Mieterschutz schafft Wohnungsmangel

Gerichte und Wohnungshehdrden hindern Eigentiimer sefzungen fiir eine Erhéhung der Miete sind so kompli-
frei finanzierter Wohnungen immer starker daran, kosten- ziert, daB selbst berechtigte Forderungen von den Gerich-

deckende Mieten durchzusetzen. Die rechtlichen Voraus- ten abgewiesen werden, Die Rechisunsicherheit wachst.
m 1. Juni teilte das Bezirksamt @S ”g‘ HHi I fHi jﬂﬂf
Wandsbek der Freien und Hanse- | L .

stadt Hamburg einem Wandsbeker
Grundstiicksverwalter mit, fiir eine von
ihm verwaltete Wohnung fordere die
Vermieterin eine .,um 20 Prozent iiber-
hohte Miete”, AnschlieBend fragte die
Behdrde an, ob die Wohnungseigentii-
merin bereit sei, die Quadratmeter-
Miete von 8,64 Mark auf angemessene
7.61 Mark zu senken und den jahrelang
zuviel kassierten Betrag an die Mieterin
rurlickzuerstatten.

Der Bitte um Auskunft folgte der
Hinweis auf die mdoglichen Folgen
einer Weigerung: ,.DaB die Forderung
iiberhihter Mieten gem#fl Paragraph §
Wirtschaftsstrafgesetz cine Ordnungs-
widrigkeit darstellt und mit GeldbuBen
bis zuv 50 000 Mark geahndet werden
kann.“

Die behordliche Abmahnung iiber-
raschte den Wohnungsverwalter ebenso
wie die Vermieterin, denn beide wihn-
ten sich auf sicherem juristischen
Grund. Nach dem Buchstaben des gel-
tenden  Zweiten  Wohnraumkiindi-
gungsschutzgeseizes konnen die Eigen-
tiimer frei finanzierter Wohnungen bei
Erst- oder Wiederbezug die Miethhe
mit Interessenten frei vereinbaren. So
war es auch in Wandsbek geschehen,
Ledigtich dann, wenn der Hauseigner
seinen Vertragspartnern zu cinem spi-
teren Zeitpunkt den Wohnzins erhhen
will, mul} er den Nachweis fiihren, daf3
seine Forderung die sogenannte drili-
che Vergleichsmiete von Wohnungen
Ahnlicker Beschaffenheit und Lage
nicht tiberschreitet,

Diese vom Gesetzgeber gewollte Un-
terscheidung — Mietfretheit bei Neu-
und Wiederbeziig, Mietbremse bei be-
stchenden  Vertragsverhiltnissen —
wurde in den vergangenen Monaten
von vielen deutschen Gerichten in einer
groBen Anzahl von Entscheidungen
praktisch aufgehoben. Als Hebel dient
der Paragraph 5 des Wirtschaftsstraf-
gesetzes. Danach handelt ordnungswid-
rig, wer _vorsitzlich oder leichtfertig
fiir die Vermietung von Riumen zum
Wohnen unangemessen hohe Entgelte
fordert, sich versprechen lilit oder an-
nimmt“. Unangemessen sind solche
Entgelte, die den Mietpreis drtlich ver-
gleichbarer Wohnungen ,,mc,ht unwe-
sentlich {ibersteigen®.

Die um sich greifende Rechtspre-
chung macht es den Wohnungseigentii-
mern vielfach unmdglich, bei Erst-
oder Wiedervermietungen einen auch
nur halbwegs kostendeckenden Preis zu
berechnen, wenn sie nicht hohe Ord- Mieterberatung in Hamburg: Zum Widerspruch ermuntert
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nungssirafen gewirtigen wollen. Inkri-
miniert werden dabei keineswegs nur
solche Mieten, die nach allgemeinem
Verstindnis in der Nidhe des Wuchers
liegen. Das Einwohneramt Eimsbiittel
etwa teilte dem Vermieter einer Ham-
burger Zwei-Zimmer-Wohnung am 9.
Juni mit, et miisse ,,nach Sachlage mit
der Festsetzung einer GeldbuBe rech-
nen”. Die Sachlage: Fiir einc 48,83
Quadratmeter grofe Wohnung war
zwischen den Parteien eine Monatsmie-
te von 200 Mark vercinbart worden.

Zunehmende Klagen von Hauseigen-
tiimer-Verbidnden, Verwaltung und
Gerichte seien durch {iberzogene An-
wendung der Mieterschutz-Bestimmun-
gen dabei, die Wirtschaftlichkeit des
privat finanzierten Wohnungshaus zu
zerstoren, wiesen Kanzler Helmut
Schmidt und Wohnungsbauminister
Karl Ravens in jiingster Zeit energisch
zuriick. Jedem Vermieter sei es unbe-
nommen, s¢ Helmut Schmidt auf dem
Deutschen Mictertag in Hamburg, fiir
Neubauten und bei Wiederbezug ciner
frei gewordenen Wohnung den Miet-
preis zu nehmen, den Waohnungsinter-
essenten zu zahlen bereit seien.

Karl Ravens wicderholt solche Er-
klirungen beinahe wdachentlich, ob-
wohl seinem Ministerium bekannt ist,
dal} dic Gerichte die freie Vercinba-
rung zunehmend als quasi wucheri-
schen Tatbestand bewerten, wenn die
sogenannte  drtliche  Vergleichsmiete
dabei um 20 Prozent iiberschritten
wird.

Bei den Mictern hat es sich inzwi-
schen herumgesprochen, daB ihnen
mieterfreundliche Gerichte dabei hel-
fen, vertraglich vercinbarte Micten
nachiriglich nach unten zu revidieren.
Beispiclsweise hatte eine Mieterin am
9. Mirz 1975 eine 50 Quadratmeter
grole Wohnung in Hamburgs Vehren-
kampstraBe bezogen. Grundmiete: 320

Wohnungsbauminister Ravens
Werbung mit falschen Ténen
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Kanzler Schmidt, Mieterbund-Priisident Nevermann*: Trost fir Hauseigner

Mark. Gut ein Jahr spiter teilte die
Mieterin dem Hauseigner schriftlich
mit, der vereinbarte Wohnzins iiber-
schreite die ortsiibliche Grundmiete um
rund hundert Mark. Mithin habe der
Vermieter gegen Paragraph 5 des Wirt-
schaftsstrafgesectzes verstofien. Gleich-
zeitig forderte sie die Ritckzahlung des
iiberhéhten Betrages: insgesamt
1361.45 Mark.

Das Amtsgericht wies die sich an-
schlieBende Klage der Mieterin als un-
begriindet ab. Nicht so jedoch die Zi-
vilkammer 11 des Hamburger Landge-
richts als Berufungsinstanz. Die Kam-
mer entschied, die Quadratmeter-Miete
von 6,40 Mark sei unangemessen hoch,
weil nach dem halbamtlichen Hambur-
ger  Mietenspiegel filr  vergleichbare
Objekte eine Hochstmiete von 4,50
Mark angegeben sei. In diesem Fall
seien nach Zumessung einer Toleranz-
Grenze allenfalls sechs Mark Quadrai-
meter-Miete zulidssig. Das Gericht ver-
fiigte eine Mictsenkung um 20 Mark
und verurteilte den Hauseigentiimer
zur Riickzahlung von 260 Mark,

Ahnliche Urteile liegen mittlerweile
in Miinchen, Heidelberg und Mann-
heim vor. Nach Paragraph 5 des Wirt-
schaftsstrafgesetzes konnen die Gerich-
te allerdings nur dann verurteilen,
wenn  unangemessen hohe Entgelte
durch ,,Ausnutzung eines geringen An-
gebots an vergleichbaren Riumen® er-
reicht werden. Beim Beweis der fiir den
Tatbestand erforderlichen Mangellage
machen es sich die Gerichte nicht
schwer: | Fir das Gebiet der Freien
und Hansestadt Hamburg kann vom
Gericht ein geringes Angebot an ver-
gleichbaren Zwei-Zimmer-Wohnungen
unterstellt werden®, urteilte das han-
seatische Landgerichi. In anderen Ur-
teilen heiflt es pauschal, die Mangella-
ge sei gerichtsbekannt.

Dal in Hamburg ein notorischer
Wohnraummangel herrschen soll, be-
streitet aber der Vorsitzende des Ringes
Deutscher Makler in Hamburg, Johann
Schneider, .mit Entschiedenheit. Na-
tiirlich herrscht immer ¢in Mangel an
erstklassigen Wohnungen zu niedrigen
Mieten, aber ein genereller Fehlbe-
stand an Wohnraum ist hier nicht zu
verzeichnen®.

Makler, die in der Wochenend-Aus-
gabe des ..Hamburger Abendblattes®
Zwei-Zimmer-Wohnungen in ordentli-
cher Lage fiir 450 Mark ausloben,
miissen derzeit gewirtigen, daf sie die
Unterkunft crst nach zwei- oder drei-
maliger Insertion loswerden.

»Die Bereitschaft zur Einigung
nimmt zunehmend ab.“

auch dies: Woh-
nungsbauminister Kar! Ravens und
Paul Nevermann, der Prisident des
m#chtigen Mieterbundes, fithren den
Umstand, daB die Mieten in der letzten
Zeit weniger stark stiegen als der Index
der Lebenshaltungskosten, gerade dar-
auf zuriick, daBl der Wohnungsmarkt
mittlerweile nicht mehr generell durch
Mangellagen gekennzeichnet sei. Fiir
die¢ Gerichte in Hamburg und anders-
wo dagegen ist das Wohnraum-Defizit
nach wie vor so evident, daB es dazu
keinerlei Beweiserhebung bedarf.

Obwoh! in der Bundesrepublik iiber
200 000 Wohnungen lecrstehen — da-
von 5000 allein in Hamburg —, nimmt
die Tendenz der Rechisprechung zu,
Vermieter nach dem Wirtschaftsstraf-
gesetz zu belangen. In einer ,fachli-
chen Weisung® forderte die Hambur-
ger Baubehdrde die Bezirksimter zur

Merkwiirdig ist

* Beim Deutschen Mietertag im Mai in Hamburg.
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schnellen und intensiven Verfolgung
und Ahndung von Verstéflen®™ auf: Da-
hel schlieBe auch ,.das Einverstindnis
des Mieters mit einem im Sinpe des Pa-
ragraphen 5 iiberhhten Mietpreis die
Anwendung dieser Vorschrift nicht
aus®.

Dazu Wilhelm Hiusler, Chei-Syndi-
kus des Zentralverbandes der Deut-
schen Haus-, Wohnungs- und Grund-
gigentiimer: . DDie Bereitschaft von
Mietern, sich mit dem Wohnungseigen-
tiimer einvernehmlich aul eing erhdhte
Miete zu einigen, nimmt zunehmend
ab, weil die Mieter ermuntert und an-
gehaltert werden, sich einer glitlichen
Einigung zuv versagen.*

Aus diesem Grunde sei es den Haus-
eigentitmern  durchweg nicht mehr
maglich, eine Miete zu crziclen, die
~die Wirtschaftlichkeit sichert*, Ange-
sichis solcher Tendenzen, so Hiusler,
sei es kein Wunder, daff der frei finan-
zierte  Mictwohnungsbau  praktisch
tot” sei.

Die Nachrichten haben mittlerweile
auch den Bundeswirtschaftsminister
Hans Friderichs und dic Wohnungspo-
litiker der FDP alarmiert. Hans Tiet-
meyer, Leiter der Grundsatzabteilung
im Friderichs-Ministerium, erklirte, es
sei notwendig, die Markibedihgungen
auch im frei finanzierten Wohnungs-
bau zu iberpriifen. Die becbachtbare
Entwicklung zu .aligemeinen Negativ-
renditen™ mache gegebenenfalls neue
Uberiegungen notwendig.

Traditionelle GroB8anleger auf dem
Wohnungsmarkt wie die Versicherun-
gen haben sich mehr und mehr aus dem
Geschiift zuriickgezogen. ,,Insbesonde-
re im Wohnungsbau®, heibt es im jiing-
sten (eschiftsbericht der Allianz-Ver-
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sicherungs-AQG, ,erschweren geseizge-
berische Maflnahmen es zunehmend,
die steigenden Erhaltungs- und Ver-
waltungsaufwendungen zu decken und
dartiber hinaus noch eine angemessene
Rendite zu erwirtschaften.*

Das geltende Mietrecht, so warnte
auch Oscar Schneider, WVorsitzender
des Bundestagsausschusses fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stidiebau so-
wie wohnungspolitischer Sprecher der
Bonner Unionsfraktion, enthalte .cine
Reihe von Widerspriichen und Unge-
reimtheiten, die zu ¢iner Stérung der
Gleichgewichtsverhiltnisse zwischen
Mietern und Vermietern zu Lasten der
Vermieter gefithrt habe”. Dic Praxis
fithre ..regelméBig dazu, dall die Wirt-
schaftlichkeit «es Wohnungsbaus nicht
mehr gewihrleistet ist™,

Rechtsunsicherheit und Beweisnot —
Mieterhdhungsklagen scheitern.

Die Argumente sind kaum zu ent-
kriiften. Nach geltendemm Recht kann
der Wcehnungseigentiimer dic Miete
nicht unmittelbar erhéhen, vielmehr
hat er nur einen Anspruch auf Zustim-
mung des Mieters, die dieser jedoch in
den meisten Fillen versagt. Vor Ge-
richt mufl der Vermieter in einer Zu-
stimmunegsklap: dann  beweisen, daf
seine Forderung berechtigt ist, das
heifit, die geforderte Miete die soge-
nannte  ortsiibliche  Vergleichsmiete
nicht tibersteigt.

Die Forderung des Vermieters mufl
schriftlich vorpebracht werden, und
zwar unter Angabe von Griinden. Laut
Gesetz zur Regelung der Miethdhe
mufll der Vermieter anhand von minde-

stens drei mach , Art, GréBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage™ ver-
gleichbaren Wochnungen dartun, dal
seine Behausung billiger ist. Als aner-
kannte Beweismitiel gelten auch Sach-
verstdndigen-Gutachten oder cin ortli-
cher Mietenspiegel, in dem die Preise
vergleichbarer Wohnungen niederge-
legt sind.

Versiumt cs der Hauseigner, seinen
Mietern die anerkannten Griinde
schriftlich mitzuteilen, wird eine spite-
re Klage aus formalen Griinden abge-
wigsen.

In der Praxis freilich versagen die
Gerichte auch den vorgelegten Bewei-
sen sehr oft die Anerkennung. So wies
das Landgericht Frankenthal die Klage
eines Einzclhaus-Eigners auf Mieterho-
hung ab, weil der Kliger nicht in der
Lage war, dem Gericht ein vergleichba-
res Mietobjekt zu nennen, Allerdings
hatte der YVermicter durch Sachverstin-
digen-Gutachten die Kostenmicte fiir
das Anwesen errechnen lassen und dem
Gericht glaubhaft gemacht, daB der
Mietzins ..fiir eine Wohnung in der gu-
ten Lage. wie sie die Wohnung der
Mieterin aufweist, nicht zo hoch be-
messen st (Urteilstext). Dennoch gab
das Landgericht der materiell begriin-
geten Klage aus formalen Griinden
nicht statt, weil der Kliger eben nicht
die gesetzlich vorgeschriebene ortsiibli-
che Vergleichsmiete habe ermitteln
kOnnen.

Im Oktober vergangenen Jahres wies
das Amtsgericht Diisscldorf einen Kla-
ger ab, weil der beigezogene Gutachter
in seinem Vortrag den Terminus ,,0rfs-
iibliche  Vergleichsmicte" nicht er-
wihnt, sondern von .angemessener
Miete gesprochen hatte. Zu der Frage,
ob Micterhdhung in der Sache gerecht-
fertigt sei, duBerte sich das Gericht man-
gels formaler Voraussetzung gar nicht
erst,

Hiufig gelingt cs den Vermietern
wegen  fehlender statistischer  Daten
nicht. dem Gericht drei vergleichbare
Wohnungen nachzuweisen. Wenn der
Vermieter dannt aber doch die erforder-
lichen Vergleichswohnungen unter An-
gabe der StraBen, der Hausnummern
und der Stockwerke beibringt, kann es
ihm durchaus ergehen wie jenem
Miinchner Hauseigner, den das Amts-
gericht beschied, er habe es versdumt,
den Namen der Vermieter oder Haus-
verwalter der Vergleichswohnungen zu
benennen. Es sel dem beklagten Mieter
nicht zuzumuten, sich von der Richtig-
keit der Angaben ein Bild zu machen,
wenn die Namen fehlten. Die Klage
wurde abgewiesen.

Das Landgericht Kiel beschied
einen klagenden Hauseigner, er habe
es versidumt darzatun, ob die von ihm
benannte Vergleichswohnung auf dem
bezeichneten Stockwerk zur linken
oder rechten Hand licge.

In Karlsruhe hatte eine Vermieterin
die notwendige Anzahl von drei Ver-
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gleichswohnungen  mit  allen Namen
dem Gericht vorgelegt. Dennoch wurde
sic vom Landgericht durch Beweishe-
schiufd dasu aufgefordert, den ihr frem-
den Mictern der Vergleichsobjekte die
Zustimmung  zu  endocken,  dall ein
Gutachter des Prozef3gegners dic Woh-
nungen besichtigen diirfe. Da die Ver-
micterin dazu naturgemif nicht in der
Lage wur, weil sic Personen, dic nicht
am Prozeld beteiligt sind, nicht zwingen
kann, ihre Waohnung cinem Gutachter
Zzu Offnen, mulite dic in der Sache be-
rechtigte Forderung scheitern.

In Hamburg Jetmite die Zivilkammer
16 des Landgerichts cine Klage auf
MicterhShung aus formalen Griinden
ab, weil der Vermieter zuvor seine
schriftliche Forderung nur dem dereei-
tigen Wohnungsmicter zugesandt hatre,
nicht jedoch auch dessen Fhefrau an-
geschrieben hatte, dic den urspriingli-
chen  Mictvertrag  mitunterschrichen
hatte, allerdings scit zehn Tahren nicht
mchr in der Wohnung lcht.

Frscheinen alle Formalicn sclhst dem
spitzfihdigsten Gericht als ausreichend
und ist dic Klage auch matericll be-
griindet, so ist der ProzeB um dic gefor-
derte Micterhéhung  deshaltb noch
Hingst nicht gewonned. Das Amtsge-
richt Saarbriicken wics cinen Klager
ab, der glaubhalt dargetan hatte, dald
scine Wohnungen um zehn Prozent bil-
liger als die ortsiiblichen waren. Wer
(nur) «chn Prozent unter dem Schnitt
licge, so der Urteils-Tenor, habe kein
Recht, mehr Miete 7u verlangen.

Blinde Flecken
auf dem Mietenspiegel.

Nach den Verwallungsrichtlinien der
Liander st dagegen der Verdacht auf
cineg strafbare Handlung schon dann
gegeben, wenn der Vermicter die Orts-
tiblichkeit (nur) um zehn Prozent itber-
schreitet. Do Justitiar Wilhelm Hiius-
ler vom Zentralverband der Haus- und
Grundstiickscigentiimer  beklagt  die
Lvillige Rechisunsicherheit auf dicsem
Gebiet infolge der fiir dic Vermicter
nicht mehe vorhersehbaren Auslegung
und Handhabung der cinschliigigen ge-
setzlichen Vorschrifien durch Verwal-
tung und Gerichie. Untraghar sei cs,
dafi die . hochst unsichere Grile Lorts-
iibliche  Vergleichsmicte'  als  Bemes-
sungsgrundlage  beit  dor Feststellung
ciner strafwiirdigen  Micipreisiiberhd.
hung pife*.

Was  Rechtens  ist, bestimmen in
nunmehr 70 westdeutschen  Stiidten
sogenannte Mictenspiegel, die den orts-
tiblichen  Satz {iir Wohnungen nach
dem Baujahr (Minf Krilerien), der Gri-
e {(funf Kriterien), Komfort und Aus-
stattung (drei Kriterien) und Wohnla-
ge {vier Kriterien) darstclien. In Ham-
burg wurde dieser Spicgel 1976 nach
langem  Tauzichen zwischen Senat,
Haus- und Grundeigentiimer-Vereinen,



Mieterverein, Wohnungsbau-Verbin-
den und Maklern zusammengestelit.

Dabei itherwog freilich das Gewicht
des Senats derart, daB der Mielenspic-
gel vernehmlich mit Mietdaten gefiillt
wurde, die Hamburgs Baubehrde der
Wohngeld-Statistik entnommen hatte.
Da Wohngeldempfinger — iiberwie-
gend Rentner und einkommensschwa-
che Biirger — zumeist in diteren Woh-
nungen und schiechteren Stadtlagen le-
ben, ist das Zahlenwerk voller Liicken
und nicht reprisentativ fiir alle Stadt-
teile. So fehlen die orsiiblichen Ver-
gleichsmieten in guten und sehr guten
Wohnlagen weitgchend -- der Mieten-
spicgel ist mit blinden Flecken iibersit.

Die fiir die einzelnen Wohnungsty-
pen errechneten Von-bis-Werte diffe-
rieren bis zu hundert Prozent. ,,Der aus
den Extremwerten errechnete Durch-
schnitt”, so kritisierte der Hamburger

herrschenden  Rechtspraxis nicht mehr
verfassungsgemiB. Wenn der Gesetzge-
ber Hauseigentliimern schon Miethshen
varschreibe, so Schneider, dann miisse
er auch dafiir sorgen, dafl diese Mieten
wenigstens kostendeckend seien.

Bei der Anwendung des Vergleichs-
mietensystems durch die Gerichte aber
wiirden die Vermicter daran gehindert,
+noch Mieten zu erzielen, die nachhal-
tig die Wirtschaftlichkeit der Wohnung
sichern®. Thnen werde als Folge dieses
Systems ..ein verfassungsrechtlich nicht
mehr  gedeckter,  entschidigungsloser
Substanzverzehr auferlegt®.

In einer Grundsatz-Entscheidung
hatte das Bundesverfassungsgericht am
23. April 1974 festgestellt, rechtsstaatli-
che Grundsiitze gebiten es, ,,micipreis-
rechtliche Vorschriften nach Inhalt
und Voraussetzungen so zu gestalten,
dafl Vermieter und Mieter in der Lage

mand will das soziale Mietrecht an-
tasten oder gar beseitigen. Die formalen
Anforderungen an cin Mieterhthungs-
begehren aber sind derart umstindlich,
daB die verfassungsrechtlich gebotene
Symmetrie  von Mieterschutz  und
Eigentum nicht mehr gewiihrleistet ist.

Den Hauseigentiimern fdllt der
Nachweis ihrer These, der Eigentum-
schutz sei zugunsten des Mieterschutzes
weitgehend aufgehoben worden, nicht
sehr schwer. Laut Paragraph 564 b des
Biirgerlichen  Gesetzbuches  (BGB)
darf der Vermieter einer frei finanzier-
ten oder steuerbegiinstigt errichteten
Wohnung seit Anfang 1975 nur noch
kiindigen, wenn er ein berechtigtes In-
teresse an der Beendigung des Mietver-
hiiltnisses hat. Kiindigungsberechtigt ist
er beispielsweise dann, wenn er die
Wohnung fiir sich oder seine Familien-
angehdrigen bendtigt oder durch die
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Verbandstag der Vermieter in Stuttgart: Entschidigungsloser Substanzverzehr durch Recht und Gesetz verardnet

Rechtsanwalt Peter Breiholdt, ..gibt die
Hiunfigkeit der tatsfichlich gezahlten
Betrige nicht wieder.™

In der Praxis fiihrt die Anwendung
des Hamburger Mietenspiegels zu gro-
tesken Ergebnissen. Die Mieten von
ehemals preisgebundenen Altbauwoh-
nungen mit wenig Komfort liegen viel-
fach oberhalb der errechneten Durch-
schnittssdtze. Daher kdnnen hier Preis-
erhdhungen, die wegen der rapide stei-
genden Reparaturkosten erfordertich
wiren, nicht vorgenommen werden. In
jenen JYahren, als die Mieten noch ein-
gefroren waren (bis 1976), erlaubte der
Gesetzgeber den Hauseignern durch-
schnittlich etwa alle zwei Jahre zehn
Prozent hoShere Mieten. Jetzt, da der
Wohnungsmarkt frei ist, zementicrt der
Mietenspiegel den Status quo, das
heiflt, gemessen an der freien Woh-
nungswirtschaft war die Zwangswirt-
schaft herrlich frei.

Nach Ansicht des Unionspolitikers
Oscar Schneider ist das Ergcbnis der
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sind, in zumutbarer Weise die gesetz-
lich zuldssige Miete zu ermitteln®.
Auflerdem mufi das System der Ver-
gleichsmiecte ,,die Wirtschaftlichkeit der
Wohnung regelmiBig sicherstellen®.

Nach Auffassung des Zentralverban-
des der Haus- und Grundstiickseigen-
tiimer ist die gegenwirtige Praxis, ge-
messen am Karlsruher Grundsatzurteil,
nicht mehr verfassungsgemif. Justitiar
Hiusler: ,.Der Gesetzgeber ist gehal-
ten, durch geeignete Vorschriften
sicherzustellen, daB der Vermieter in
einem geordneten Verfahren jeweils
eine angemessene Miete durchsetzen
kann.” Zu deren Rechtfertigung miisse
es gentigen, .wenn der Yermieter eine
Begriindung gibt, die nicht abwegig
ist“. Es sci verfassungsrechtlich nicht
vertretbar, daB ,materiell berechtigte
Anspriiche der Vermieter an iiber-
spannten formalen Forderungen seitens
der Gerichte scheitern* (Hiusler).

In die gleiche Richtung argumentiert
der Unionspolitiker Schneider: , Nie-

Fortsetzung des Vertragsverhdltnisses
an einer ,angemessenen wirtschaftli-
chen Verwertung des Grundstiicks ge-
hindert* wird.

Doch selbst wenn diese vom Gesetz-
geber erlaubten Kiindigungsgriinde
vorliegen, gelingt es den Vermietern
hiufig nicht mehr, ihre Kiindigung vor
Gericht durchzudriicken. Ein Regens-
burger Fleischermeister beispielsweise
hatte einen Schlachterladen mit dazu-
gehtrender Wohnung  erworben und
versuchte anschlieBend, den Mieter aus
der Wohnung, in die der Fleischer
selbst einziehen wollte, herauszuklagen.
Der Versuch scheiterte am Wider-
spruch des Mieters. Laut Paragraph
556 a2 BGB kann der ndmlich die Fort-
setzung des Vertragsverhiltnisses verlan-
gen, ,.wenn angemessener Ersatzwohn-
raurn  zu zumutbaren Bedingungen
nicht beschafft werden kann'.

Vor Gericht konnte der Regensbur-
ger Wurstmacher mit seinem Verlan-
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gen nicht durchdringen, obwohl die
Richter ihm ein berechtigtes Interesse
an der Wohnung zubilligten. Der
Eigenbedarf sei aber nicht dringend ge-
nug, weil er ja anderweitig angemessen
untergebracht sei. Der Fleischer ver-
filgte nimlich noch iiber eine weitere
Wohnung — 30 Kilometer vom in Aus-
sicht genommenen Arbeitsplatz ent-
fernt. Er hitte den Proze8 vielleicht ge-
wonnen, wenn er zuvor ins Hotel oder
ein Asyl umgezogen wire.

Einem OQrdensbruder verwehrte das
Gericht die — vom Gesetzgeber propa-
gierte — Modernisierung zweier Alt-
bauwohnungen in Bochum, weil die
Mieter mit der schlechten Unterkunft
(ohne Toilette, Bad und Zentralhei-
zung) zufrieden waren und die héhere
Renovierungsmiete nicht zahlen woll-
ten.

Obwohl nach Paragraph 564 b BGB
ein berechtigtes Interesse des Vermie-
ters an der Kiindigung vorlag, ent-
schied das Amtsgericht Bochum an-
ders: ,Es sind nidmlich auch die wirt-
schaftlichen und persdnlichen Verhilt-
nisse des Kligers zu beriicksichtigen.
Da der Frater e¢ine ausreichende Al-
tersversorgung im Kloster zu erwarten
habe, falle sein Interesse an der besse-
ren Verwertung seines Eigentums nicht
50 sehr ins Gewicht wie das schutzwiir-
dige Interesse der Mieter, denen die h-
here Modernisierungsmiete nicht zu-
mutbar sei.

Neuer Koalitionsstreit
um Reform des Mieterschutzes?

~wiirde diese Gerichtsauffassung
Schule machen®, schrieb der Diisseldor-
fer Zentralverband der Haus- und
Grundstiickseigner, , konnte man allen
Vermietern mit gesicherter Versor-
gung. Rente, Pension oder sonstigen
Zahlungsanspriichen nur dringend ra-
ten, die Finger von Modernisierungs-
vorhaben zu lassen.”

Interessanterweise wire eine solche
Entscheidung kaum miglich gewesen,
wenn der Altbau mit Sffentlichen Mit-
teln hiitte modernisiert werden sollen.
Denn der Gesetzgeber verpflichtete in
seinem  Modernisierungsgesetz  von
1975 die Mieter zur Duldung von &f-
fentlich geférderten Modernisierungs-
maflBnahmen, soweit dies nicht ecine
nicht zu rechtfertigende Hirte beden-
tet. Ein Privatmann jedoch, der die
vom Gesetzgeber gewiinschte bessere
Wohnstruktur mit eigenen Mitteln be-
wirkt, scheitert mit seinem Vorhaben,
wenn der Mieter behauptet, dies sei finr
ihn unzumutbar.

Nicht weniger widerspriichlich fiel
eine Bestimmung des neuen von Bonn
verfilgten Konjunkturprogramms aus.
Danach sind Kiufer eines Wohnhauses
oder einer Wohnung in bestimmtem
Umfang von der Grunderwerbsteuer
befreit, falls sie die Wohnung innerhalb
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von fiinf Jahren mindestens ein Jahr
lang fiir sich selbst nutzen.

Nach Paragraph 566 b BGB aber ist
¢s dem Erwerber einer vermieteten
Wohnung verboten, das Objekt vor
Ablauf von drei Jahren zu kiindigen.
Kommt es anschlieBend zum ProzeB
und macht der Mieter die Sozialklausel
des Paragraphen 556 a BGB (unzumut-
bare Hirte} geltend, gelingt es dem
Hauseigner kaum, die Wohnung in der
geforderten Frist von fiinf Jahren selbst
zu nutzen, Mithin entfillt die Grunder-
werbsteuer-Begiinstigung, auf die der
Gesetzgeber aus konjunkturpolitischen
Griinden Wert legt,

Im vergangenen Jahr verzeichnete
die Bundesrepublik mit nicht einmal
mehr 50 000 neuen Wohnungen den
tiefsten Stand des sozialen Wohnungs-

Gemessen an der Gesamtzahl der Ge-
nchmigungen, machen die Mehrfami-
liecnh#user derzeit nur noch 26,5 Pro-
zent aus gegeniiber 62,2 Prozent 1973,

Bei der Analyse der rapide schwin-
denden Baulust kamen Wohnungspoli-
tiker der Christ- und Freidemokraten
in jlingster Zeit zu gleichen Ergebnis-
sen. Richard Wurbs, wohnungspoliti-
scher Sprecher der FDP, forderte Mitte
Juni im Bundestag, begriindete und an-
gemessene  MieterhGhungen miiBten
auch durchsetzbar sein., gegebenenfalls
miifiten das Vergleichsmieten-System
und der scharfe Begriindungszwang ge-
lockert werden.

Den  Wurbs-Auflerungen  wider-
sprach der SPD-Wohnungsexperte
Horst Krockert: Der Zusammenhang
zwischen Mieterschutz und nachlassen-
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wUnser neuer Hauseigentimer, Er hat es gekauft, weil er hier wohnen wollte.“

baus seit 1951. Bund und Linder sehen
sich mangels langfristigen Kapitals
auBerstande, den staatiichen Woh-
nungsbau dauerhaft zu fordern. Wegen
des seit Jahren praktizierten Systems
befristeter staatlicher Zinsbeihilfen stei-
gen die Sozialmieten alle drei bis vier
Jahre sprunghaft an, chne daB sich die
Bewohner dagegen wehren kdnnen,

Im frei finanzierten Wohnungsbau
aber verhindern Verwaltung und Ge-
richte selbst solche Mieterhdhungen,
dic weit unterhalb der Sozialmieten
bleiben. So ist der neue Wohnungsman-
gel, den einschligige Sachverstindige
aller politischen Richtungen schon fiir
1980 prophezeien, liickenlos vorpro-
grammiert. Im ersten Quartal dieses
Jahres wurden Baugenchmigungen fiir
19 208 Mehrfamilienhiuser erteilt, das
sind nur noch halb so viele Genehmi-
gungen wie im gleichen Vorjahreszeit-
raum und nur noch ein Fiinftel des
Umfangs von 1973 (siche Graphik).
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der Bautitigkeit sei ,nicht zu bewei-
sen”, der geltende Kiindigungsschutz
okeine Mandvriermasse der Wohk-
nungspolitik®.

Das Thema birgt Ziindstoff fiir das
kommende Parlamentsjahr. Vornehm-
lich fiir die SPD-Linken ist jede Ande-
rung des geltenden Mietrechts tabu.
Die Tatsache, daBl der angemessene
Preis eines Gutes die Biirger immer
noch billiger zu stehen kommt als chro-
nischer Substanzverzehr und Knapp-
heit, erscheint thnen als Ausdruck kapi-
talistischer Amoralitit,

Die Feststellung des CDU-Woh-
nungspolitikers Schneider ,Das Abc
der Volkswirtschaft gilt auch fiir die
Wohnungswirtschaft” ist kaum zu ent-
kriften. Bleibt es bei der bestchenden
Gesetzeslage und der herrschenden
Rechtsprechung, konnte schon sehr
bald der Fall eintreten, daf} der Mieter-
schutz die Mieter in erster Linie vor
dem Bau neuer Wohnungen schiitzt, €
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