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Mietpreisbildung
fiir landeseigene Mietwohnungen

RdErl. d. Finanzministers v. 15. 5. 1868 —
VS 2031 —668/68 —1III A 1

Nach dem Zweiten Gesetz zur Anderung des SchlufBi-
termins fiir den Abbau der Wohnungszwangswirt-
schaft und iiber weitere MaBnahmen auf dem Gebiete
des Mietpreisrechts vom 21. Dezember 1967 (BGBI. 1
S. 1251) wird der SchluBtermin fiir den Abbau der
Wohnungszwangswirtschaft im Lande NW. lediglich
fir die kreisfreie Stadt Bonn und den Landkreis Bonn
auf den 31. Dezember 1968 hinausgeschoben. In den
ibrigen Gemeinden des Landes ist die Mietpreisbin-
dung mit Wirkung vom 1. Januar 1968 aufgehoben
worden, soweit dies nicht bereits frither geschehen
war. Das Land ist damit berechtigt, die Mieten der
landeseigenen Wohnungen in einem angemessenen
Umfange zu erhohen. -

Das Land hat grundsatzlich alle ihm zustehenden Ein-
nahmen piinktlich und vollstdndig zu erheben. Dieses
Gebot wird dann befolgt, wenn die in den Mietwoh-
nungsvorschriften (MWYV), RdErl. v. 25. 1. 1966 (SMBL
NW., 6410), erteilten Weisungen iiber Ermittlung des
ortlichen Mietwertes (siehe dort Nummer 5) und die
Festsetzung des Mietzinses (siehe dort Nummer 12)
beachtet werden. Das Land hat sich bei seinen Miet-
forderungen nach dem allgemeinen Wohnungsmarkt
zu richten und durch Vergleiche mit anderen Woh-
nungen den Ortlichen Mietwert zu ermitteln und
danach die Mieten fiir seine eigenen Wohnungen fest-
zusetzen. Da der ,0Ortliche Mietwert” kein bestimmter
oder genau bestimmbarer Betrag, sondern mehr ein
aus der Marktbeobachtung gewonnener Rahmen fiir

gegenwartigen wirtschaftlichen und sozialpolitischen
Situation und aus Griinden der Sicherung der Preis-
stabilitit auf dem Wohnungsmarkt im unteren bis
mittleren Bereich dieses Rahmens halten.

Unter Hinweis auf Nummer 5.4 MWV bitte ich Sie,
die gegenwadrtig fiir landeseigene Mietwohnungen er-
hobenen Mieten unter Beachtung der Nummer 12.4
MWYV auf ihre Angemessenheit zu iiberpriifen und
zum ndachst zuldssigen Termin, jedoch nicht mit Wir-
kung vor dem 1. 7. 1968, in dem Umfang zu erhéhen,
der sich fiir die verschiedenen Gruppen von Wohnun-
gen aus den folgenden Nummern 3.1 bis 3.3 ergibt.
Dabei dirfen die Mieten der landeseigenen Wohnun-
gen die im Wohngeldgesetz i. d. F. v. 1. April 1965
(BGBL I S. 178) festgesetzten Mietobergrenzen (siehe
dort § 43 Abs. 4) nicht iberschreiten, selbst, wenn die
ortlichen Mietwerte hoher liegen sollten.

3.1 Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 20. 6. 1948)

Bei den Altbauwohnungen, die den grdBten Teil der
landeseigenen Wohnungen ausmachen, muB nach
ihrer Lage in ,schwarzen” und ,weiBen" Kreisen
unterschieden werden.

3.11 In ,schwarzen” Kreisen

In den Gebieten mit fortbestehender Wohnungs-
zwangswirtschaft, also der Stadt Bonn und dem
Landkreis Bonn, ergeben sich Moglichkeiten zur
Mieterh6hung nach dem IV. Bundesmietengesetz
(V. BMG) vom 21. Dezember 1967 (BGBl 1
S. 1251). Nach § 2 IV. BMG kann die monatliche
Grundmiete im Sinne der §§ 2 und 3 IIl. BMG um
10%o erhéht werden. Die Mieterhohung kann durch
einseitige Erkldrung gemidf § 18 I. BMG durchge-
setzt werden.
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Seit dem 1. 1, 1968 ,weifle” Kreise

In diesen Gebieten ist die Preisbindung aufgehoben,
so daB die marktiibliche Miete vereinbart werden
kann; oberste Grenze ist lediglich das Wucherver-
bot (vgl. § 2a Wirtschaftsstrafgesetz). Zu prifen
bleibt jedoch, in welcher Weise bei bestehenden
Mietvertrdgen Mieterhohungen durchgefiihrt wer-
den koénnen.

Nach § 23 Abs. 1 I. BMG gelten die Vorschriften
der §§ 18 bis 21 I. BMG iiber die einseitige Miet-
erhbhungserkldrung bei Mietverh§linissen iiber
Wohnréume. die nach ihrem AbschluB von den
Preisvorschriften ausgenommen worden sind, ent-
sprechend mit der Folge, daB an die Stelle der preis-
rechtlich zuldssigen Miete .eine angemessen er-
hohe Miete tritt”. Diese Vorschrift gilt trotz der
allgemeinen Aufhebung des I. BMG in den jetzt
~weil” gewordenen Gebieten noch bis zum 31. 12,
1968 fort, wie sich aus § 18 II. BMG vom 23. Juni
1960 (BGBI. I S. 389), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 21. Dezember 1967 (BGBIl. I S. 1251), ergibt.
Jedoch ist nicht durch Gesetz oder Verordnung be-
stimmt, welche Miete als .angemessen erhoht” an-
zusehen ist. Aus diesem Grunde vertritt der Bundes-
minister fir Wohnungswesen und Stadtebau in
seiner ,Amtlichen Verlautbarung” vom 9. 1. 1968
die Auffassung, daB einseitige Mieterhhungen recht-
lich nicht zuldssig seien. Nach seiner Meinung sei
§ 23 I. BMG eine unselbsténdige Rechtsnorm, die
der Konkretisierung durch eine Rechtsverordnung
bediirfe und deshalb nicht anwendbar sei, solange
die konkretisierende Rechtsverordnung mnicht er-
gangen ist.

Eine Erklarung der strittigen Rechtslage ist nur durch
die Rechtsprechung mdoglich. Gerichtliche Entschei-
dungen sind bisher nicht bekannt geworden. Des-
halb hat der Minister fiir Wohnungsbau und o6ffent-
licke Arbeiten des Landes NW. in einer Presse-
erkldrung vom 24. 1. 1968, die als Anlage 1 beige-
fiigt wird. den Mietvertragsparteien empfohlen, sich
vertraglich iber Mieterh6hungen zu einigen, und
einen Anhalt fiir die Ermittlung eirer angemessenen
Mieterhohung gegeben.

Ich schlieBe mich dieser Empfehlung an und bitte
Sie, falis die bestehenden Vertragsgrundlagen fiir
eine Anpassung des Mietzinses nicht ausreichen,
we?l seinerzeit eine Mieterh6éhungsklausel nicht ver-
einbart worden ist, zundchst zu versuchen. in giit-
lichen Verhandlungen mit den Mietern zu einer
Einigung iiber den neuen Mietzins zu kommen (sieche
dazu Entwurf eines Mieterhohungsschreibens, An-
lage 2). Kiindigungen zum Zwecke einer Mieter-
hohung sind auszusprechen, wenn sich Mieter
mit der beabsichtigten Mieterh6hung nicht einver-
standen erklaren. Dabei sind die gesetzlich vorge-
schriebenen Kiindigungsfristen zu beacinten (siehe
dazu Entwurf eines Kiindigungsschreibens, An-
lage 3).

Der Minister fiir Wohnungsbau und o6ffentliche Ar-
beiten hat als eine angemessene Erhéhung eine Er-
hoéhung von 10 % ¢ und bei besonderen Voraussetzun-
gen, z. B. zusidtzliche Ausstattung. besonders gute
Wohnlage des Hauses, giinstige Lage der Wohnung
im Haus usw., Erh6hungen von insgesamt etwa 20
bis 2592 der bisher preisrechtlich zuldssigen Miete
bezeichnet. Ich bitte entsprechend zu verfahren.

Vor dem 1. 1, 1968 ,weiBle” Kreise

In den Gebieten, in denen die Mietpreisbindung
bereits vor dem 1. 1. 1968 aufgehoben war, besteht
keine Moglichkeit mehr zur einseitigen Erhéhung
der Mieten. § 23 I. BMG in Verbindung mit der
seinerzeit geltenden Angemessenheitsverordnung
war nur innerhalb eines Jahres seit der jeweiligen
Preisfreigabe anwendbar (vgl. § 17 II. MBG). Bei
dieser Gruppe von Wohnungen bestzht daher ledig-
lich die Moglichkeit, die Mieten im Wege der Ver-
einbarung oder durch Kindigung zu erhéhen, falls
in den Mietvertragen eine entsprechende Verein-
barung nicht enthalten ist. Auch hinsichtlich des
Rahmens gelten die vorstehenden Ausfiihrungen.

3.2 Freifinanzierte und steuerbegiinstigte Wohnungen

3.3

Die Befugnis zur einseitigen MieterhShung auf die
Kostenmiete besteht nach § 22 I. BMG bei den steuer-
begiinstigten Wohnungen und nach § 23 Abs. 1 und
2 Nr. 1 I. BMG bei den bis zum 31. 12. 1956 bezugs-
fertig gewordenen freifinanzierten Wohnungen, wenn
die Wohnungen in .schwarzen” Kreisen oder in erst
seit dem 1. 1. 1968 .weiBen” Kreisen liegen. Diese
Erhéhungsmdoglichkeiten sind jedoch nur gegeben
bis zum Ende dieses Jahres, in der Stadt und im
Landkreis Bonn bis zum Jahresende 1969 {vgl. § 18
II. BMG). Bei den fibrigen steuerbegiinstigten und
freifinanzierten Wohnungen in bereits vor dem 1. 1.
1968 ,weiBen" Kreisen und allen freifinanzierten
Wohnungen, die nach dem 31. 12. 1956 bezugsfertig
geworden sind. kann die Miete nur im Wege der
vertraglichen Vereinbarung erhéht werden.

Soweit die Mieten fiir freifinanzierte und steuerbe-
glnstigte_Wohnungen durch einseitige Erklarung des
Vermieters erh6ht werden konnen, ist die Miete auf
die Kostenmiete anzuheben, die in einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung nach der II. Berechnungsverord-
nung zu errechnen ist. Bei den {brigen freifinanzier-
ten und steuerbegilinstigten Wohnungen ist geméaB
Nr. 5.3 MWV der 6rtliche Mietwert zu ermitteln und
eine vertragliche Einigung iiber die Erhéhung auf
den festgestellten Wert herbeizufiihren. Hierzu sind
die Muster der Anlagen 2 urd 3 zu verwenden.

Uiientlich geférderte Wohnungen

ffentlich geforderte Wohnungen unterliegen auch
nach Aufhebung der Wohnungszwangswirtschaft der
Mietpreisbindung (vgl. § 8 Abs. 2 WoBindG 1965
vor: 24. August 1965 — BGBIL. I S. 954 —}. Bei die-
ser Wohnungen besteht nach § 10 WoBindG 1965 die
Moglichkeit zur einseitigen Erhohung der Miete auf
die Kostenmiete. die unter den Voraussetzungen.des
§ 72 Abs. 5 II. WoBauG oder § 29 WoBindG 1965 der
Genehmigung der kommuralen Bewilligungsbehérde
bedarf. Mieterhohungen bei dieser Gruppe von Woh-
nungen sind seit dem 1. 1. 1968 infolge der Anderung
der II. BVO durch die Verordnung vom 20. Dezem-
ber 1967 (BGBI1. I S. 1298} in gewissem Umfang ge-
stattet. Ich verweise hierzu auf den diesbeziiglichen
RdErl. d. Ministers {iir Wohnungsbau und 6ffentliche
Arbeiten v. 3. 1. 1968 (MBL NW. S, 170-SMBL NW.
238).

Im Finvernehmen mit dem Minister fiir Wohnungsbau
und 6ifentlicke Arbeiten des Landes Nordrhein-Westfalen.

An alle Landesbehdrden.

Anlage 1

Mieterh6hung bei Altbauwohnungen
in ,weiB"” gewordenen Kreisen

Der Minister fiir Wohnungsbau und 6&ffentliche Arbei-
ten des Landes Nordrhein-Westfalen gibt bekannt:

1.

Die Aufhebung der Wohnungszwangswirtschaft zum
1. Januar 1968 (auBer fiir die Stadt Bonn und den
Landkreis Bonn) hat zu einer Erdrterung der Frage ge-
fiihrt, zu welchem Zeitpunkt un@ in welchem Umfang
der Vermieter fiir den sogenannten Althaushesitz
(Wohnungen, die vor dem 20. Juni 1948 bezugsfertig
geworden sind) eine Mieterhéhung einseitig vor-
nehmen kann. In einer Verlautbarung vom 9. 1. 1968
hat der Bundesminister fiir Wohnungswesen und
Stadtebau die Auffassung bekanntgegeben, da8 auch
eine ,angemessene Mieterh6hung” gem&s § 23 Abs. 1
des Ersten Bundesmietengesetzes vom Vermieter nicht
einseitig verlangt werden koénne, weil eine Rechts-
verordnung nach § 23 Abs. 3 des gleichen Gesetzes
nicht ergangen sei. Diese Rechtsauffassung wird in
anderen Stellungnahmen unter Hinweis auf die bis-
herige Rechtslehre und Rechtsprechung bestritten. Der
Bundesminister ist um eine ndhere Erlduterung seiner
Meinung gebeten worden. Eindeutig ist, daB eine ab-
schlieBende Kldarung dieser Frage nur durch die Recht-
sprechung erfolgen kann.



Nr. 71 — Tag der Ausgabe

Auch in dem Rundschreiben des Bundeswohnungsmini-
sters wird darauf hingewiesen, daB die Mietparteie:-
sich jederzeit iber die zukiinftige Miethéhe ver-
traglich einigen koénnen. Eine solche Einigung
iiber den zukiinftigen Mietpreis auf der Grundlage
der Partnerschaft, von der das neue Miet-
recht ausgeht, scheint mir wiinschenswert zu sein, um
Kiindigungen und daraus entstehende Prozesse nach
Moglichkeit zu vermeiden.

Fiir den Inhalt einer solchen Einigung gibt die Rege-
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lung in § 23 Abs. 1 des Ersten Bundesmietengesetzes
jedenfalls insoweit eine brauchbare Grundiage, als
sie eine Erhéhung der preisrechtlich zuldssigen Miete
in einem angemessenen Umfang vorsieht.

a) Die .preisrechtlich zuldssige Miete* in bisher
.Schwarzen" Kreisen bestimmte sich fiir Altbau-
wohnungen nach §§ 2 bis 5 des Dritten Bundes-
mietengesetzes. Fir ihre Bestimmung war von
einer .Tabellenmiete” auszugehen. Sie betrug pro
gqm Wohnflache monatlich in Gemeinden mit mehr
als 100 000 Einwohnern:

Bei Wohnungen

mit Sammelheizung

ohne Sammelheizung

- . ! T
bezugsfertig mit | ohne mit ! mit Toilette mit Toilette mit Toilette
Bad | Bad Bad i in der im auBerhalb
i Wohnung Hause des Hauses
DM | DM DM DM DM DM
bis 1918 1,90 ' 1,55 ; 1,55 1,45 1,20 0.90
von 1919 | T ' i
bis 20. 6. 1948 2,00 I 1.65 1,65 1,50 1.25 : 1.00

Die ,Tabellenmieten” fiir kleinere Gemeinden sind
in § 3 des Dritten Bundesmietengesetzes bekannt-
gegeben.

b) Uber diese Tabellenmiete hinaus konnte der
Vermieter die Umlagen fiir Wasserverbrau
und fiir die Kosten des Betriebes der zentralen
Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage, fer-
ner bestimmte Zuschldge bei einer Unterver-
mietung und bei einer Nutzung von Wohnraum
zu anderen als Wohnzwecken, schlieilich Mieterho-
hungen fiir vom Vermieter vorgenommene Wert -
verbesserungen (§ 12 der Altbaumietenver-
ordnung) fordern.

c) Die Tabellenmiete zuziiglich der zu b) genannten
Betrdge ergab im allgemeinen die preisrechtlich
zuldssige Miete. In Sonderfallen konnte sie héher
oder niedriger sein. Auf diese Einzelheiten soll hier
nicht eingegangen werden. Sie sind fiir die hier
vorgeschlagenen Einigungsverhandlungen im allge-
meinen auch nicht von besonderer Bedeutung.

Fir eine angemessene Erhéhung der bisher
preisrechtlich zuldssigen Miete durch eine Einigung
der Vertragsparteien scheinen mir folgende Uberle-
gungen bedeutsam:

a) Eine FEinigung auf eine Erhohung der Tabel-
lenmiete einschliieBlich der Umlagen und Zu-
schldge um 10%%e scheint mir auch in .weil” ge-
wordenen Kreisen deshalb im allgerreinen an-
gemessen zu sein, weil im Vierten Bundes-
mietengesetz fiir die noch ,schwarz” gebliebenen
Kreise vom Gesetzgeber die gleiche Mieterhdhung
im Hinblick auf gestiegene Aufwendungen des
Vermie*ers seit Eria des Dritten Bundesmietenge-
setzes fiir zuldssig erkldrt wird. Wenn der Gesetz-
geber selbst als Folge der iberall im Bundes-
gebiet eingetretenen Kostensteigerungen eine sol-
che Mieterh6hung um 10%o in ,schwarzen” Krei-
sen als ,angemessen” betrachtet, muB sie wegen
der gleichen Sachlage auch in .weill” gewordenen
Kreisen als angemessen betrachtet werden.

b) Die preisrechtlichen Tabellenmieten missen not-
wendigerweise Mietstaffelungen auf wenige Aus-
stattungsmerkmale einer Wohnung beschrénken.
Der Wohnwert der Wohnungen des Althaus-
besitzes kann aber dariiber hinaus durch weitere
Ausstattungsvorteile und durch beson-
dere Vorteile der Wohnlage bestimmt
sein. Es ist daher angemessen, wenn solce
zusdtzlichen Vorteile einer Wohnung in der
zukiinftigen Miethohe beriicksichtigt werden, die
bei der schematischen Mietenbestimmung notwen-

dig unberiicksichtigt bleiben muBiten. Zusédtz-
liche Ausstattungen einer Wohnung und eine
besonders gute Wohnlage des Hauses
konnen daher einen prozentual hdheren Aufschlag
auf die bisher preisrechtlich zuldssige Miete ge-
rechtfertigt erscheinen lassen. Das gleiche gilt hin-
sichtlich der Lage der Wohnung im
Hause, weil nach der bisherigen Rechtslage z. B,
fiir DachgeschoBwohnungen die gleiche Miete preis-
rechtlich zulassig war, wie fiir Wohnungen in be-
vorzugter GeschoBhéhen. Unter den hier mit-
geteilten besonderen Vorausset-
zungen kann daher auch eine Mieterhohung auf
insgesamt etwa 20 bis 25 % der bisher preisrechtlich
zuldssigen Miete fiir eine solche Einigung der Miet-
parteien als angemessen betrachtet werden. Wegen
der Unterschiedlichkeit der Gegebenheiten im Ein-
zelfall 1dBt sichk eine genaue Angabe des Prozent-
satzes natiirlich nicht generell bestimmen.

Es wird noch eirmal darauf hingewiesen. daB hier von
prozentualen Erhéhungen der bisher preis-
rechtlich zuldssigen Miete gesprochen
wird. Es ist allgemein bekannt. daB die bisherigen
Mieten nur teilweise dieser preisrechtlich zuldssigen
Miete entsprachen. Die tatsdchlich vereinbarten Mie-
ten lagen manchmal iiber und manchmal unter
der preisrechtlich zuldssigen Miete. Bei einer .ange-
messenen” FErhohung dieser Mieten muf dieser Um-
stand natirlich beriicksichtigt werden.

Es sind bisher nur wenige Faile bekannt geworden,
in denen Vermieter die sofortige Zahlung offen-
sichtlich unangemessener Mieterh6hun-
gen mit der Androhung fordern. daB anderenfalls das
Mietverhdltnis zum nédchsten Kiindigungstermin be-
endet sei. Solche Vermieter seien darauf hingewiesen,
daB nach mehreren bereits vorliegenden Gerichts-
urteilen das Verlangen einer sofortigen Mietzahlung
in unangemessener Hohe und unter Kiindigungsdruck
nichtig ist. Es muf ferner allgemein darauf hinge-
wiesen werden, daB seit 1. 1. 1968 das Widerspruchs-
recht des Mieters gegen Kiindigungen durch eine
Anderung des § 556 a BGB verbessert worden ist. Ein
solches Widerspruchsrecht besteht nunmehr dann,
+~wenn die vertragsmdfige Beendigung des Mietver-
héltnisses fiir den Mieter oder seine Familie eine
Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu recht-
fertigen” ist. Diese Bestimmung gilt auch dann, wenn
Kindigungen zum Zwecke einer Miet-
erhdhung erfolgen, die ,auch unter Wiirdigung
der berechtigten Interessen des Vermieters
nicht gerechtfertigt” sind.
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Anlage 2
(Entwurf eines Mieterhohungsschreibens)

An

Herrn

Betr.: Mietanpassung bei landeseigenen Mietwohnungen;
hier: Mietberechnung

Sehr geehrter Herr

Das Land N'W, hat bisher von der gesetzlichen Mdglich-
keit einer Anpassung der Mieten an die Mieten des all-
gemeinen Wohnungsmarktes nach Aufhebung der Woh-
nungszwangswirtschaft keinen Gebrauch gemacht. Die
haushaltsrechtlichen Vorschriften und die gestiegenen
Bewirtschaftungskosten zwingen die Vermogensverwal-
tung des Landes nunmehr aber dazu, die Mieten in einem
angemessenen Umfang mit Wirkung vom 1. Juli 1968
anzuheben. Der Finanzminister des Landes NW. hat all-
gemein einer Mietanhebung von 10 v. H. der bisher preis-
rechtlich zuldssigen Miete zugestimmt, falls nicht beson-
dere Ausstattungsmerkmale der Wohnung einen dariiber
hinausgehenden Erhéhungssatz rechtfertigen.

Ich bitte Sie, mir bis zum durch
unterschriftliche Vollziehung der beiliegenden Erkidrung
das Einverstindnis zu der beabsichtigten Mieterhéhung
mitzuteilen.

Thre Miete betrdgt ab 1. Juli 1968 ... DM.
Eine Berechnung ist zu Ihrer Unterrichtung beigefiigt.

Hochachtungsvoll

Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Tahrgang 1968

Anlage 3
(Entwurf eines Kindigungsschreibens)

An

Herrn

Betr.: Mietvertrag vom

Bezug: Mein Schreiben vOm s

Sehr geehrter Herr

Leider sind Sie auf meinen Vorschlag im vorbezeichne-
ten Schreiben nicht eingegangen und haben sich nicht mit
der beabsichtigten Mieterhéhung einverstanden erklart.
Zu meinem Bedauern sehe ich mich daher gezwungen,
das bestehende Mietverhéaltnis zum
zu kiindigen. Mit der Kindigung verbinde ich das Ange-
bot. mit Ihnen einen neuen Mietvertrag fir die Zeit nach
Ablauf der Kiindigungsfrist abzuschlieBen.

Diese MaBnahme ist erforderlich, um flir die Zukunft
eine Miete zu vereinbaren, die die laufenden Aufwen-
dungen deckt. Fiir den Fall, daB Sie das Angebot zum
AbschluB eines neuen Mietvertrages nicht annehmen,
muB ich mir allerdings vorbehalten, das durch die Kiindi-
gung erworbene Recht auf Raumung der Wohnung gel-
tend zu machen. Zunachst bitte ich daher um Mitteilung,
ob Sie zum AbschluB eines neuen Mietvertrages bereit
sind. Der Vertragstext geht Thnen sodann rechtzeitig zu.

Hochachtungsvoll

— MBI XW. 1968 S. 967.
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