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-Entwurf

Gesetz zum frei finanzierten Wohnungsbau

vom

§1
Geltungsbereich, Verbot cder Erhdhungskiindigung
Dieses Gesetz gilt fiir Wohnraum, der frei finanziert, d. h.,

nicht mit Mitteln aus 8ffentlichen Haushalten gefdrdert wurde
und nach dem Tag der Inkraftsetzung dieses Gesetzes

1. in neuerrichteten Gebduden fertiggestellt wurde oder

2. aus Riumen wiederhergestellt wurde, die auf Dauer zu Wohn-

zwecken nicht mehr benutzbar waren, oder aus Riumen ge-
schaffen wurden, die nach ihrer baulichen Anlage und Aus-

stattung anderen als Wohnzwecken dienten.

Bei der Vermietung des in Absatz 1 bezeichneten Wohnraumes

sind Preisvorschriften nich:t anzuwenden.

Die Kiindigung eines Mietverhdltnisses ilber Wohnraum zum Zweck
der MieterhBhung ist ausgeschlossen. Der Vermieter kann eine
ErhShung des Mietzinses nach MaBgabe der §§ 2 bis 5 verlangen,
Das Recht steht dem Vermieter nicht zu, soweit und solange
eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder der
AusschluB sich aus den Umstdnden, insbesondere der Vereinba-
rung eines Mietverhdltnisses auf bestimmte Zeit mit festem

Mietzins ergibt.



(1)

(2)

§ 2
Voraussetzungen des ErhShungsverlangens

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Erhdhung des Mietzinses

verlangen, wenn

1. der Mietzins, von Erh8hungen nach den §§ 3 und 5 abgesehen,

seit einem Jahr unverdndert ist,

2. der verlangte Mietzins &ie {blichen Entgelte nicht ﬁbér—
steigt, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeindef
fliir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,

GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten
drei Jahren vereinbart cder, von Erhdhungen nach § 4 abge-

sehen, gedndert worden sind,

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren,
von Erhdhungen nach den §§ 3 und 5 abgesehen, nicht um mehr

als 30 v. H. erhtht.

Vom Jahresbetrag des verlangten Mietzinses sind die Kirzungs-
beitrdge nach § 3 (1), Satz 3 - 6, abzuzieheﬂ,’im Fall des
§ 3 (1), Satz 6, mit 11 v. H. des Zuschusses. '

Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegenﬁber\schrift-
lich geltend zu machen und zu begriinden. Dabei kann insbe-
sondere Bezug genommen werden auf eine Ubersicht iiber die |
iiblichen Entgelte nach Absatz 1, Satz 1,‘Nr 2 in der Gemeinde
oder in einer vergleichbaren Gemeinde, soweit,die Ubersicht
von der Gemeinde oder von interessenvertretern der Vermieter -
und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist
(Mietspiegel); enthdlt die Ubersicht Mietzinsspannen, so ge-
niigt es, wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne
liegt. Ferner kann auf ein mit Griinden versehenes Gutachﬁen‘
eines 6ffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstidndigen
verwiesen werden. Begriindet der Vermieter sein Erhdhungsver-
langen mit dem Hinweis auf entsprechende Entgelte fir einzelne
vergleichbare Wohnungen,‘so geniigt die Benennung von drei

Wohnungen.



(3) Stimmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen nicht bis zum Ablauf

des zweiten Kalendermonats zu, der auf den Zugang des Ver-
langens folgt, so kann der Vermieter bis zum Ablauf von wei-
teren zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist

 die Klage erhoben worden, jedoch kein wirksames Erhdhungsver-

(4)

(5).

(6)

(1)

langen vorausgegangen, so kann der Vermieter das Erhohungs-
verlangen im Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht auch in
diesem Fall die Zustimmungsf:ist nach Satz 1 zu.

Ist die Zustimmung erteilt, so schuldet der Mieter den er-
héhten Mietzins von dem Beginn des dritten Kalendermonats ab,
der auf den Zugang des Erhohungsverlangens folgt.

Gemeinden sollen, soweit hierfidr ein Bedilirfnis besteht und
dies mit einem fiir sie vertretbaren Aufwand méglich ist,
Mietspiegel erstellen. Beil der Aufstellung von Mietspiegeln
sollen Entgelte, die auf Grund gesetzlicher Bestimmungen an
Hﬁchétbetrége gebunden sind, sulBer Betracht bleiben. Die '
Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktent-
wicklung angepat werden.

Die Regierung wird ermdachtiagt, durch Rechtsverordnung Vor-
schriften ilber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Auf-
stellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sollen dffentlich bekanntge-

macht werden.

Liegt zum Zeitpunkt des Erhﬁhung$verlangens kein Mietspiegel
nach Absatz (5) vor, so fiihrt die Verwendung anderer Mietspie-
gel nicht zur Unwirksamkeit des Mieterhdhungsverlangens.

§ 3

Mieterhdhung fiir Modernisierung

Hat der Vermieter bauiiche MaBnahmen durchgefidhrt, die den Ge-
brauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemeinen
Wohnverhiltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig Ein-
sparungen vbn Heizenergie bewirken (Modernisierung) oder hat
er andere bauliche Anderungen auf Grund von Umstinden, die er



(2)

(3)

4

nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine Erhéhung
der jdhrlichen Miete um elf vom Hundert der fiir die Wohnung
aufgewendeten Kosten verlangen. Sind die baulichen Anderungen
fir mehrere Wohnungen durchgefihrt worden, so sind die dafiir
aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemessen auf die ein-
zelnen Wohnungen aufzuteilen. Werden die Kosten fir die bau-
lichen Anderungen ganz oder teilweise durch zinsverbilligte
oder zinslose Darlehen aus dffentlichen Haushalten gedeckt,

so verringert sich der Erhdhungsbetrag nach Satz 1 um den
Jahresbetrag der ZinsermdBigung, der sich fir den Ursprungs-
betrag des Darlehens aus dem Unterschied im Zinssatz gegen-
iber dem marktiiblichen Zinssatz fur erststellige Hypotheken
zum Zeitpunkt def Beendigung der Malnahmen ergibt; werden Zu-
schiisse oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwendungen
gewdahrt, so verringert sich der Erh8hungsbetrag um den Jahres-
betrag des Zuschusses oder Darlehens. Ein Mieterdarlehen,

eine Mietvorauszahlung oder eine van einem Dritten fiir den
Mieter erbrachte Leistung fiir die baulichen Anderungen steht
einem Oarlehen aus dffentlichen Haushalten gleich. Kann nicht
festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschiisse oder Darlehen
fir die einzelnen Wohnungen gewdhrt worden sind, so sind sie
nach dem Verhiltnis der fiir die einzelnen Wohnungen aufgewen-
deten Kosten aufzuteilen. Kosten, die vom Mieter oder fiir die-
sen von einem Oritten lbernommen oder die mit Zuschiissen aus
6ffentlichen Haushalten gedeckt werden, gehdren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des Satzes 1. ‘

Der Vermieter soll den Miewer vor Durchfihrung der MaBnahmen
nach Absatz 1 auf die voraussich4¢liche Hohe der entstehenden
Kosten und die sich daraus ergebende Mieterhdhung hinweisen.

Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch schrift-
liche Erkidrung gegenﬁber‘dem Mieter geltend zu machen. Die
Erklirung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhdhung auf Grund
der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Voraus-
setzungen nach Absatz 1 erldutert wird.



(4)

(L
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Die Erkldrung des Vermieters hat die Wirkung, dal von dem Er-
sten des auf die Erkldrung folgenden Monats an der erhdhte
Mietzins an die Stelle desvbishér zu entrichtenden Mietzinses
tritt; wird die Erklérung erst nach dem Finfzehnten eines.
Monats abgegeben, so tritt diese Wirﬁung erst von dem Ersten
des iibernidchsten Monats an ein. Diese Fristen verlidngern sich
um. drei Monate, wenn der Vermieter dem Mieter die voraussicht-
liche Mieterhshung nach Absatz 2 nicht mitgeteilt hat oder
wenn die tatsichliche Mieterhdhung gegeniiber dieser Mittei-
lung um mehr als zehn vom Hundert nach oben abweicht.

§ 4

Betriebskostenvorauszahlung und Umlage von
BetriebskostenerhShungen

Fiir Betriebskosten im Sinne der Anlage zu diesem Gesetz diir-
fen Vorauszahlungen nur in angemessener Hohe vereinbart wer-
den. Uber die Vorauszahlungen ist jdhrlich abzurechnen.

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Betriebskosten
durch schriftliche Erkldrung anteilig auf den Mieter umzu-
legen. Die Erklﬁrung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund
fir die Umlage bezeichnet und erldutert wird. ‘

Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage
vom Ersten des auf die Erkldrung folgenden Monats oder, wenn
die Erklérung erst nach dem Finfzehnten eines Monats abgegeben
worden ist, vom Ersten des iiberndchsten Monats an. Soweit die
Erklidrung darauf beruht, daB sich die Betriebskosten riick-
wirkend erhdht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Er-
héhung der Betriebskosten, hdchstens jedoch auf den Beginn des
der Erklarung vcrausgehenden'Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erkldrung innerhalb von drei Monaten nach Kennt-

nis von der Erhdhung abgibt.

Ermd#Bigen sich die Betriebskosten, so-ist der. Mietzins vom
Zeitpunkt der Erm3Bigung ab entsprechend herabzusetzen. Dig
ErmdBigung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.



(1)

(2)
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§5
Umlage von'Kapitalkostenerhﬁhungen

Der Vermieter ist berechtigf, Erhéhungen der Kapitalkosten,

die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes infolge einer Erhdhung

des Zinssatzes aus einem dinglich gesicherten Darlehen f&dllig

werden, durch schriftliche Erkl&drung anteilig auf den Mieter

umzulegen, wenn

1. der Zinssatz sich gegeniber dem bei Begrﬁndung des Miet-
verhdltnisses maBgebenden Zinssatz erhéht hat,

2. die Erhdhung auf Umstinden beruht, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat;

3. das Darlehen der Finanzierung des Neubaues, des Wieder-
aufbaues, der Wiederherstsllung, des Ausbaues, der Erweite-

rung oder des Erwerbs des Gebdudes oder des Wohnraums oder
von baulichen MaBnahmen im Sinne des § 3 Absatz 1 gedient

hat.

§ .4 Absatz 2 Satz 3 und Absatz 3 gilt entsprechend.

ErmiBigt sich der Zinssatz nach einer Erhdhung des Mietzinses

nach Absatz 1, so ist’ der Mietzins vom Zeitpunkt der ErmdBi-
gung ab entsprechend, héchstens aber um die Erh8hung nach Ab-
satz 1, herabzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist ‘der.
Mietzins um den Erh&hungsbetrag herabzusetzen. Die Herab-
setzung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.

Das Recht nach Absatz 1 steht dem Vermieter nicht zu, wenn er
die Hohe der dinglich gesicherten Darlehen, fir die sich der
Zinssatz erhdhen kann, auf eine Anfrage des Mieters nicht

offengelegt hat.

Geht das Eigentum an dem vermieteten Wohnraum von dem Ver-
mieter auf einen Oritten iiber und tritt dieser anstelle des
Vermieters in’ das Mietverhdltnis ein, so darf dér Mieter
durch.die Ausiibung des Rechts nach Absatz 1 nicht hdher be-
lastet werden, als ‘'dies ohne den Eigentumsiibergang mdglich

gewesen wiare.
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"§ 6
Automatisch gefertigte Vermietererkldrungen

Hat der Vermieter seine Erkl&drung nach den §§ 2 bis 5 mit
Hilfe—autqmatischer Einrichtungen geferfigt, so bedarf es
nicht seiner eigenhdndigen Unterschrift. '

§ 7
Kindigungsrecht von Mieter und Vermieter nach

dem Erhodhungsverlangen

Verlangt der Vermieter eine Mieterhﬁhung nach § 2, so ist der
Mieter berechtigt,.bis zum Ablauf des zweiten Monats, der auf
den Zugang des Erhﬁhungsvérlangens folgt, fir den Ablauf des
iberndchsten Monats zu kindigen. Verlangt der Vermieter eine
Mieterhﬁhung nach den §§ 3 und 5, so ist der Mieter be-
rechtigt, das Mietverh&dltnis sp&dtestens am dritten Werktag
des Kalendermonats, von dem an der Mietzins erhdht werden
soll, fir den Ablauf des iiberndchsten Monats zu kUndiQen.
Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterhdhung nicht ein.

Ist der Mieter rechtskrdftig zur Zahlung eines erhdhten Miet-
zinses nach den §§ 2 bis 5 verurteilt worden, so kann der
Vermieter das-Miefverhéltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters
hinsichtlich der Erhthungsbetrige nicht vor Ablauf von zwei
Monaten nach rechtskriftiger Verurteilung kiindigen.

§ 8 «
Abweichende Vereinbarungen

Vereinbarungeﬁ, die zum Nachteil des Mieters von den Vor-
schriften der §§ 1 bis 7 abweichen, sind unwirksam, es sei
denn,ydaB der Mieter wdhrend des Besteﬁens des Mietverhdlt-
nisses einer Mieterhdhung um einen bestimmten Betrag zuge-

stimmt hat.

Absatz 1 steht ferner‘einér Vereinbarung nicht entgegen, nach
der der eine Vertragsteil von dem anderen Vertragsteil die
Zustimmung zu einer Anderung des Mietzinses unter bestimmten
Vorauésetzungen verrapgen kann. Die Zustimmung kann verweigert



werden, wenn das Anderungsverlangen im Hinblick auf die alige-
meine Mietzinsentwicklung nicht der Billigkeit entspricht.

In diesem Falle wird die Bestimmung durch Urteil getroffen.

Das Verlangen darf friihestens fiir einen Zeitpunkt gestellt
werden, der ein Jahr nach dem VertragsabschluB oder der jeweils
letzten Anderung nach Satz 1 liegt. Eine Erhshung des Miet-
zinses nach § 2 ist ausgeschlossen.

§§ 4 und 5 gelten nur, wenn das Recht zur Anderung des Miet-
zinses nach diesen Vorschriften im Mietvertrag vorbehalten ist.

§ 9

"Einschridnkungen des Anwendungsbereiches

Die Vorschriften der §§ 1 bis 8 gelten nicht fir Mietverhdlt-

nisse

1. liber preisgebundenen Wohnraum,

2. iiber Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch vermie-
‘tet ist,

3. iiber Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wiohnung ist und den der Vermieter ganz oder iiberwiegend

mit Einrichtungsgegenstinden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fir eine Familie

iiberlassen ist sowie

4. lber Wohnraum, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohn-

heimes ‘ist.
§ 10
inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am
in Kraft.
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Anlage zu § 4 Absatz 1
vorstehenden Gesetzes

Betriebskosten

Betriebskosten sind:

1. Die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiickes

- Grundsteuer

2. Die Kosten der Wasserversorgung

- flir Wasserverbrauch, Grundgebiihren, Zdhlermiete

- fir Zwischenzihler
- flir den Betrieb von Hauswasserversorgungs- und Wasseraufberei-

tungsanlageh, einschlie@Blich der Aufbereitungsstoffe

3. Die Kosten der Entwdsserung
- fir die Benutzung dffentlicher Entwdsserungsanlagen
- Kosten flr den Betrieb von eigenen nicht 6ffentlichen Entwds-

serungsanlagen
- fir -den Betrieb von Entwééserungspumpen

4. Die Kosten f{fiir Warmeversorgung
a) bei Betrieb einer zentralen Heizungsanlage

- fiir verbrauchte Brennstoffe und ihre Lieferung

- fur Betriebsstrom

- fiir die Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage

- fir die regelmdBige Priifung der Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherheit der Anlage, einschlieBlich der Einstellung
durch einen Fachmann

- fir die Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes

- fir die Immissionserfassung-
- fir die meBtechnische Ausstattung zur Verbrauchserfassung

oder

b) bei Betrieb einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage

fir verbrauchte Brennstoffe und ihre Lieferung

flir Betriebsstrom
fir die Uberwachung und Reinigung der Anlage
fiir die Reinigung des Betriebsraumes



oder

c) bei Versorgung mit Fernwirme.

fiir die Wirmelieferung von einer nicht zur Wirtschaftsein-
heit gehdrenden Anlage (Grund- und Arbeitspreis)

fir den Betrieb der zur Wdrmeversorgung gehdrenden Hausan-
lage, wie Betriebsstrom v

fir die Bedienung, Uberwachung und Pflege sowie die regel-
mdBige Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit, einschliellich der Einstellung durch einen Fachmann
dieser Anlage '

fir die Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes

fiir die meBtechnische Ausstattung zur Verbrauchserfassung

oder

d) bei der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

. fiir die Beseitigung der Wasserablagerungen und Verbren-

nungsriickstdande in der Anlage
fliir die regelmdlige Priifung der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit und der qamit zusammenhdngenden Ein-
stellung durch einen Fachmann
fir Immissionsschutzmessungen

Die Kosten fir Warmwasserversorgung

a) bei Betrieb einer zentralen Warmwasserversorgungsanlage

fiir die Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie

nicht dort bereits beriicksichtigt sind und

fir die Wassererwdrmung entsprechend Nr. 4 Buchstabe a)

oder

b) bei Versorgung mit Fernwasser

fir die Liéferung desIWarmwassers (Grund- und Arbeits-

preis
fir den'Betrieb der zugehdrigen Hausanlage entsprechend:

N£. 4 euchsta&e c)
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oder

c) bei der Reinigung und Wartung von Warmwassergeféten

- fir die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Ver-
brennungsrickstianden im Inneren der Gerdte

- fur die regelmdBige Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden Einstellung

durch den Fachmann

Oie Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasseranlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen
- wie Nummer 4. Buchstabe a)
- wie Nummer 2 '

soweit die Kosten nicht bersits dort beriicksichtigt sind

" oder

b) bei der Versorgung mit Fernwdrme
- wie Nummer 4. Buchstabe .c)
- wie Nummer 2

soweit die Kosten nicht bereits dort bericksichtigt sind

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungé—'
anlagen

- wie Nummer 4 Buchstabe d)

- wie Nummer 2.

soweit die Kosten nicht bereits dort beriicksichtigt sind

. Die Kosten des Betriebes fiir maschinelle Personen- und Lasten-

auf ziige .

- fir Betriebsstrom
- Beaufsichtigung, Bedienung, Uberwachung und Pflege der An-

- lage
- fiir die regelmi#Bigen Priifungen der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch

einen Fachmann



10.

11.

12.

13.

- fiir die Reinigung der Anlage

.Die Kosten der Straflenreinigung und Millabfuhr

- fiir die offentliche StraBenreinigung und Millabfuhr

Oie Kosten fir Hausreinigung und Ungezieferbekidmpfung

- fir die Sduberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten
Geb3dudeteile, wie Zugidnge, Flure, Treppen, Keller, Boden-
rdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzuges

Die Kosten der Gartenpflege

-.fdir die Pflege der gartnerisch angelegten Flachen, ein-
schlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen
- fir die Pflege der Spielpdtze einschliefllich der Erneue-

rung von Sand
- fir die Pflege von Plidtzen, Zugdngen und Zufahrten, die

dem nicht dffentlichen Verkehr dienen

Die-Kosten fir Beleuchtung

- fir den Strom fir die AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Geb3udeteile,
wie Zugdnge; Flure, Treppen, Keller, Bodenriume, Wasch-

kdchen

Die Kosten der Schornsteinreinigung

- nach der magebenden Gebiihrenverordnung

Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- fir das Gebiude gegen Feuer, Sturm und Wasserschdden, der

Glasversicherung
- fir die Haftpflichtversicherung fir das Gebdude, den

01tank und den Aufzug

12



14.

15.

I7.

13

Qie Kosten fur den Hauswart

- fir die Vergitung, die Sbzialbeitrdge und slle geldwerten
Leistungen, die der Eigentimer (Nutzer) dem Hauswart fir
seine Leistungen gewdhrt, soweit diese nicht die Instandhal-
tung, Instandsetzung, Erneuerung, Schanheltsneparaturen ader

die Hauswerwaltung betreffen
(Soweit Arbeiten vam Hauswart ausgefiihrt werden, dirfen
Kaesten fir Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10

nicht angesetzt werden)

Die Kasten des Anteils von Gemeinschaftsantennenanlagen

- fiir Betriebsstrom

- fir regelm3lige Priifungen der Betriebsbereitschaft ein-
schlieBlich der Eimstellung durch einen Fachmann

- fiér Nutzungsentgelt fir nicht zur Wirtschaftseinheit ge-
hirende Antemnnemnanlagen

Die Kosten fdr dem Betrieb von maschinellen Wascheinrichtungen

- fir Betriebsstrom

Co- fum iberwachung, Pflege und Reinigung der maschinellen Ein-

rlcntung

- fiir die regelmiGige qufung der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit
- fir die Wasserversorgung entsprechend Nummer 2., saweit
sie nicht dort bereits bericksichtigt sind

sowie

Somstige Kosten

- Kosten, die unter 1. bis 16. nicht genannt sind, wie Be-
triebskosten van Nebengebdudem, Anlagen und Einrichtungen
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Entwurf

Gesetz zum frei finanzierten Wohnungsbau

vom

§ 1
Geltungsbereich, Verbot der Erhdhungskiindigung
Dieses Gesetz gilt fiir Wohnraum, der frei finanziert, d. h.,

nicht mit Mitteln aus 8ffentlichen Haushalten gefdrdert wurde
und nach dem Tag der Inkrafisetzung dieses Gesetzes

1. in neuerrichteten.Gebduden fertiggestellt wurde oder

2. aus Riumen wiederhergestellt wurde, die auf Dauer zu Wohn-

zwecken nicht mehr benutzbar wéren, oder aus R&umen ge-
schaffen wurden, die nach ihrer baulichen Anlage und Aus-

stattung anderen als Wohnzwecken dienten.

Bei der Vermietung des in Absatz 1 bezeichneten Wohnraumes

sind Preisvorschriften nicht anzuwenden.

Die Kiindigung eines Mietverhdltnisses lber Wohnraum zum Zweck
der NMieterhBhung ist ausgeschlossen. Der Vermieter kann eine
Erhdhung des Mietzinses nach MaBgabe der §§ 2 bis 5 verlangen.
Das Recht steht dem Vermieter nicht zu, soweit und solange
eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder der
AusschluB sich aus den Umstinden, insbesondere der Vereinba-
rung eines Mietverhdltnisses auf bestimmte Zeit mit festem

Mietzins ergibt.



(1)

§ 2
Voraussetzungen des Erhdhungsverlangens

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Erh8hung des Mietzinses

verlangen, wenn

1. der Mietzins, von Erhdhungen nach den §§ 3 und 5 abgesehen,

seit einem Jahr unverdndert ist,

2. der verlangte Mietzins die {iblichen Entgelte nicht Uber-
steigt, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden
flir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lagé in den letzten
drei Jahren vereinbart cder, von ErhShungen nach § 4 abge-

sehen, gedndert worden sind,

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren,
von Erhdhungen nach den §§ 3 und 5 abgesehen, nicht um mehr

als 30 v. H. erhoht.

Vom Jahresbetrag des verlangten Mietzinses sind die Kiirzungs-
beitridge nach § 3 (1), Satz 3 - 6, abzuziehen, im Fall des

§ 3 (1), Satz 6, mit 11 v. H. des Zuschusses.

Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gégenﬁber schrift-
lich geltend zu machen und zu begriinden. Dabei kann insbe-
sondere Bezug genommen wercen aui eine Ubersicht iiber die
ﬁblichén Entgelte nach Absatz 1, Satz 1, Nr 2 in der Gemeinde
oder in einer vergleichbaren Gemeinde, soweit die Ubersicht
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter -
und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist

(Mietspiegel); enthdlt die Ubersicht Mietzinsspannen, so ge-

.nligt es, wenn der verlangte Mietzins innerhalb der Spanne

liegt. Ferner kann auf ein mit Griinden versehenes Gutachten
eines 8ffentlich bestellten oder véreidigten Sachverstidndigen
verwiesen werden. Begriindet der Vermieter sein Erhdhungsver-
langen mit dem Hinweis auf entspfechende Entgelte fiir einzelne
vergleichbare Wohnungen,'so geniigt die Benennung von drei

Wohnungen.



(3

Stimmt der Mieter dem Echohungsverlangen nicht bis zum Ablauf
des zweiten Kalendermonats zu, der auf den Zugang des Ver-
langens folgt, so kann der Vermieter bis zum Ablauf von wei-
teren zwei Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist

- die Klage erhoben worden, jedocn kein wirksames Erhﬁhuhgsver—

(4)

(5).

(6)

(1

langen vorauégegangen, so kann der Vermieter das Erhdhungs-

verlangen im Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht auch in

diesem Fall die Zustimmungsfirist nach Satz l_zu.

Ist die Zustimmung erteilt, so schuldet der Mieter den er-
hohten Mietzins von dem Beginn des dritten Kalendermonats ab,
der auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.

Gemeinden sollen, soweit hierfir ein Bediirfnis besteht und
dies mit einem fir sie vertretbaren Aufwand mdglich ist,
Mietspiegel erstellen. Bei der Aufstellung von Mietspiegeln
sollen Entgelte, die auf Grund gesetzlicher Bestimmungen an
Hacﬁstbetrége gebunden sind, suler Betracht bleiben. Die
Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktent-
wicklung angepalt werden. '

Oie Regierung wird erméchtigt,fdurch Rechtsverordnung Vor-
schriften dber den niheren Inhalt und das Verfahren zur Auf-
stellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sollen 6ffentlich bekanntge-

macht werden.

Liegt zum Zeitpunkt des Erhdhungsverlangens kein Mietspiegel
nach Absatz (5) vor, so fiihrt die Verwendung anderer Mietspie- -
gel nicht zur Unwirksamkeit des Mieterhdhungsverlangens.

§ 3

Mieterhdhung flir Modernisierung

Hat der Vermieter bauliche MaBnahmen durchgefiihrt, die den Ge-
brauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemeinen
Wohnverhiltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig Ein-
sparungen von Heizenergie bewirken (Modernisierung) oder hat

er andere bauliche Anderungen auf Grund von Umstinden, die er



(2)

(3

&

nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, so kann er eine Erhdhung
der Jdhrlichen Miete um elf vom Hundert der fir die Wohnung
aufgewendeten Kosten verlangen. Sind die baulichen Anderungen
fir mehrere Wohnungen durchgefﬁhrt worden, so sind die dafir
aufgewendeten Kosten vom Vermieter angemessen auf die ein-
zelnen Wohnungen aufzuteilen. Werden die Kosten fiir die bau-
lichen Anderungen ganz oder teilweise durch zinsverbilligte
oder zinslose Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten gedeckt,

so verringert sich der Erhohungsbetrag nach Satz 1 um den
Jahresbetrag der Zinsermd@igung, der sich fir den Ursprungs-
betrag des Darlehens aus dem Unterschied im Zinssatz gegen-
iber dem marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hypotheken
zum Zeitbunkt def Beendigung der MaBnahmen ergibt; werden Zu-
schiisse oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwendungen
gewdhrt, so verringert sich der Erhdhungsbetrag um den Jahres-
betrag des Zuschusses oder Darlehens. Ein Mieterdarlehen,

eine Mietvorauszahlung oder eine von einem Dritten fir den
Mieter erbrachte Leistung fiir die baulichen Anderungen steht
einem Darlehen aus dffentlichen Haushalten gleich. Kann nicht
festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschisse oder Darlehen
fiir die einzelnen Wohnungen ‘gewdhrt worden sind, so sind sie
nach dem Verhiltnis der fiir die einzelnen Wohnungen aufgewen-
deten Kosten aufzuteilen. Kosten, die vom Mieter oder fir die-
sen von einem Dritten lbernommen oder die mit Zuschiissen aus
tffentlichen Haushalten gedeckt werden, gehdren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des Satzes 1.

Der Vermieter soll den Mieter vor Ourchfihrung der Malnahmen
nach Absatz 1 auf die voraussichtliche Hohe der entstehenden
Kosten und die sich daraus ergebende Mieterhéhung hinweisen.

Der Anspruch nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch schrift-
liche Erkldrung gegeniber dem Mieter géltend zu machen. Die
Erklirung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhshung auf Grund
der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Voraus—
setzungen nach Absatz 1 erliutert wird.



(4)

(1)

(2)

(3)

(4)

5

Die Erkldrung des Vermieters hat die Wirkung, dal von dem Er-
sten des auf die Erkldrung folgenden Monats an der erhdhte
Mietzins an die Stelle des.bishér zu entrichtenden Mietzinses
tritt; wird die Erklérung erst nach dem Finfzehnten eines.
Monats abgegeben, so tritt diese Wiréung erst von dem Ersten
des iibernichsten Monats an ein. Diese Fristen verlidngern sich
um drei Monate, wenn der Vermieter dem Mieter die voraussicht-
liche Mieterhohung nach Absatz 2 nicht mitgeteilt hat oder
wenn die tatsidchliche Mieterhdhung gegenliber dieser Mittei-
lung um mehr als zehn vom Hundert nach oben abwgicht.

§ 4

Betriebskostenvorauszahlung und Umlage von
BetriebskostenerhShungen

Fiir Betriebskosten im Sinne der Anlage zu diesem Gesetz dir-
fen Vorauszahlungen nur in angemessener Hohe vereinbart wer-
den. Uber die Vorauszahlungen ist jdhrlich abzurechnen.

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Betriebskasten
durch schriftliche Erkldrung anteilig auf den Mieter umzu-
legen. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund

.fir die Umlage hezeichnet und erldutert wird.

Der. Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage
vom Ersten des auf die Erklarung folgenden Mohats oder, wenn
die Erkldrung erst nach dem Fiinfzehnten eines Monats abgegeben
worden ist, vom Ersten des iiberndchsten Monats an. Soweit die
Erkldrung darauf beruht, daB sich die Betriebskosten riick-
wirkend erhdht haben, wirkt sié auf den Zeitpunkt der Er-
héhung der Betriebskosten, hdchstens Jjedoch auf den Beginn des
der Erklarung vorauSgehenden'Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erklirung innerhalb ven drei Monaten nach Kennt-

nis von der Erhdéhung abgibt.

ErmiBigen sich die Betriebskosten, so-ist der. Mietzins vom
Zeitpunkt der EnmEBigung'ab entsprechend herabzusetzen. Oie
Erm#Bigung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.



(1)

(2)

(3

(4)

(5)

§ 5
Umlage von Kapitalkostenerhdhungen

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Kapitalkosten,

die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes infolge einer Erhﬁhung‘

des Zinssatzes aus einem dinglich gesicherten Darlehen f&dllig

werden, durch schriftliche Erkldrung anteilig auf den Mieter

umzulegen, wenn

1. der Zinssatz sich gegeniiber dem bei Begrﬁndung des Miet-
verhdltnisses maBgebenden Zinssatz erhoht hat,

2. die Erhshung auf Umstdnden beruht, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat;

3. das Darlehen der Finanzierung des Neubaues, des Wieder-
aufbaues, der Wiederherstsllung, des Ausbaues, der Erweite-
rung oder des Erwerbs des Gebdudes oder des Wohnraums oder
von baulichen MaBnahmen im Sinne des § 3 Absatz 1 gedient

hat.

§ .4 Absatz 2 Satz 3 und Absatz 3 gilt entsprechend.

ErmdBigt sich der Zinssatz nach einer Erhédhung des Mietzinses

nach Absaiz 1, so ist der Mietzins vom Zeitpunkt der ErmdBi-
gung ab entspfechend, hochstens aber um die Erhdhung nach Ab-
satz 1, herabzusetzen. Ist das Darlehen getilgt, so ist ‘der.
Mietzins um. den Erhdhungsbetrag herabzusetzen;4Die Herab-
setzung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.

Dés Recht nach Absatz 1 steht dem Vermieter nicht zu, wenn er
die Hohe der dinglich gésicherten‘Darlehen, fir die sich der
Zinssatz erhdhen kann, auf eine Anfrage des Mieters nicht

offengelegt hat.

Geht das Eigentum an dem vermieteten Wohnraum von dem Ver-
mieter auf einen Dritten Uber und tritt dieser anstelle des
Vermieters in das Mietverhdltnis ein, so darf der Mieter

durch.die Ausiibung des Rechts nach Absatz 1 nicht hoher be-
lastet werden, als dies ohne den Eigentumsiibergang mdglich

gewesen wire.
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(2)

(1)
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§ 6 .
Automatisch gefertigte Vermietererkldrungen

Hat der Vermieter seine Erkiﬁrung nach den §§ 2 bis 5 mit
Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt, so bedarf es
nicht seiner eigenhdndigen Unterschrift. ’

§ 7
Kindigungsrecht von Mieter und Vermieter nach
dem Erhohungsverlangen

Verlangt der Vermieter eine Mieterh&hung nach § 2, so ist der
Mieter berechtigt, bis zum Ablauf des zweiten Mohats, der auf
den Zugang des'Erhﬁhungsvérlangens folgt, fir den Ablauf des
iberndchsten Monats zu kiindigen. Verlangt der Vermieter eine
Mietefhﬁhung nach den §§ 3 und 5, so ist der Mieter be-
rechtigt, das Mietverhdltnis spitestens am dritten Werktag
des Kalendermonats, von dem an der Mietzins erhdht werden
soll, fir den Ablauf des iiberndachsten Monats zu kﬁndiéen.

‘Kﬁndigt der Mieter, so tritt die Mie{erhahung nicht ein.

Ist der Mieter rechtskrdftig zur Zahlung eines erhdhten Miet-
zinses nach den §§ 2 bis 5 verurteilt worden, so kann der
Vermieter das Mie%verhéltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters
hinsichtlich der Erhﬁhungsbetrége nicht vor Ablauf von zwei
Monaten nach rechtskrdftiger Verurteilung kindigen.

§ 8
Abweichende Vereinbarungen
Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den Vor-
schriften der §§8 1 bis 7 abweichen, sind unwirksam, es sei
denn, dal der Miete: wihrend des Bestehens des Mietverh&dlt-
nisses einer Mieterhdhung um einen bestimmten Betrag zuge-

stimmt hat.

Absatz 1. steht ferner einér Vereinbarung nicht entgegen, nach
der der eine Vertragsteil von dem anderen Vertragsteil die
Zustimmung zu einer Anderung des Mietzinses unter bestimmten
Vorauése12ungen verlangen kann. Die Zuétimmung kann verweigert



werdan; wenn das Anderungsverlangen im Hinblick auf die allge-
meine Mietzinsentwicklung nicht der Billigkeit entspricht.

In diesem Falle wird die Bestimmung durch Urteil getroffen.

Das Verlangen darf frihestens fiir einen Zeitpunkt gestellt
werden, der ein Jahr nach dem VertragsabschluB oder der jeweils
letzten Anderung nach Satz 1 liegt. Eine Erhihung des Miet-
zinses nach § 2 ist ausgeschlossen.

§§ 4 und 5 gelten nur, wenn das Recht zur Anderung des Miet-
zinses nach diesen Vorschriften im Mietvertrag vorbehalten ist.

§ 9

Einschrinkungen des Anwendungsbereiches

Die Vorschriften der §§ 1 bis 8 gelten nicht fir Mietverhdlt-

nisse ‘

1. iliber preisgebundenen Wohnraum,

2. iliber Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch vermie-
tet ist,

3, lber Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter ganz oder iiberwiegend

mit Einrichtungsgegenstinden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fuir eine Familie

iiberlassen ist sowie

4. iber WOhnraum,'def Teil eines Studenten- oder Jugendwohn-

heimes ist.

§ 10

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am
in Kraft.
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Anlage zu § 4 Absatz 1
vorstehenden Gesetzes

Betriebskosten

Betriebskosten sind:

1. Die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiickes

- Grundsteuer

2. Die Kosten der Wasserversorgung

- fﬁr'Wasserverbrauch, Grundgebiihren, Zdhlermiete"

- fir Zwischenzidhler
- fir den Betrieb von Hauswasserversorgungs- und VWasseraufberei-

tungsanlageh, einschlieBlich der Aufbereitungsstoffe

3. Die Kosten der Entwisserung
- fir die Benutzung dffentlicher Entwdsserungsanlagen
- Kosten fir den Betrieb von eigenen nicht 6ffentlichen Entwds-

serungsanlagen
- fiir..den Betrieb von Entwdsserungspumpen

4. Die Kosten fir Warmeversorgung
+a) bei Betrieb einer zentralen Heizungsanlage

- fir verbrauchte Brennstoffe und ihre Lieferung

- fiir Betriebsstrom

- fir die Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage

- fir die regelmd8ige Prifung der Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherheit der Anlage, einschlieBlich der Einstellung
durch einen Fachmann

- fir die Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes

- fir die Immissionserfassung:
- fiir die meBtechnische Ausstattung zur-Verbraucﬁserfassung

oder

b) bei Betrieb einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage

- fur verbrauchte Brennstoffe und ihre Lieferung

- fir Betriebsstrom
- fiir die Uberwachung und Reinigung der Anlage
- fiir die Reinigung des Betriebsraumes



oder

c) bei Versorgung mit Fernwirme

- fiir die Warmelieferung von einer nicht zur Wirtschéftsein—
heit gehdrenden Anlage (Grund- und Arbeitspreis)
- fir den Betrieb der zur Wdrmeversorgung gehﬁrenden"Hausan—

lage, wie Betriebsstrom

- fiir die Bedienung, Uberwachung und Pflege sowie die regel-
mdBige Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit, einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann

dieser Anlage
- fir die Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes
- fir die meBtechnische Ausstattung zur Verbrauchserfassung

oder

d) bei der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

- fiir die Beseitigung der Wasserablagerungen und Verbren-

nungsriickstdnde in der Anlage
- fir die regelmdBige Prifung der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit und der damit zusammenh&@ngenden Ein-
stellung durch einen Fachmann
- fir Immissionsschutzmessungen

Die Kosten fiir Warmwasserversorgung
a) bei Betrieb einer zentralen Warmwasserversorgungsanlage

- fir die Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie
nicht dort bereits beriicksichtigt sind und
- fir die Wassererwdrmung entsprechend Nr. ‘4 Buchstabe a)

oder

b) bei Versorgung mit Fernwasser

- fir die Lieferung des'Warmwassers (Grund- und Arbeits-

preis
- fir den Betrieb der zugehdrigen Hausanlage entsprechend:

Nr. 4 Buchstabe c)

10



11

oder

c) bei der Reinigung und Wartung von Warmwassergeriten

- fir die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Ver-
brennungsriickstidnden im Inneren der Gerdte

- fir die regelmdBige Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden Einstellung

durch den Fachmann

Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasseranlagen
"a) bei zentralen Heizungsanlagen

- wie Nummer 4. Buchstabe a)
- wie Nummer 2

soweit die Kosten nicht bereits dort berilicksichtigt sind

oder

b) bei der Versorgung mit Fernwdrme
- wie Nummer 4. Buchstabe c)
- wie Nummer 2

soweit die Kosten nicht bereits dort beriicksichtigt sind

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungs-
anlagen
- wie Nummer 4 Buchstabe d)
- wie Nummer 2.
soweit die Kosten nicht bereits dort berticksichtigt sind
. Die Kosten des Betriebes fiir maschinelle Personen- und Lasten-
aufzﬁge,

- fir Betriebsstrqm '
- Beaufsichtigung, Bedienung, Uberwachung und Pflege der An-

lage ‘
- fir die regelmidBigen Prifungen der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch

einen Fachmann



10.

11.

12.

13.
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- fiir die Reinigung der Anlage

. .Die Kaosten der StraBenreinigung und Millabfuhr

- fuir die Gffentliche StraBenreinigung und Miillabfuhr

Die Kosten fir Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

- fir die Sduberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten
Gebdudeteile, wie Zugdnge, Flure, Treppen, Keller, Boden-
rdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzuges

Die Kosten der Gartenpflege

-.fir die Pflege der gdrtnerisch angelegten Flé&chen, ein-
schlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen
- fir die Pflege der Spielpdtze einschlieflich der Erneue-

rung von Sand
- fir die Pflege von Pl3dtzen, Zugdngen und Zufahrten, die

dem nicht offentlichen Verkehr dienen

Die-Kosten fiir Beleuchtung

- fir den Strom fir die AuBlenbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebdudeteile,
wie Zugdnge; Flure, Treppen, Keller, Bodenr&dume, Wasch-

kichen

Die Kosten der Schornsteinreinigung

- nach der maBgebenden Geblhrenverordnung

Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- flir das Gebdude gegen Feuer, Sturm und Wasserschiden, der

Glasversicherung
- fir die Haftpflichtversicherung fir das Gebdude, den

Ultank und den Aufzug



15.

16.

17.

13

14. Die Kosten filir den Hauswart

- filir die Vergitung, die Sbzialbeitridge und alle geldwerten

Leistungen, die der Eigentiimer (Nutzer) dem Hauswart fir
seine Leiétungen gewahrt, soweit diese nicht die Instandhal-
tung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen oder
die Hausverwaltuhg betreffen

(Soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diicfen
Kosten fir Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10

nicht angesetzt werden)

Die Kosten des Anteils von Gemeinsohaftsantennenanlaggn

fiir Betriebsstrom
fir regelmdBige Prifungen der Betriebsbereitschaft ein-

schlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann
fdr Nut2ungsentgelt fir nicht zur Wirtschaftseinheit ge-

hérende Antennenanlagen

Oie Kosten fir den Betrieb von maschinellen Wascheinrichtungen

-

fir Betriebsstrom

fﬁr Uberwachung, Pflege und Reinigung der maschinellen Ein-
ridhtung

fir die regelmidBige Prﬁfung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit

fir die Wasserversorgung entsprechend Nummer 2., saweit

sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind

sowie

Sonstige Kosten

- Kosten, die unter 1. bis 16. nicht genannt sind, wie Be-

triebskosten von Nebengeb&duden, Anlagen und Einrichtungen



