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Gesetzentwurf: Mietrechtsdnderungsgesetz

Am 23.5.2012 beschloss das Bundeskabinett den Gesetzentwurf zur Mietrechtsreform (Entwurf eines Gesetzes Uber
die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und Uber die vereinfachte Durchsetzung von
Raumungstiteln). Dieser soll fir ein modernes Mietrecht sorgen und durch mehr Klimaschutz die Energiewende
unterstitzen. Das neue Mietrecht schaffe Anreize zur energetischen Sanierung, es schaffe Abhilfe gegen das
sogenannte Mietnomadentum und starke den Mieterschutz bei der Umwandlung von Miete in Eigentum, so die

Bundesjustizministerin Sabine Leutheusser-Schnarrenberger.
Zum Hintergrund:

Der Entwurf betrifft vier Regelungskomplexe: Die energetische Modernisierung von Wohnraum, die Férderung des
Contracting, die Bekdmpfung des Mietnomadentums und den Kindigungsschutz bei der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Im Einzelnen:

l. Energetische Modernisierung

Das Mietrecht muss dafir sorgen, dass Nutzen und Lasten einer energetischen Modernisierung ausgewogen zwischen
Vermieter und Mieter verteilt werden.

— Die Vorschriften Gber die Duldung von Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen (bisher: § 554 BGB) werden
reformiert. GréBeres Gewicht erhélt der neu geschaffene Tatbestand der ,energetischen Modernisierung®. Er umfasst
alle MaBnahmen, die zur Energieeinsparung in Bezug auf die Mietsache beitragen, etwa den Einsatz von Solartechnik
fir die Warmwasserbereitung.

— Energetische Modernisierungen sollen fiir eine begrenzte Zeit von drei Monaten nicht mehr zu einer Mietminderung
(§ 536 BGB) fuhren. Ab dem vierten Monat kann eine Mietminderung wie bisher geltend gemacht werden, sofern die
BaumaBnahme bis dahin nicht abgeschlossen und die Nutzung der Wohnung weiter beeintrachtigt ist. Der
voriibergehende Minderungsausschluss gilt nur fir energetische Modernisierungen.

— Bei dem Grundsatz, dass die Kosten von ModernisierungsmaBnahmen mit jahrlich maximal 11 % auf die Miete
umgelegt werden kdénnen, wird das geltende Recht nicht verandert (§ 559 BGB). Die Umlagemdglichkeit gilt auch fir
die energetische Modernisierung. Kosten fir Erhaltungsaufwendungen, die mit Modernisierungen verbunden sind,
berechtigen nicht zur Mieterhdhung.

— Bisher konnte sich der Beginn von ModernisierungsmaBBnahmen verzdgern, wenn der Mieter vortragt, dass die
gesetzlich vorgesehene Umlage von Modernisierungskosten eine flr ihn unzumutbare wirtschaftliche Harte sei. Diese
Hartefallprifung wird in das spatere Mieterhéhungsverfahren verlagert, damit die Modernisierung zunachst ohne
Verzdgerungen realisiert werden kann. Der Hartegrund der fehlenden wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit wird im
Mieterhéhungsverfahren nach Abschluss der MaBnahmen geprift, auch der AbwagungsmaBstab wird nicht verscharft.
Der Mieter behélt also seinen umfassenden Schutz vor Mieterhéhungen, die er nicht tragen kann. Wenn der Hartegrund
gegeben ist, muss er trotz zu duldender Modernisierung spéter eine mdégliche erhéhte Miete nicht zahlen.
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— Die formalen Anforderungen an die Begriindungspflichten des Vermieters bei Modernisierungen werden gesenkt, um
Uberzogene Anforderungen zu beseitigen. Der Vermieter kann sich etwa auf anerkannte Pauschalwerte berufen, um die
Warmeleitfahigkeit alter Fenster zu beschreiben, die ausgetauscht werden sollen.

— In den Vorschriften (ber die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB) wird gesetzlich klargestellt, dass die
energetische Ausstattung und Beschaffenheit bei der Bildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu berlcksichtigen sind.
Energetische Kriterien sollen so kiinftig auch verstarkt in Mietspiegeln abgebildet werden.

Il. Vorgehen gegen sog. Mietnomadentum
Gegen das sog. Mietnomadentum kann durch neue Verfahrensregeln verbessert vorgegangen werden:

— Mit einer neuen Sicherungsanordnung kann der Mieter vom Gericht verpflichtet werden, flr die wahrend eines
Gerichtsverfahrens Monat fir Monat auflaufende Miete eine Sicherheit (z. B. Blrgschaft, Hinterlegung von Geld) zu
leisten. Befolgt der Mieter bei einer Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs eine vom Gericht erlassene
Sicherungsanordnung nicht, kann der Vermieter im Wege des einstweiligen Rechtschutzes schneller als bislang ein
Raumungsurteil erwirken.

— Die in der Praxis entwickelte ,Berliner Raumung"“ erleichtert die Vollstreckung von Raumungsurteilen. Sie wird auf
eine gesetzliche Grundlage gestellt. Hat ein Vermieter vor Gericht ein Raumungsurteil erstritten, soll der
Gerichtsvollzieher die Wohnung rdumen kénnen, ohne gleichzeitig die — oft kostenaufwendigen — Wegschaffung und
Einlagerung der Gegenstande in der Wohnung durchzuftihren. Die R&umung kann also darauf beschrénkt werden, den
Schuldner aus dem Besitz der Wohnung zu setzen. Die Haftung des Vermieters fiir die vom Schuldner
zurlickgelassenen Gegenstande wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit begrenzt.

— Wenn der Gerichtsvollzieher an der Wohnungstir klingelt, um ein Rdumungsurteil zu vollstrecken, 6ffnet manchmal
ein Unbekannter die Tur und behauptet, Untermieter zu sein. Ein neuer Anspruch im einstweiligen Verfligungsverfahren
gibt dem Vermieter die Mdglichkeit, in dieser Situation schnell einen weiteren Raumungstitel auch gegen den
unberechtigten Untermieter zu bekommen.

lll. Contracting

Mit der Umstellung auf Contracting (gewerbliche Warmelieferung durch ein spezialisiertes Unternehmen) kann Energie
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gespart oder effizienter genutzt werden. Vermieter, die bisher in Eigenregie fur die Warmeversorgung ihrer Hauser
gesorgt haben, kénnen einen Beitrag zu Klimaschutz und Ressourcenschonung leisten, wenn sie einen gewerblichen
Warmelieferanten beauftragen, der in der Regel in eine neue, sparsamere Heizungsanlage investiert. Die Umlage der
Contractingkosten auf den Mieter anstelle der bisherigen Heizkosten, und damit ein Umstellungsanspruch des
Vermieters, wird gesetzlich geregelt. Bei Umstellung kénnen die Kosten dieser Warmelieferung kiinftig unter folgenden
Voraussetzungen als Betriebskosten auf den Mieter umlegen: In der Regel muss der Contractor eine neue Anlage
errichten oder die Warme aus einem Warmenetz liefern, z. B. als Fernwarme oder aus einem Blockheizkraftwerk. Bei
Bestandsanlagen, die noch effizient weiter betrieben werden kénnen, kann er sich auch auf die verbesserte
Betriebsflhrung beschréanken. In jedem Fall muss die Umstellung fiir den Mieter kostenneutral sein. AuBerdem muss
die Umstellung rechtzeitig zuvor angekindigt werden, damit der betroffene Mieter prifen kann, ob die
Voraussetzungen fiir eine spatere Umlage als Betriebskosten tatséchlich vorliegen.

IV. Unterbindung des ,Minchener Modells*

Der bewéhrte Mieterschutz bei der Umwandlung von Mietshdusern in Eigentumswohnungen darf nicht durch das sog.
Minchener Modell umgangen werden. § 577a BGB sieht derzeit einen Schutz vor Eigenbedarfskiindigungen fiir drei
Jahre vor, wenn Mietshduser in Wohneigentum umgewandelt und die Wohnungen sodann verauBert werden. Die
Landesregierungen kénnen diese Frist fiir gefahrdete Gebiete (Ballungsrdume) bis auf zehn Jahre verlangern. Das
,Munchener Modell* ist dadurch geprégt, dass eine Personengesellschaft (z. B. eine GbR) ein Mietshaus von
vorneherein mit dem Ziel erwirbt, ihren Mitgliedern die Nutzung der Wohnungen zu ermdéglichen und die Wohnungen in
Eigentumswohnungen umzuwandeln. Noch vor der Umwandlung kiindigt die Gesellschaft einem oder mehreren
Mietern wegen Eigenbedarfs einzelner Gesellschafter. Auf diese Weise wird der in § 577a BGB verankerte Schutz vor
Eigenbedarfskiindigungen nach Umwandlung in Wohneigentum umgangen. Diese Schutzlucke wird jetzt geschlossen.
Weitere Informationen zum MietRAndG finden Sie unter www.bmj.de

(Quelle: Pressemitteilung des BMJ vom 23.5.2012)
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