Neue Justiz 10/84

414
Es " zeigt sich also, dal die Kappungsgrenze nicht gegen
Mieterhohungen  gerichtet ist; vielmehr zwingt sie die Ver-

mieter lediglich, die Mieten ,diszipliniert“ anzuheben, um
damit Protesten und moglicherweise krassen sozialen und
politischen  Auseinandersetzungen mit den Mietern entgegen-
zuwirken/*  Sie  bedeutet  keinen  ernsthaften  langfristigen

Schutz der. Mieter, sondern ist vor allem als eine Legitimation
fir den Vermieter anzusehen, jdhrlich im Durchschnitt eine
Mieterh6hung von 10 Prozent durchzusetzen.

Durchsetzung von Mieterh6hungsverlangen

Die Durchsetzung von Mieterh6hungsverlangen ist durch das
Gesetz vom 20. Dezember 1982 wesentlich vereinfacht worden.
Das Mieterhohungsverlangen ist nach § 2 Abs. 2 MHG zulds-
sig, wenn der Vermieter aus seinem eigenen Wohnungsbe-

stand Vergleichsobjekte (z. B. solche mit Staffelmietverein-
barung) benennt und diese zur Bezugsbasis fir ein Ver-
gleichsmietenerh6hungsverfahren  benutzt. Er  umgeht  damit

das Heranzichen eines Mietspiegels (mit der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete) und  verschafft sich eine {iberdurchschnittliche
_Mietsteigerung, ohne dall dieses Vorgehen als Mietiiberhdhung
im Sinne des Gesetzes anzusehen wire. Dadurch, daB die Be-
zugnahme auf Wohnungen mit Staffelmietvereinbarungen
. zugelassen ist, entsteht eine Verkniipfung zwischen den Aus-
wirkungen  der  Staffelmietvereinbarungen und  denen  des
Vergleichsmietensystems. Als Ergebnis wird eine weitere An-
hebung des allgemeinen Mietpreisniveaus erreicht. N

Fir den Vermieter verbesserten sich die Verwertungsmog-
lichkeiten seiner Ware Wohnung auch dadurch, daBl er bei
Vorliegen eines  Mietspiegels ~ Mieterhdhung  innerhalb  der
Mietzinsspannen  verlangen kann, ohne dafiir eine Begriin-
dung angeben zu miissen. Der Wegfall der Begriindungs-
pflicht ermuntert den Vermieter geradezu, im Regelfall den

Oberwert der Mietzinsspanne zu fordern.

Eine Erleichterung fiir den Vermieter
daraus, dal er eine Mieterhdhungsklage auch dann erheben
kann, wenn er vorher kein wirksames Mieterhdhungsverlan-
gen gestellt hatte; er kann in diesem Fall das Erhohungsver-
langen — anders als frither — wihrend des gerichtlichen Ver-
fahrens nachholen (§ 2 Abs. 3 Satz 2 MHG). Auflerdem ist die
Frist fir das Wirksamwerden eines Mieterhdhungsverlangens
um einen Monat reduziert worden und betrdgt jetzt nur noch
drei Monate. Der Mieter schuldet damit den erhShten Miet-
zins vom Beginn des dritten Kalendermonats an, der auf den
Zugang des Erhohungsverlangens folgt (§ 2 Abs. 4 MHG).

Der Bericht der BRD-Bundesregierung iiber die Auswir-
kungen des 2. Wohnraumkiindigungssehutzgesetzes weist aus,
daB3 die Mieter im Zeitraum von 1975 bis 1978 in 82 Prozent
aller Félle einem Erhohungsverlangen des Vermieters vor
Klageerhebung nachgekommen sind.* 5 ¢ Nach Inkrafttreten des
Gesetzes vom 20. Dezember 1982 ist diese Tendenz weiter an-

ergibt sich ferner

steigend. Der BRD-Mieterbund schitzt ein, ,daB viele Mieter
den iiberhohten Forderungen ihrer Vermieter hilflos gegen-
iberstiinden und zu schnell aus Unkenntnis oder Angst auf-

gaben.

Pflicht des Mieters zur Duldung
von Modernisierungsmafinahmen

Nach der durch das Gesetz vom 20. Dezember 1982 bewirkten
Neufassung der §§ 54la und 541b BGB hat der Mieter nicht

nur Instandhaltungsmafinahmen, sondern alle Mafnahmen
zur Modernisierung der Wohnung und zur Einsparung von
Heizenergie zu dulden, sofern der Vermieter damit nicht die
Erreichung eines Zustandes anstrebt, der iiber den allgemein
iiblichen Zustand hinausgeht.

Angesichts der Struktur des  Wohnungsbestandes, insbe-
sondere des Bauzustandes, werden — vor allem in Altbauge-
bieten —  Modernisierungsmafinahmen  vom  Vermieter  mit
dem Ziel vorgenommen, die Wohnungen dann zu wesentlich

hoheren Mietpreisen neu zu vermieten. Mit seiner differen-
zierten Kasuistik gibt § 3 MHG dem Vermieter die Moglich-
keit, Erhohungen der jahrlichen Miete schnell durchzusetzen,
in der Regel um 11 Prozent der fiir die Wohnung aufgewen-
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deten Kosten. Die Praxis zeigt, daB die bisherigen Mieter nach
der Modernisierung déem Mieterhohungsverlangen oftmals

nicht nachkommen konnen; sofern sie sich nicht auf die Har-
teklausel berufen konnen, bleibt ihnen nur die Kiindigung der
Wohnung  iibrig. Das Unsoziale der Duldungspflicht zeigt
sich auch darin, da selbst bei sichtbarem Vorliegen -eines

anzutreten hat. Er
Modernisierung nicht

den - Beweis
meint, die

Mieter dafiir
warum  er

Hirtefalles der
mufl nachweisen,
dulden zu miissen.

Opfer des ,,Hinausmodernisierens* sind wiederum die so-
zial schwichsten Mietergruppen.

Auswirkungen des neuen Mietrechts

Die Zahl der Mieterhdhungen ist im Jahre 1983 gegeniiber

1982 um 40 Prozent angestiegen. Die Héufigkeit der Mieter-
hohungen in den Ballungsgebieten betrug sogar mehr als
52 Prozent. ,Viele Mieten wurden auf einen Schlag um rund
ein Drittel erhoht. Mieten in Héhe von 1 000 DM. fiir eine

Drei-Zimmer-Wohnung in einer Grofstadt sind keine Selten-
heit.” Besonders schwerwiegende Auswirkungen auf die so-
ziale Lage der Mieter hat die Tatsache, daB Altbauwohnun-

Miet-
sind,

gen, die im Hinblick auf verhéltnismédBig gilinstigeres
preisniveau Schwerpunkte der Wohnungsnachfrage
iiberdurchschnittlich im Mietzins angehoben wurden.

Wiéhrend der allgemeine Lebenshaltungsindex in der BRD
1983 um 2,5 Prozent anstieg, ist der Mietindex um 5,4 Prozent
angestiegen.® 9 10 Dies weist die erhohte Belastung fiir die Mieter,
speziell fir einkommensschwache Mieter, aus. Hinter den
Durchschnittszahlen verbergen sich auflerordentlich tragi-
sche FEinzelschicksale und eine Vielzahl von Féllen, wo — in
volliger Ubereinstimmung mit dem Gesetz — der Mietpreis
um weit mehr als 30 Prozent gesteigert wurde.

Mit dem Gesetz vom 20. Dezember 1982 wurden die Schleu-

sen fiir Mieterhhungen weit gedffnet. Mit vollem Recht er-
klarte der Abgeordnete Miintefering (SPD-Fraktion) im Bun-
destag: ,Das soziale Mietrecht wurde zusammengestrichen.
Der Bauminister hatte zwei Argumente parat. Erstens, alles

ist halb so schlimm, die Mieter brauchen keine Angst zu ha-
ben. Zweitens, die Anderungen im Mietrecht fiihren zu Neu-
bauten im Mietwohnungsbau. Heute wissen wir: Beide Argu-
mente waren und sind falsch. Die Mieter haben Grund, Angst

vor exorbitanten Mieterhdhungen zu haben, und der Miet-
wohnungsbau  hat durch die Mietrechtsdnderungen  natiirlich
keine neuen Impulse bekommen. “9

Zynisch verkiindete demgegeniiber der Président des Zen-

tralverbandes der Haus-, Wohnungs- wund  Grundeigentiimer
der BRD, die Lodcerungen des neuen Gesetzes reichten bei
weitem nicht aus; mit ihm konne der ,Nachholebedarf* aus

den vergangenen Jahren nicht befriedigt werden. ,Es sei ein
vollig neues Gesetz mit mehr Vertragsfreiheit fiir beide Sei-
ten notig, damit Hausbesitz in der Bundesrepublik sich wie-

der lohne. 15

4 Dieses politische Kalkiill wurde im Bericht tber die Auswirkungen
des 2. Gesetzes tiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse
uber Wohnraum — 2. WohnraumkiindigungssChutzgesetz — vom
18. Dezember 1974 (BGBL I S. 3 603) recht deutlich ausgesprochen
(vgl. Bundestags-Drucksache 8/2610, S. 11).
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