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Mietrecht

Die Folgen einer Begrenzung
des Mietanstiegs und eines Dauerwohnrechts

Johann Eekhoff und Jost Zahl, Saarbriicken* g(

Der Bundestag hat Gesetze iiber MaBnahmen
zur Verbesserung des Mietrechts und zur Be-
grenzung des Mietanstiegs verabschiedet. Die we-
sentlichen Bestimmungen laufen I&ngerfristig da-
rauf hinaus, daB (1) Mieterh6hungen, die lber
Kostensteigerungen hinausgehen, unzulassig sind
(begrenzter Mietstopp); (2) eine Kiindigung durch
den Vermieter wesentlich erschwert wird (Dauer-
wohnrecht).

Ohne auf die Einzelheiten der Gesetzgebung und
der spéteren viel wichtigeren Ausfiihrungsbestim-
mungen einzugehen, sei unterstellt, daB das Ge-
setz vor allem soziale Harten vermeiden will. Die
Mieten von erstmalig angebotenen Wohnungen
diirften deshalb nicht davon beriihrt werden, und
auch die durch Umzug frei gewordenen Wohnun-
gen diirften, speziell in Ballungsgebieten, ebenfalls
kaum Beschrankungen unterliegen.

Modell bei vollkommener Voraussicht

Auf den ersten Blick mag man nun vermuten, daB
durch dieses Gesetz die Ausweitung des Woh-
nungsangebots nicht beeintrachtigt wird. Die Vor-
aussetzung dafiir ware aber eine unverédnderte
Ertragserwartung der (potentiellen) Vermieter.
Warum tatsachlich nicht mit einem unverédnderten
Mietwohnungsangebot gerechnet werden kann,
wird deutlich, wenn man die realitatsfernen Bedin-
gungen fiir den Extremfall gleichbleibender Ertrage
betrachtet. Sowoh! die Vermieter als auch die Mie-

ter miissen namlich eine vollkommene Voraussicht

Uber die zukiinftige Entwicklung haben.

[[] Die Vermieter miissen fiir die Wohndauer eines
neuen Mieters gleich hohe Mieteinnahmen erwar-
ten wie im Falle ohne Begrenzung des Mietan-
stiegs. Wird der Mietanstieg begrenzt, mu3 das
Ausgangsniveau entsprechend héher sein. Die um-
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seitige Abbildung mag die Argumentation prazisie-
ren. Der Vermieter muB3 in der Lage sein, alle
marktgerechten, aber durch das vorgesehene Ge-
setz untersagten Mieterhbhungen (Abstand zwi-
schen der durchgezogenen und der gestrichelten
Linie) wahrend der bekannten Wohndauer des
neuen Mieters (Ot,) zu kapitalisieren und eine ent-
sprechende Annuitdt (m; —m,) der heute markt-
gerechten Miete (m,) zuzuschlagen.

[[] Damit die zu Anfang hdheren Mietforderungen
der Vermieter nicht zu einem Riickgang der Nach-
frage fuhren, miissen die Mieter bereit und in der
Lage sein, zum Ausgleich fiir die spéater unterblei-
benden Mieterhéhungen bereits heute eine ent-
sprechend hdhere Miete zu zahlen.

Auch diese Uberlegung 148t sich anhand der Ab-
bildung prazisieren. Der Mieter muB in seiner heu-
tigen Mietzahlungsbereitschaft bereits die Annuitét
beriicksichtigen, die sich ergibt aus der kapitalisier-
ten Differenz zwischen der antizipierten Zunahme
der Mietzahlungsbereitschaft aufgrund von Ein-
kommenssteigerungen sowie Praferenzanderun-
gen und der tatséchlich zu zahlenden Miete (Ab-
stand zwischen der durchgezogenen und der ge-
strichelten Linie). Es kommt jedoch nicht nur auf
die Zahlungsbereitschaft an. Wenn der Mieter nicht

* Die Verfasser danken Herrn Professor Dr. Olaf Sievert fiir Kritik
und Anregungen.

Johann Eekhoff, 30, Dipl.-Volkswirt, ist As-
sistent im Institut fiir empirische Wirtschafts-
forschung, Abteilung Regionalwirtschaft, Jost
Zahl, 27, Dipl.-Volkswirt, Assistent am Lehr-
stuhl ftiir Nationalékonomie, insbesondere
Regionalwirtschaft, der Universitét des Saar-
landes.
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tber Vermdgen verfiigt, muB er in der Lage sein,
Kredite aufzunehmen (Flache A), die er spiter aus
den gesparten Mietzahlungen (Flache B) tilgen
kann.

Verringerung des Wohnungsangebots

Zieht der Mieter nach einer bestimmten Zeit um
(z. B. zum Zeitpunkt t,), dann muB er nicht nur mit
einer Angleichung der Miethéhe an die dann gel-
tende Marktmiete (Erhéhung von m, auf mg), son-
dern zusétzlich noch mit einem Aufschlag (Erhé-
hung auf my) rechnen, der die Mietsteigerungen
vorwegnimmt, die in den folgenden Perioden
durch den begrenzten Mietstopp verhindert wer-
den. Die sprunghaften Mieterhéhungen bei einem
Wohnungswechsel werden daher in der Folgezeit
noch wesentlich gréBer sein als zur Zeit der Ein-
fihrung des Gesetzes. Die- Umzugshaufigkeit wird
demnach noch mehr abnehmen und teilweise durch
vermehrten Pendlerverkehr ausgeglichen werden
(Verkehrserzeugungswirkung).

Aiternative Entwicklungen des Mietniveaus
(ohne Berlicksichtigung von Zinsen) B

A
Miete
—_,-—-"—'-
V
ohne ms
Eingriffe
mit Eingriff - m2
{Neuvertrige) ) _
m 77, ——
1 P
- - -
—=""""mit Eingriff
Mo (laufende Vertrage).
T R
0 n t .

Entwickiung des Mietniveaus ohne staatliche Eingriffe
. (Marktmiete) im Zeitverlauf.

— — — — Entwicklung des Mietniveaus bei laufenden Vertragen,
wenn der Staat lediglich Mieterhdhungen zum Aus-

gleich von laufenden und Reparaturkosten zul&Bt.

————— Entwicklung des Mietniveaus fir im Zeitpunkt t5 ab-
geschlossene Vertrdge, wenn der Staat lediglich
Mieterhdhungen zum Ausgleich von laufenden und
Reparaturkosten zul&Bt (gleiche Steigung wie die ge-
strichelte Linie) und wenn die Ausgangsmiete m, frei
ausgehandelt werden kann. Das Niveau der Aus-
gangsmiete my; muB so hoch sein, daB sich die Ver-
luste (Flache B) und Gewinne (Flache A) des Ver-
mieters im Vergleich zur Marktmiete gerade kompen-
sieren.

In der Realitdt besteht aber keine vollkommene
Voraussicht, und die Mieter werden ihre Mietzah-
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lungsbereitschaft kaum an den erwarteten Ein-
kommen der gesamten Wohnperiode ausrichten.
Die Einflihrung des Gesetzes wird deshalb die Er-
tragserwartungen der Vermieter abnehmen lassen
(Verschiebung der Kurve mym, nach unten), was
eine Angebotsverringerung zur Folge haben wird.
Das Risiko einer ungewissen Wohndauer hat die
gleiche Wirkung, weil dadurch die Verlustzone B fiir
die Vermieter groBer oder kleiner werden kann.
Wie man aus der Abbildung sieht, ist die Zunahme
des Verlustes durch eine Verldngerung der Wohn-
dauer groBer als die Abnahme des Verlustes durch

. eine Verkirzung der Wohnperiode um die gleiche

Anzahl von Zeiteinheiten. Um das Risiko auszu-
gleichen, miiBte die Vorwegnahme der Mieterho-
hungen sogar héher seinals mym,,.

Hohere Mieten fiir Neubauwohnungen

DaB die Vermieter bei Neuvertrdgen héhere Mieten
fordern werden, [4Bt sich auch anhand folgender
Uberlegungen zeigen. Sieht man den Bau einer
Mietwohnung als Kapitalanlageméglichkeit an, so
wird im Gleichgewicht die Rendite dieser Investi-
tionen der Rendite anderer Formen der Geldanlage
entsprechen. Wegen der zukiinftigen Baukosten-
steigerungen nimmt der Wert bereits erstellter
Mietwohnungen und damit die Miete im Zeltverlauf
zu. Geht man vereinfachend davon aus, daB die
Nettoertrdge aus der Vermietung im Zeitverlauf
kontinuierlich steigen und die Rendite einer Ver-
gieichsinvestition mit gleicher Lebensdauer kon-
stant ist, dann muB das Ausgangsniveau der Netto-
mieten niedriger sein als die Vergleichsrendite. Die
erwartete Wertsteigerung der Mietwohnungen er-
laubt deshalb relativ niedrige Mieten fiir Neubau-
wohnungen (z. B. m,). Ohne diese Wertsteigerun-
gen waren die heutigen Mieten noch hoher, als sie
es bereits sind. Werden in Zukunft keine Miet-
erhéhungen mehr zugelassen, die eine Wertsteige-
rung auf Grund von Baukostensteigerungen wider-
spiegeln, so ist damit zu rechnen, daB die Mieten
fir Neubauwohnungen steigen, bis die gieiche
Realverzinsung erreicht wird wie vorher (m;).

Diese Uberlegung zeigt auch, daB unter Konkur-
renzbedingungen nur der Teil der Mieterh6hungen
als Knappheitsrente anzusehen ist, der Uber die
erwartete Wertsteigerung hinausgeht. Fallen tat-
séchlich immer wieder Knappheitsrenten an, so ist
das mit der UngewiBheit hinsichtlich der Bau-
kostenentwicklung, Einkommenserhéhung, Prafe-
renzédnderung und auch staatlicher Eingriffe zu
begriinden, die infolge der extrem langen Lebens-
dauer der Investitionsobjekte stark ins Gewicht
fallt.

Trotz der sprunghaften Steigerungen werden daher
die vorweggenommenen Mieterhéhungen nicht
hoch genug sein kénnen, um einen quantitativen
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und qualitativen Riickgang des Mietwohnungsan-
gebots zu vermeiden.

Die Slumbildung wird erleichtert

Aber nicht nur mit einer Verringerung des An-
gebots von Neubauwohnungen ist zu rechnen,
sondern auch mit einer Anpassungsreaktion beim
vorhandenen Wohnungsbestand. Renovierungen,
Reparaturen und Nebenleistungen werden unterlas-
sen. Die Wohnungsqualitat verschlechtert sich, und
in den ,grauen Gebieten“ wird die Slumbildung
erleichtert'). Dieser ProzeB wird durch negative
externe Effekte beschleunigt, die darin bestehen,
daB sich die geringe Qualitat einer Wohnung auch
auf den Wert umliegender Wohnungen auswirkt.

Wéhrend mit Hilfe des Stadtebauforderungsgeset-
zes versucht werden soll, die Slums zu beseitigen,
wiirde die vorgesehene Begrenzung des Mietan-
stiegs die Entstehung neuer Slums férdern. Treten
diese Wirkungen auf, so wird versucht werden, sie
durch Mindeststandards zu verhindern. Die Erfah-
rungen anderer L&nder mit der Einflihrung und
Kontrolle solcher MaBnahmen sind jedoch nicht
gerade ermutigend 2).

Signalfunktion der Mieten geStart

Durch eine Begrenzung des Mietanstiegs wird
auBerdem die Signalfunktion der Mieten fiir .die
réumliche Verteilung der Wohnbevdlkerung und
des Wohnungsangebots derart gestort, daB die
Wirtschaftssubjekte sich nicht an die tatsdchlichen
Knappheitsverhéltnisse anpassen.

[l Da die Mietsteigerungen in Verdichtungs-
raumen wesentlich hdher liegen als in zuriickge-
bliebenen Gebieten, in denen eher eine Nachfrage-
llicke besteht, wird die Begrenzung des Miet-
anstiegs in Ballungsgebieten zu einer wesentlich
stérkeren absoluten Verringerung des Mietanstiegs
fihren. Das raumliche Gefalle der Mieten wird ver-
mindert, und damit nimmt der Anreiz ab, in billigere
Wohngegenden zu ziehen. Zuwanderer kalkulieren
zu niedrige Mieten und verschérfen die Ubernach-
frage. Die Zuteilung des eingeschrédnkien Miet-
wohnungsangebots erfolgt nicht mehr ausschlieB-
lich Gber den Markt, sondern zum Teil nach Kri-
terien wie Wartezeit u. &.

-

[l Das verringerte Angebot an Neubauwohnungen
wird rdumlich suboptimal verteilt, weil die Gewinn-
aussichten fiir Bauunternehmen in Ballungsgebie-
ten starker abnehmen als in zuriickgebliebenen

1) vgl. auch Richard Muth: The Urban Economy and Public
Problems. In: Urban Affairs Annual Review, Vol. 4 (1970), S. 435 bis
456, hier S. 448.

%) Vgl. z. B. dje Literatur (iber ,code enforcement" in den USA.
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Gebieten. In den Gebieten mit der groBten Nach-
frage wird die Zunahme des Angebots an Baulei-
stungen somit auch relativ verringert.

Eine Beschrankung des Mietanstiegs und ein Dau-
erwohnrecht verzerren aber nicht nur die raumliche
Verteilung zwischen den Gemeinden, sondern sie
behindern dariiber hinaus auch den notwendigen
Funktionswandel im Zuge des Wachstumsprozes-
ses innerhalb der Gemeinden selbst. So wird die
Umwidmung von Grundsticken, die mit Mietwoh-
nungen bebaut sind, erschwert. Das ergibt sich aus
der Schwierigkeit festzustellen, ob ein Funktions-
wandel nur vorgenommen wird, um die genannten
Ertragsbeschrankungen zu umgehen oder ob sie
auch bei Abwesenheit des Gesetzes durchgefiihrt
worden waren. Denn die Nutzungsidnderung von
Mietwohnungen geringer Qualitat in Mietwohnun-
gen hoéherer Qualitatsstufen, Eigentumswohnun-
gen oder gewerbliche Nutzung kann praktisch auf
einer kontinuierlichen Skala vorgenommen wer-
den: (1) geringe Verdnderung; (2) GrofB3reparatur
und Renovierung; (3) Umbau bzw. Abri8 und Neu-
bau. Und diese Skala zeigt, daB es nicht mdglich
erscheint, eindeutige Kriterien fiir die Abgrenzung
zwischen notwendigem Funktionswande! und Ge-
setzesumgehung aufzustellen. Je mehr der Ermes-
sensspielraum zugunsten der Mieter ausgefillt
wird, um so eher besteht die Gefahr, daB ein Funk-
tionswandel verzdgert oder verhindert wird.

Kurzsichtige und ungeeignete MaBnahme

Aus den bisherigen Uberlegungen ergibt sich, daB
unter dem Aspekt einer besseren oder gieichblei-
benden Versorgung mit Wohnungen eine Begren-
zung des Mietanstiegs verbunden mit einem
Dauerwohnrecht als kurzsichtige und ungeeignete
MaBnahme angesehen werden muf. Soll sie ein
Mittel zur Herbeiflthrung einer gréBeren sozialen
Gerechtigkeit sein, so ist zu bedenken, daB von der
Verknappung des Mietwohnungsangebots insbe-
sondere untere Einkommensschichten betroffen
werden. Denn die wohlhabenden Mieter haben
weniger Schwierigkeiten bei der Finanzierung der
anfanglich héheren Mietausgaben, und sie kénnen
leichter auf den Markt fiir Eigentumswohnungen
ausweichen:. Da dieser Markt keinen Beschrankun-
gen unterliegt, werden auf Kosten des Mietwoh-
nungsangebots mehr Eigentumswohnungen ange-
boten werden. Auf diese indirekte Weise fithrt die
Begrenzung des Mietanstiegs auch zu einer Verbil-
ligung von Eigentumswohnungen. AuBerdem wer-
den den Familien, die haufig umziehen (miissen),
noch héhere Mobilitatskosten auferlegt als bisher.
Auf Grund der unterdurchschnittlichen Wohndauer
zahlen diese Familien zu hohe Mieten. Sie bezah-
len zwar jeweils die hohen Ausgangsmieten bei
Neuvertragen, kommen aber nicht in den vollen
GenuB der geringen Mieterhéhungen.
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Zudem wird es fiir die Mieter im Zeitverlauf zuneh-
mend schwieriger werden, Mietwohnungen zu
bekommen, weii die Begrenzung des Mietanstiegs
die Wohnraumhortung begiinstigt und das Angebot
zusatzlicher Wohnungen verringert. Und auf der
Vermieterseite werden die Eigentimer benachtei-
ligt, die Dauermieter haben und deshalb nur
geringfiigige Mieterh6hungen vornehmen kénnen.

Wohngeldzahlungen sind vorzuziehen

Wenn die Gesellschaft mit der Kostensteigerung
fir Wohnungsnutzung allgemein und fir untere
Einkommensschichten im besonderen nicht einver-
standen ist, so miissen die Ursachen dieser Ent-
wicklung ergriindet werden,
GegenmaBnahmen ergriffen werden kénnen.

Soweit die augenblicklichen Mietsteigerungen nur
ein Ausdruck der allgemeinen Preissteigerung
sind, diirfte es keine Frage sein, daB sie durch ein
allgemeines Stabilisierungsprogramm begrenzt
werden miissen. Soweit die Preissteigerung spe-
ziell auf dem Wohnungsmarkt als zu hoch ange-

damit wirksame .

sehen wird, kann man versuchen, die Angebots-
struktur zu verbessern?). Ist aber die geringe
Attraktivitdt der Bauberufe ~ saisonale Arbeits-
losigkeit, Witterungseinfllisse — die Hauptursache
der ,spektakularen Baukostensteigerungen® ¢), so
muB eine Gesellschaft mit freier Berufswahl eine
Zunahme des relativen Preises von Wohnungen
in Kauf nehmen.

Dennoch kann die Gesellschaft aus verteilungs-
politischen Griinden und wegen der externen
Effekte die Belastung der unteren Einkommens-
schichten als unangemessen ansehen. In diesem
Fall sind jedoch Wohngeldzahlungen wesentlich
wirksamer als eine Begrenzung des Mietanstiegs?),
weil die sozialen Verhaltnisse der Familien be-
ricksichtigt werden kénnen und weil das Woh-
nungsangebot zu- statt abnimmt.

3) Vgl. A Decent Home, Report of The President’'s Committee on
Urban Housing, Washington, D.C., 1968, Section IV.

4) Jahresgutachten des Sachverstandigenrats zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, 1970/71, Ziff. 64—78.

$) Vgl. auch Stellungnahme des Wissenschaftlichen Beirats beim
Bundeswirtschaftsministerium zum Gesetzentwurf. In: Gemein-
niitziges Wohnungswesen, 24. Jg. (1971), S. 21-24,

Gesetz iiber den Kiindigungsschutz ...
Artikel 1, § 1

(1) Ein Mietverhélitnis iber Wohnraum kann der
Vermieter nur kiindigen, wenn er ein berech-
tigtes Interesse an der Beendigung des Miet-
verhaltnisses hat.

(2) Als ein berechtigtes Interesse des Vermie-
ters an der Beendigung des Mietverhaltnisses
ist es insbesondere anzusehen, wenn

1. der Mieter seine vertraglichen Verpflichtun-
gen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat;
3. der Vermieter durch die Fortsetzung des
Mietverhalinisses an einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung des Grundstiicks ge-
hindert und dadurch erhebliche Nachteile er-
leiden wirde. Die Madglichkeit, im Falle einer
anderweitigen Vermietung als Wohnraum eine
hohere Miete zu erzielen, bleibt dabei auBer
Betracht. Der Vermieter kann sich auch inso-
weit nicht darauf berufen, daB er die Miet-
raume Im Zusammenhang mit einer beabsich-
tigten oder nach Uberlassung an den Mieter
erfolgten Begriindung von Wohnungseigentum
verauBern will.

(4) Die Kindigung zum Zwecke der Erhéhung
des Mietzinses ist ausgeschlossen.

Artikel 1, § 3

(1) Bei einem Wohnraummietverhéltnis kann

Ausziige aus den neuen Mietgesetzen

der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu
einer Erhéhung des Mietzinses verlangen, wenn
der bisherige Mietzins seit einem Jahr unver-
andert fortbesteht und der angestrebte Miet-
zins die {iblichen Entgelte, die in der Gemeinde
oder in vergleichbaren Gemeinden fir die Ver-
mietung von Raumen vergleichbarer Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gezahlit
werden, nicht Gbersteigt. Das Recht steht dem
Vermieter nicht zu, soweit und solange eine
Erhéhung durch eine Vereinbarung ausge-
schlossen ist.

Gesetz ... zur Begrenzung des Mietanstiegs ...

Artikel 8, § 2b (Mietpreiserhéhung)

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich
oder leichtfertig fir die Vermietung von
Raumen zum Wohnen oder damit verbundene
Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte
fordert, sich versprechen 1aBt oder annimmt.
Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge
der Ausnutzung eines geringen Angebots an
vergleichbaren Raumen die lblichen Entgelte,
die in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden f{ir die Vermietung von Raumen
vergleichbarer Art, GréBe, Ausstatiung, Be-
schaffenheit und Lage oder damit verbun-
denen Nebenleistungen gezahlt werden, nicht
unwesentlich Gbersteigen.
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