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KOMPAKT

Das Mietrechtsanderungsgesetz
- Energieeffizienz und Klimaschutz

Von RA Axel Lipinski-MieBner,

Geschéftsstellenleiter RDM LV Berlin und Brandenburg e.V.

Das lange Warten auf Mietrechts-
dnderungen seit Erscheinen des
Referentenentwurfs des Bundesjustiz-
ministeriums flr ein Gesetz Uber die
energetische Modernisierung von ver-
mietetem Wohnraum und Uber die ver-
einfachte Durchsetzung von Rdumungs-
titeln im Oktober 2011" scheint nun
ein Ende zu finden. Ein entscheidender
Schritt in Richtung Mietrechtsreform
wurde nun durch den Beschluss des
Bundeskabinetts durch Vorlage eines
Gesetzentwurfs am 23. Mai 2012 (im
Folgenden: MietRAndG) gemacht. Ob
und fur wen sich das Warten letztendlich
lohnt, héngt dabei natlirlich — wie so oft
- von der jeweiligen Sichtweise ab. Der
Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V. steht den
bevorstehenden Anderungen in seiner
jingsten Stellungnahme vom 22. Mai
20122 grundsétzlich positiv gegentiber
und sieht darin die notwendigen ,Anreize
fur die energetische Sanierung®. Der
Mieterbund hingegen hélt die geplanten
Mietrechtsénderungen fiir ,lberfllissig
wie einen Kropf* und beflrchtet ledig-
lich einen Abbau von Mieterrechten, ins-
besondere dem Mietminderungsrecht,
ohne dass damit die Klimaschutzziele
der Bundesregierung erreicht wiirden®.
Auch im RDM LV Berlin und Branden-
burg elV. tauchen derzeit immer
héufiger Fragen zu den méglichen Ver-
anderungen auf. Schlieflich &andert
und ergénzt die Reform nicht nur be-
stehende Normen erheblich (§§ 559 bis
559 b BGB-E), sondern sie will zudem
in §§ 555 a bis 555 f BGB-E sechs neue
Paragraphen einflihren. Daher werden im
Folgenden noch einmal die wesentlichen
Regelungsbereiche des MietRAndG vor-
gestellt:

1. Energetische Modernisierung

des Wohnungsbestands

Zur Erleichterung der energetischen
Sanierung einer Mietwohnung durch
den Vermieter scll eine Mietminderung
durch den Mieter fUr die Dauer von drei
Monaten ausgeschlossen werden, vgl.
§ 536 Abs. 1 a BGB-E. Der Vermieter
wird allerdings verpflichtet, dem Mieter
die ModernisierungsmaBnahmen ge-
méaB § 555 ¢ BGB-E drei Monate vor
Beginn anzukiindigen. Der Mieter hat die
Modernisierungsmafnahmen zu dulden,
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sofern der Mieter nicht entgegenhalten
kann, dass dies fUr ihn, seine Familie
oder einen Angehdrigen seines Haus-
haltes eine unzumutbare Hérte bedeuten
wirde. Nach erfolgter Modernisierungs-
maBnahme kann der Vermieter dann ge-
maB § 559 Abs. 1 BGB-E die jéhrliche
Miete um maximal bis zu 11 % der fiir
die Wohnung aufgewendeten Kosten er-
héhen, sofern durch die Mietererhéhung
flr den Mister keine Hartegriinde oder
sonstige Ausschlussgriinde im Sinne
des § 559 Abs. 4 BGB-E varliegen.

2. Gewerbliche Warmelieferung

- Kostenumlage

Die gewerbliche Warmelieferung (sog.
»Gontracting") soll nun durch Einflihrung
des § 556 ¢ BGB-E auf eine gesetzliche
Grundlage gestellt werden. Der Ver-
mieter kann danach die Ubertragung
der Wéarmelieferung ohne Zustimmung
des Mieters vornehmen, sofern die
Umstellung kostenneutral erfolgt. Die
Kosten kénnen auf den Mieter um-
gelegt werden, wenn flr ihn dadurch die
Kosten von Heizung und Warmwasser
nicht steigen.

3. ,Mietnomadentum*

Bislang war nicht gesetzlich geregelt,
wann der Vermieter wegen Riickstands
mit der Kautionszahlung kiindigen kann.
GemaB § 569 Abs. 2 a BGB-E wére
nun die fristlose Kindigung erst mog-
lich, wenn der Mieter mit einer Sicher-
heitsleistung in Verzug ist, die der zwei-
fachen Monatsmiste entspricht. Diese
Regelung stellt eine Verschlechterung
zu der bestehenden h. M. dar, nach der
der Vermieter die fristlose Kiindigung
aussprechen kann, wenn der Mister mit
einer Kaution in Hohe zumindest einer
Monatsrate in Verzug ist.

AuBerdem soll der Vermieter durch die
gerichtliche  Hinterlegungsanordnung
nach § 302 a ZPO-E davor geschiitzt
werden, allein durch die lange Dauer
des Hauptsacheverfahrens wirtschaft-
lichen Schaden zu erleiden. Hinterlegt
der Mieter nicht, kann durch einstweilige
Verfligung gemaB § 940 a il ZPO-E die
Raumung der Mietsache angeordnet
werden.

Die in der Praxis entwickelte ,Berliner
Raumung"4, wonach ,der Glaubiger die
Zwangsvollstreckung nach § 885 ZPO
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auf eine Herausgabe der Wohnung be-
schrénken kann, wenn er an samtlichen
in den R&umen befindlichen Gegen-
sténden ein Vermieterpfandrecht geltend
macht, soll nun gesetzlich in § 885 a
ZPO-E normiert werden.

4. Kiindigungsschutz bei Umwandiung
von Miet- in Eigentumswohnungen
Hier sollen im Interesse der Mieter
Schutzliicken bei der Umwandiung von
Wohnraum in  Eigentumswohnungen
geschlossen und eine Umwandlung
in Eigentumswohnungen nach dem
+Minchener Modell* kiinftig verhindert
werden. GemaB § 577 a Abs. 1 a
BGB-E soll der Kiindigungsschutz nicht
mehr allein auf die Umwandiung in
Wohnungseigentum abgestellt werden,
sondern greift auch dann, wenn eine
Personengesellschaft ein Mietshaus
von vornherein mit dem Ziel erwirbt, die
Wohnungen zum Nutzen ihrer Mitglieder
in Eigentumswohnungen umzuwandeln.
Die hier vorgestellten Regelungsbereiche
des MietRAndG stellen selbstverstind-
lich nur einen kleinen Uberblick dar. Bis
zur Verabschiedung des Gesetzes bleibt
noch viel Raum fiir Spekulationen und
Unsicherheiten. Bei BaumaBnahmen
kann es beispielsweise zu einer ver-
schérften Abgrenzungsproblematik mit
unterschiedlichen Rechtsfolgen kom-
men. Mit anderen Worten: Der Vermie-
ter muss sich bei einer baulichen MaB-
nahme sicher sein, ob es sich um eine
energetische Modernisierung i. S. d.
§ 555 b Ziff. 1 BGB-E handelt, die
eine Mieterhdhung und einen Miet-
minderungsausschluss rechtfertigt,
oder ob es sich allein um eine reine In-
standhaltungsmaBnahme handelt, fir
die keine Mieterhthung durchgefiihrt
werden kann und kein Mietminderungs-
ausschluss gilt. Insbesondere diese
Problematik bedarf weiterer Klarung,
wirde aber den vorliegenden Rahmen
sprengen. Konkrete Fragen zu diesem
Thema kénnen aber gerne an die Ge-
schaftsstelle des RDM LV Berlin und
Brandenburg e.V. gerichtet werden.
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