrecht ge-
schaffen werden, wie es dies bisher schon fur Beadr Soldaten gibt.
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Aus Mietersicht wichtig ist auch die gesetzlicheg®ang der sogenanntéfietermoder-
nisierung.Immer wieder werden von Mietern in groBem Umfangchgefiihrte Modernisie-
rungsmafinahmen wertlos, weil der Vermieter spatbstsmodernisiert oder der Mieter aus-
zieht. Bisher bekommt der Mieter in diesen Fallensehr selten einen Ersatz fur seine eige-
nen Investitionen. Deshalb sollte nach AnsichtlDestschen Mieterbundes ein gesetzlicher
Ersatzanspruch des Mieters geschaffen werden, efahiitaus sollte auch die Mietermoder-
nisierung in die staatliche Forderung einbezogemiere

Gemeinsames Ziel

Wie diese nur beispielhaft aufgefiihrten Anderungsiage zeigen, die sich mit gegen-
wartig besonders dringlichen Mieterproblemen befasist das soziale Mietrecht noch langst
nicht ,fertig", auch wenn das 2. Wohnraumkindigwegsitzgesetz die Grundziige des sozia-
len Mieterschutzes verwirklicht. Diese zu erhalied im Sinne sozialstaatlicher Grundsétze
weiter auszubauen, wird eine der Hauptaufgabedetschen Mieterbundes in der Zukunft
sein. Wohnung und Arbeitsplatz sind die Mittelpenikh Leben der meisten Burger. Sie zu
sichern ist eines der wichtigsten Ziele des Deasdcbewerkschaftsbundes.

Helmut Schlich, Direktor des Deutschen Mieterbundes
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