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1. Einleitung

Nach langer politischer Diskussion wurde nun das Mietrechtsanderungsgesetz beschlossen.
Das Gesetz beruht auf einem Gesetzesentwurf der Bundesregierung vom 15.08.2012' und
der Beschlussempfehlung des Rechtsausschusses vom 12.12.2012% Nachdem das Gesetz im
Bundesgesetzblatt am 18. Marz 2013? verkiindet wurde, tritt das neue Mietrechtsinderungs-
gesetz ab 01.05.2013 in Kraft.

Das Mietrechtsanderungsgesetz hat folgende Schwerpunkte:

- Neuordnung der Modernisierung, insbesondere der energetischen Modernisierung

- Kodifizierung des Warme-Contracting

- Einfihrung eines prozessualen Instruments der Sicherungsanordnung

- Ausweitung einer Raumung im Wege einstweiligen Rechtschutzes

- Kodifizierung der ,Berliner Raumung®; Erleichterung der Vollstreckung von Ra&u-
mungsurteilen

- Unterbindung des ,Miinchner Modells" bei der Umwandlung von Mietshdusern in Ei-
gentumswohnungen

- Absenkung der Kappungsgrenze fiir Erhéhung von Bestandsmieten bis zur ortsibli-
chen Vergleichsmiete in bestimmten Gebieten

Die Neuregelungen gelten grundsatzlich auch fiir ,alte™ Mietverhdltnisse, also Mietvertrage,
die vor dem Stichtag vereinbart worden sind. Bei Dauerschuldverhadltnissen gilt der allgemei-
ne Grundsatz, dass bei Inkrafttreten einer Neuregelung diese auch fir bereits bestehende
Vertragsverhiltnisse gilt, es sei denn, eine Ubergangsregelung wurde getroffen. Folglich sind
grundsatzlich alle Neuregelungen ab 01.05.2013 auf Alt- und Neuvertrdge anzuwenden.

Eine Ubergangsregelung gilt fiir ModernisierungsmaBnahmen. Auch hier gilt grundsitzlich
das neue Recht fiir Altvertrage, es sei denn, dem Mieter ist eine Mitteilung nach § 554 Abs. 3
Satz 1 BGB vor dem 01.05.2013 zugegangen oder der Vermieter hat mit der Ausflihrung der
MaBnahme bis zum 01.05.2013 begonnen.

Eine Uberleitungsregelung gibt es auch fiir den neuen Kiindigungsgrund nach § 569 Abs. 2a
BGB fiir Mietverhaltnisse, die vor dem 01.05.2013 begrlindet wurden.

! BR-Drucks. 313/12 bzw. BT-Drucks. 17/10485 vom 15.08.2012
2 BR-Drucks. 10/13 bzw. BT-Drucks. 17/11894 vom 12.12.2012
3 BGBI I 434
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Eine weitere Besonderheit gilt fir die Regelung des § 556¢ Abs. 1, 2 und 4 BGB zum
Warmecontracting, die erst 2 Monate nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsanderungsgeset-
zes, also ab 01.07.2013 wirksam werden.

Ubergangsregelung
Entstehung Altfassung Altfassung Neufassung
Mietverhaltnis 88 536, 554, 559 bis 8§ 569 BGB § 556¢c Abs. 1, 2, 4,
559b, BGB
578 BGB
Bis 01.05.2013 + + +
- Bei Modernisierungs- anzuwenden ab
maBnahmen, wenn die 01.07.2013

Mitteilung nach § 554
Abs. 3 Satz 1 dem Mie-
ter bis zum 01.05.2013
zugegangen ist

oder

- bei Modernisierungs-
maBnahmen auf die §
554 Abs. 3 Satz 3 BGB
a. F. anzuwenden ist,
der Vermieter mit der
Ausflihrung der MaB-
nahmen vor dem
01.05.2013 begonnen

hat.
Ab 01.05.2013 Neufassung Neufassung Neufassung
§8 536, 554, 559 bis § 569 Abs. 2a BGB | § 556¢c Abs. 1, 2, 4 BGB
559b,
578 BGB
+ + +

anzuwenden ab
01.07.2013
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Nachfolgend sollen die Kernpunkte des Mietrechtsanderungsgesetzes einflihrend erlautert
werden. Beigefiigt ist eine Synopse, in der das Mietrecht in der Altfassung dem Mietrecht in
der Neufassung gegeniibergestellt wird. Anderungen bzw. Streichungen und Ergénzungen
sind jeweils hervorgehoben.

\ 2. Inhalte des Mietrechtsanderungsgesetzes |

\ 2.1. Neuordnung der Modernisierung |

Es ist gesellschaftlicher Konsens in Deutschland, die energetische Modernisierung zu férdern.
Hiervon bleibt auch das Mietrecht nicht unberiihrt. Das Mietrecht muss dafiir sorgen, dass
Nutzen und Lasten einer energetischen Modernisierung ausgewogen zwischen Vermieter und
Mieter verteilt werden. Dabei sollen kiinftig dem Vermieter einige Erleichterungen gewahrt
werden, damit Investitionen im Bereich energetischer Modernisierung einfacher durchgesetzt
werden koénnen.

Der Gesetzgeber hat ein neues BGB-Kapitel 1a ,Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnah-
men" eingefiihrt, dabei die Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen neu in § 555a — §
555e BGB neu geregelt. § 555f BGB erlaubt nun ausdriicklich einvernehmliche Losungen, d.
h. eine Modernisierungsvereinbarung.

Ziel der Neuregelung:

- Transparenz der Vorschriften
- Erleichterung der energetischen Sanierung

Nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die Differenzierung zwischen Erhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen:

ErhaltungsmaBBnahmen ModernisierungsmaBnahmen
Regelung § 555a BGB 88§ 555b — 555e BGB
§ 555f BGB § 555f BGB
Definition § 555a Abs. 1 BGB § 555b BGB
Duldung § 555a Abs. 1 BGB § 555d BGB
Ankiindigung § 555a Abs. 2 BGB § 555¢c BGB
Aufwendungen § 555a Abs. 3 BGB § 555d Abs. 6 BGB
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Sonderkiindigungs- --- § 5b55e BGB
recht

Vereinbarung § 555f BGB § 555f BGB
Zeitliche Ausschluss --- § 536 Abs. 1a BGB
Minderung

Mieterh6hung --- § 559 BGB

Bisher waren Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, mit den damit verbundenen
Duldungspflichten des Mieters, deren Voraussetzungen und Widerspruchsmoglichkeiten, in
einer einzigen Vorschrift geregelt, namlich in § 554 BGB a. F.. Diese Vorschrift wurde aufge-
hoben.

Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden fortan in unterschiedlichen, voneinan-
der unabhangigen Vorschriften geregelt. Dies dient der Transparenz.

ErhaltungsmaBnahmen sind gem. § 555a BGB MaBnahmen, die zur Instandhaltung oder
zur Instandsetzung der Mietsache erforderlich sind.

Die Begriffe der Instandhaltung und Instandsetzung waren dem BGB bislang nicht bekannt.
Die Instandhaltung umfasst die Bewahrung des bestehenden Zustandes durch pflegende,
erhaltende und vorsorgende MaBnahmen.

Die Instandsetzung umfasst die Wiederherstellung eines schon nicht mehr ordnungsgema-
Ben Zustandes durch Reparatur oder Ersatzbeschaffung.

ModernisierungsmaBnahmen nach § 555b BGB erfassen nur bauliche Veranderungen,
wobei hierunter aber nicht nur Eingriffe in Gebdudesubstanz, sondern auch Veranderungen
der Anlagentechnik des Geb&udes fallen sollen®.

* RegE vom 23.05.2012, S. 27
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ModernisierungsmaBnahme
bauliche Veranderung

Tatbestand § 555b Nr. 1 BGB § 555b Nr. 2 BGB § 555b Nr. 3 BGB § 555b Nr. 4 BGB § 555b Nr. 5 BGB § 555b Nr. 6 BGB § 555b Nr. 7 BGB

Einsparung Endener- | e Einsparung nicht | Nachhaltige Redu- Nachhaltige Erho- Dauerhafte Verbes- | Umstande, die der | Schaffung von

gie in Bezug auf erneuerbarer zierung Wasserver- | hung Gebrauchs- serung allgemeine Vermieter nicht zu Wohnraum

Mietssache Primdrenergie brauch wert Wohnverhaltnisse vertreten hat, wenn

Energetische Moder- | » Nachhaltigkeit der keine Erhaltungs-

nisierung Einsparung maBnahme

¢ Nachhaltigkeit
des Klimaschutzes

Duldung + + + + + + +
Mieterhéhung + - + + + + -
nach § 559 BGB
Minderungs- + - - - - - -
ausschluss zeitlich
begrenzt nach
§ 536 Abs. 1a BGB
Sonder- + + + + + + +
kiindigungsrecht

nach § 555e BGB
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2.1.1. ErhaltungsmaBnahmen

ErhaltungsmaBnahmen sind gem. § 555a BGB MaBnahmen, die zur Instandhaltung oder In-
standsetzung der Mietsache erforderlich sind.

Der Mieter muss ErhaltungsmaBnahmen auch an Bestandteilen des Gebdudes sowie dem
Grundstiick oder Nachbarwohnungen des Anwesens dulden.

In § 555a Abs. 2 BGB ist erstmalig eine Ankiindigungspflicht fur ErhaltungsmaBnahmen kodifi-
ziert wogden. Eine entsprechende Informationspflicht bestand bereits zuvor, wurde aber nun
geregelt”.

Die Ankiindigung bedarf keiner besonderen Form oder Frist®.

§ 555a Abs. 2 BGB regelt nicht den Inhalt der Ankiindigung. Man wird aber fordern miissen,
dass ein bestimmter Lebenssachverhalt abgrenzbar darzustellen und im Hinblick auf den
Zweck der Ankiindigung ausreichend ist, um dem Mieter die Mdglichkeit zu geben, sich auf die
bevorstehenden MaBnahmen einstellen zu kénnen.

Inhalt der Ankiindigung:
- Umfang (welche Raumlichkeit?)

- Art der Beeintrachtigung (Ldrm, Schmutz, Zugangsbehinderung?)
- Zeitpunkt (Beginn, Dauer?)

MERKE:
Der Vermieter sollte ErhaltungsmaBnahmen vorsorglich friihzeitig und schriftlich ankiindigen,
um Einwendungen zu vermeiden.

Im Gesetz ist auch die Entbehrlichkeit der Ankiindigung geregelt. Voraussetzungen fiir die
Entbehrlichkeit der Ankiindigung sind:

- Unerhebliche Einwirkung auf die Mietsache
- Sofortige Durchflihrung zwingend erforderlich

MERKE:
Der Vermieter sollte umfassend (ber die bevorstehenden ErhaltungsmaBnahmen informie-
ren, um Einwendungen zu vermeiden.

Gem. § 555a Abs. 1 BGB hat der Mieter samtliche ErhaltungsmaBnahmen, die zur Instandhal-
tung und Instandsetzung erforderlich sind, zu dulden.

MERKE:

Duldung bedeutet lediglich passives Verhalten des Mieters, nicht aber aktives Verhalten, im
Sinne einer Mithilfe bei Auslagerung oder Umstellen von Mdébeln oder Zuganglichmachung
der betroffenen Bereiche.

> BT-Drucks. 17/10485, 18
6 BT-Drucks. 17/10485, 18



| 2.1.2. ModernisierungsmaBnahmen |

Die gesetzliche Neuregelung flhrt zu einer Differenzierung der einzelnen Modernisierungstat-
bestande, wie der Ubersicht auf Seite 5 zu entnehmen ist.

| 2.1.2.1. Einzeltatbestinde der Modernisierung |

Der Modernisierungsbegriff ist in § 555b BGB definiert und erweitert den Katalog der Moderni-
sierungsmaBnahmen gegentiber § 559 BGB a. F..

Allen Modernisierungstatbestanden gemeinsam ist, dass es sich dabei um bauliche Verdnde-
rungen handeln muss. Dies bedeutet, es ist ein Eingriff in die bauliche Substanz bzw. eine
Veranderung der Anlagentechnik erforderlich, aber auch geniigend.

| Energetische Modernisierung, § 555b Nr. 1 BGB |

Der Tatbestand der energetischen Modernisierung stellt auf die Einsparung von Endenergie

ab.
Unter Endenergie versteht man all diejenige Energie, die in der Mietsache selbst verbraucht

wird’.

| Einsparung von Primérenergie und Klimaschutz, § 555b Nr. 2 BGB |

Der Tatbestand der Einsparung von Primdrenergie erfasst samtliche Einsparungen nicht er-
neuerbarer Primarenergie durch Gewinnung von Energie aus regenerativen Quellen, die nicht
der Mietsache selbst zugefiihrt wird. Ansonsten liegt ein Fall der Einsparung von Endenergie
nach § 555b Nr. 1 BGB vor.

- Photovoltaikanlagen, deren Energie nicht in der Liegenschaft selbst verbraucht wird
- Mikrowindanlagen, deren Energie nicht in der Liegenschaft selbst verbraucht wird®

MERKE:
MaBnahmen zur Einsparung von Primarenergie und Klimaschutz berechtigen nicht zur Mieter-

héhung.

| Reduzierung des Wasserverbrauchs, § 555b Nr. 3 BGB: |

Der Tatbestand der Reduzierung des Wasserverbrauchs betrifft alle MaBnahmen zur Wasser-
reduzierung, wobei allein maBgeblich ist, ob sich der Gesamtverbrauch der Liegenschaft redu-
ziert. Auf den Verbrauch des einzelnen Mieters kommt es nicht an. Auch hier ist eine Nachhal-
tigkeit der Wassereinsparung erforderlich.

Beispiel:

Durchlaufbegrenzer in Toilettenspiilung

| Erh6hung des Gebrauchswerts, § 555b Nr. 4 BGB: |

Der Tatbestand der ModernisierungsmaBnahme zur Erhéhung des Gebrauchswerts erfordert
eine Wohnwertverbesserung aus objektiver Sicht. MaBgeblich ist der Zustand vor der Ge-
brauchswerterhéhung, nicht derjenige bei Vertragsschluss. Es ist also mdglich, im laufenden

7 BT-Drucks. 17/10485, 19
8 BT-Drucks. 17/10485, 20



Mietverhaltnis nochmals eine Gebrauchswerterhéhung durchzufiihren. Die Nachhaltigkeit ist
auch hier Voraussetzung.

\ Verbesserung der allgemeinen Wohnverhiltnisse, § 555b Nr. 5 BGB: |

Der Tatbestand der ModernisierungsmaBnahme Verbesserung der allgemeinen Wohnverhalt-
nisse tritt meist im Zusammenhang mit der Gebrauchswerterhbhung ein.
Bedeutung erlangen diese MaBnahmen bei Verbesserungen auBerhalb der vermieteten Raum-
lichkeit.

Beispiel:

- Einrichtung von Kinderspielplatz

Die Nachhaltigkeit ist auch hier Voraussetzung.

Nicht vom Vermieter zu vertretende MaB3nahmen, § 555b Nr. 6 BGB: |

Der Tatbestand der ModernisierungsmaBnahme vom Vermieter nicht zu vertretender MaB-
nahmen ist eine Neuregelung. Nach der bisherigen Rechtslage gab es hier eine Liicke. Es be-
trifft MaBnahmen, die der Vermieter aufgrund hoheitlicher Vorgaben (Gesetz, Verordnung,
Satzung) vornehmen muss, die aber dem Mieter keine der vorausgesetzten Verbesserungen
nach § 559 BGB a. F. einbrachten.

Beispiel:

- DenkmalschutzmaBnahmen
- Umstellung von Frei- in Erdleitungen

| Schaffung neuer Wohnraum, § 555b Nr. 7 BGB: |

Der Tatbestand dieser ModernisierungsmaBnahme kommt sowohl bei Umbau, Nutzungsande-
rung, Wiederherstellung bestehender als auch der Anbau neuer Raumlichkeiten in Betracht.
Voraussetzung durfte sein, dass die MaBnahme auf demselben Grundstiick durchgefiihrt wird.
Dem Wortlaut nach missen die Raumlichkeiten auch nicht unbedingt zur Vermietung gedacht
sein. Es muss sich um die Schaffung von Wohnrdumen handeln, die Schaffung von Geschafts-
raumen ist durch die Vorschrift nicht gedeckt.

\ 2.1.2.2. Ankiindigung der ModernisierungsmaBBnahme \

Das Gesetz unterscheidet zwischen der Ankindigung von Erhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen.

Gem. § 555c¢ Abs. 1 Satz 1 BGB bedarf die Anklindigung der Modernisierung der Textform. Der
Vermieter kann den Mieter also durch eine Urkunde oder jede andere, zur dauerhaften Wie-
dergabe von Schriftzeichen geeignete Weise (z. B. auch E-Mail) iber die anstehende Moderni-
sierung informieren. Es soll sogar eine schrittweise Information mdglich sein, wobei es aber
fur die Einhaltung der Frist nach § 555c Abs. 1 BGB dann auf die letzte Mitteilung ankommt,
die zur vollstidndigen Ankiindigung der ModernisierungsmaBnahme fiihrt®.

Gem. § 555c Abs. 1 Satz 1 BGB muss die Ankiindigung der ModernisierungsmaBnahme min-
destens 3 Monate vor deren Beginn erfolgen. Fir die Einhaltung der Frist kommt es auf den
Zugang der Ankiindigung beim Mieter an'’.

° Abramenko, Das neue Mietrecht in der anwaltlichen Praxis, § 2, Rn. 23
10 BT-Drucks. 17/10485, 20



Der Vermieter hat zudem den voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der
ModernisierungsmaBnahme anzukindigen.

MERKE:

Der Vermieter sollte die Modernisierungsankindigung beweisbar und rechtzeitig dem Mieter
zugehen lassen und nicht unbedingt die Frist zur Ganze ausschépfen. Inhaltlich ist es vorteil-
haft, lieber etwas mehr zu informieren, als zu wenig. Eine Belehrung Uber die Mdglichkeit des
Hérteeinwands sollte nicht fehlen.

Die Ankundigung der ModernisierungsmaBnahme ist im Einzelfall nach § 555c Abs. 4 BGB ent-
behrlich.

Die Modernisierung muss zudem nur zu einer unerheblichen Mieterhéhung berechtigen. Ent-
scheidend ist nicht der absolute Erhéhungsbetrag, sondern das Verhaltnis der Mieterhéhung.

Eine Fehlerfolge ist, dass der Mieter mit der Einwendung von Hartegriinden nicht ausgeschlos-
sen ist, wenn der Hinweis nicht gegeben wurde.

| 2.1.2.3. Duldungspflicht |

Die Duldungspflicht, die § 555d BGB regelt, bezieht sich auf samtliche ModernisierungsmaB-
nahmen. Die ordnungsgemaBe Ankiindigung der Modernisierung ist keine tatbestandliche Vo-
raussetzung der Duldungspflicht.

Eine Duldungspflicht besteht nicht, wenn die ModernisierungsmaBnahme fiir den Mieter, seine
Familie oder einen Angehorigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter im
Gebdude sowie von Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht zu rechtfer-
tigen ist. Die zu erwartende Mieterhdhung sowie die voraussichtlich kiinftigen Betriebskosten
bleiben mit der Abwagung auBer Betracht, sie sind nur im Rahmen der Mieterhéhung zu be-
ruicksichtigen.

Die Neuregelung fuhrt nun zu einer Berticksichtigung der Belange der Energieeffizienz und des
Klimaschutzes. Dies bedeutet tendenziell eine Verschlechterung der Rechtsposition des Mie-
ters.

Ebenfalls nachteilig flir den Mieter ist es, dass die kiinftig zu erwartende Mieterhéhung bzw.
die voraussichtlich kiinftigen Betriebskosten ebenfalls nicht in die Abwagung einflieBen, §
555d Abs. 2 Satz 2 BGB. Diese Belange sind allenfalls bei der Mieterhéhung zu bericksichti-
gen, § 559 Abs. 4 und 5 BGB.

Neu eingeflihrt ist auch die gem. § 555d Abs. 3 Satz 1 BGB eingeflihrte Ausschlussfrist zum
Ende des Monats, der auf den Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt, fir die Gel-
tendmachung der gegen die Duldung oder Mieterhéhung sprechenden Hartegriinde gegen-
Uber dem Vermieter.

Sofern der Mieter die Frist versaumt, ohne dies entschuldigen zu kénnen, wird er mit seinen
Hartegriinden nicht mehr gehdrt und ist daher nicht mehr berechtigt, aus diesen Griinden die
Duldung zu verweigern.

Die Frist wird aber nur in Lauf gesetzt, wenn der Vermieter seinerseits die Modernisierungs-
maBnahme ordnungsgemaB angekiindigt hat. Unterbleibt die Ankiindigung oder entspricht sie

9
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nicht den Anforderungen, beginnt die Ausschlussfrist nicht zu laufen, der Mieter kann immer
noch seine Griinde spater vorbringen.

Kann der Mieter die unterbliebene Geltendmachung der Hartegriinde entschuldigen, muss er
den Vermieter Uber die Hartegriinde und die Griinde seiner Verhinderung in Textform in
Kenntnis setzen.

Dabei differenziert § 555d Abs. 4 BGB zwischen Duldung und Mieterh6hung.
Griinde, die gegen die Duldung sprechen, sind unverziiglich, Griinde die gegen die Mieterho-
hung sprechen, spatestens zu Beginn der ModernisierungsmaBnahme mitzuteilen.

| 2.1.2.4. Mietminderung |

Im Bereich der Mietminderung wurde eine der umstrittendsten Regelungen getroffen. Die
Durchfiihrung energetischer Modernisierungen sollen nicht nur durch die Herabsetzung der
Anforderungen an eine Modernisierungsankiindigung, sondern auch durch die Einschrankung
des Minderungsrechts unterstiitzt werden.

Die Sonderregelung des § 536 Abs. 1a BGB betrifft nur die energetische Modernisierung gem.
§ 555b Nr. 1 BGB.

Folglich flihren sonstige ModernisierungsmaBnahmen, sofern sie zu einer Beeintrachtigung,
d.h. Minderung bei Herabsetzung der Tauglichkeit zum vertragsgemaBen Gebrauch flihren,
uneingeschrankt zu einer Mietminderung nach § 536 Abs. 1 BGB.

Die Beschrankung der Sachmangelrechte betrifft nur die Rechtsfolge der Minderung. Sonstige
Rechte des Mieters, beispielsweise auf Schadensersatz oder Aufwendungsersatz nach § 536a
BGB, bleiben unberiihrt!!.

Die Minderung ist nur ,fir die Dauer von 3 Monaten™ ausgeschlossen.

| 2.1.2.5. Sonderkiindigungsrecht |

Dem Mieter raumt § 555e BGB ein Sonderkiindigungsrecht ein, das im Wesentlichen der Alt-
fassung des § 554 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB a. F. entspricht. Wegen der Formulierung in §
555e Abs. 1 Satz 1 BGB ,,bis zum Ablauf* endet das Mietverhaltnis unabhangig vom konkreten
Kiindigungszeitpunkt immer mit Ablauf des (ibernéchsten Monats'.

| 2.1.2.6. Mieterhdhung |

Gem. § 559 BGB kann die Miete um 11 % der Modernisierungskosten erhéht werden, sofern
keine Beschrankungen bei der Staffelmiete nach § 557a Abs. 2 Satz 2 BGB bzw. bei der In-
dexmiete gem. § 557b Abs. 2 Satz 2 BGB vorliegen.

Die Vorschrift beschrankt sich auf Wohnraummietverhdltnisse, da § 559 BGB nicht in § 578
Abs. 2 BGB erwdhnt ist™.

Der Tatbestand der Modernisierungsmieterhéhung erfordert, dass bestimmte Modernisie-
rungsmaBnahmen getroffen wurden. Nicht alle ModernisierungsmaBnahmen, flir die eine Dul-
dung besteht, berechtigen auch zur Mieterhéhung.

11 BT-Drucks. 17/10485, 17
12 BT-Drucks. 17/10485, 22
13 BT-Drucks. 17/10485, 25 f.
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Umfasst werden also lediglich bauliche Veranderungen:

- zur nachhaltigen Einsparung von Endenergie in Bezug auf die Mietsache, also die ener-
getische Modernisierung, § 555b Nr. 1 BGB,

- zur nachhaltigen Reduzierung des Wasserverbrauchs, § 555b Nr. 3 BGB,

- zur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswerts der Mietsache, § 555b Nr. 4 BGB,

- zur dauerhaften Verbesserung der allgemeine Wohnverhaltnisse, § 555b Nr. 5 BGB,

- die aufgrund von Umstanden durchgefiihrt werden, welche der Vermieter nicht zu ver-
treten hat und die keine ErhaltungsmaBnahme nach § 555a BGB sind, § 555b Nr. 6
BGB.

Ausnahme:

Ausgenommen von der Erhéhungsmdglichkeit sind MaBnahmen nach § 555b Nr. 2 BGB. Diese
MaBnahmen dienen allgemein klima- und energiepolitischen Zielen, weshalb der Mieter diese
MaBnahmen nur dulden, aber keine erhdhte Miete zu zahlen hat.

Ebenfalls nicht zur Erhéhung berechtigen MaBnahmen zur Schaffung neuen Wohnraums nach
§ 555b Nr. 7 BGB.

Die Rechtsfolge des § 559 BGB ist, dass der Vermieter die jahrliche Miete um 11 % der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhdhen kann. Dazu gehdren neben den reinen Baukosten
auch die erforderlichen Baunebenkosten, wie z. B. die Kosten fiir die Baustelleneinrichtung,
die Schaffung von Baufreiheit, die Baustellenreinigung. Ebenso die Kosten der Planer, wie Ar-
chitekten, Statiker und Ingenieurleistungen, soweit der Umfang des Bauvorhabens diese er-
forderlich macht.

Sofern mit der ModernisierungsmaBnahme zugleich die Beseitigung von Mangeln erfolgt, so
muss der Vermieter die darauf entfallenden anteiligen Kosten aus den Gesamtkosten
herausrechnen. Allerdings beschrankt sich der Abzug auf die fiktiven Kosten, solcher Erhal-
tungsmaBnahmen, also Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, die bei Ausflh-
rung der Modernisierungsarbeiten fallig, d.h. bei wirtschaftlicher Betrachtung sind bei der Be-
rucksichtigung der mietvertraglichen Verpflichtungen notwendig waren.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass Kosten, die flir notwendige Erhaltungsarbeiten ohnehin ange-
fallen waren, nicht auf den Mieter umlagefahig sind.

Das Mietrechtsanderungsgesetz schafft hier zu Gunsten des Vermieters Erleichterungen. Dem
Vermieter wird es gemaB § 559 Abs. 2 BGB erlaubt, die anteiligen Erhaltungskosten durch
Schatzung zu ermitteln.

Eine Besonderheit des Mietrechtsanderungsgesetzes ist auch die Trennung von personalen
und wirtschaftlichen Hartegriinden.

Auf der Ebene der Modernisierungsduldung bei § 555d BGB werden die personellen Harten
thematisiert.

Auf der Ebene der Mieterhéhung nach § 559 BGB werden die wirtschaftlichen Hartegriinde
des Mieters erst gepriift und berlicksichtigt.

Ausdrticklich bestimmt § 555d Abs. 2 Satz 2 BGB, dass die zu erwartende Mieterhéhung sowie
die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten bei der Abwagung im Rahmen der Duldungs-
pflicht auBer Betracht bleiben und nur im Rahmen der Mieterhéhung zu beriicksichtigen sind.

Im ersten Schritt erfolgt gemaB § 555 Abs. 2 BGB eine Harteabwagung in Bezug auf die Dul-
dung.

11
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Im zweiten Schritt erfolgt gemaB § 559 Abs. 4 BGB die Harteabwagung in Bezug auf die Miet-
erhohung.

Die Harteabwagung wird folgende Gesichtspunkte zu beriicksichtigen haben:

- Mieterhéhung,
- zu erwartende Betriebskosten.

Es bleibt abzuwarten, nach welchen Kriterien bei der Mieterhéhung die Belastbarkeitsgrenze
des Mieters zu ermitteln ist. Stellt man lediglich auf die prozentuale Belastung des Nettoein-
kommens des Mieters ab oder nimmt man eine Gesamtbetrachtung vor, in die neben den Ein-
kommens- und Vermdgensverhadltnissen auch die bisherigen Lebensumstande des Mieters
einflieBen.

Ebenfalls streittrachtig dirften die zu erwartenden Betriebskosten sein. Es stellt sich die Frage,
wie dies praktisch bewerkstelligt werden soll, da eine zuverldssige Prognose im Zeitpunkt der
Anklindigung der ModernisierungsmaBnahme kaum maoglich ist.

Die Rechtsprechung wird diese Problemfelder zu kldren haben.
Eine Harteabwdgung findet nicht statt:

- Mietsache wird lediglich in einen Zustand versetzt, wie er allgemein Ublich ist
- ModernisierungsmaBnahme wird aufgrund von Umstanden durchgefiihrt, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat.

Bei der Priifung, ob der Mieterhéhung nach § 559 Abs. 4 BGB auch Harten entgegen stehen,
mussen diese nach § 555d Abs. 3 bis 5 BGB rechtzeitig mitgeteilt werden. Wie bei der Dul-
dungspflicht hat eine ungenligende Modernisierungsankiindigung gem. § 559 Abs. 5 Satz 1
BGB auch Auswirkungen auf den Lauf der Frist flr Hartegriinde im Zusammenhang mit der
Mieterh6hung. Eine nicht den Anforderungen entsprechende Modernisierungsankiindigung
nach § 555c BGB l6st nicht die Mitteilungspflicht des Mieters aus.

Nach § 559 Abs. 5 Satz 2 BGB gelten die Vorschriften des § 559 Abs. 5 Satz 1 BGB (Aus-
schlussfrist) nicht, wenn die tatsachliche Mieterh6hung die angekiindigte mehr als 10 % Uber-
steigt'®. Grund hierfiir ist, dass der Mieter bei einer derart unzutreffenden Mitteilung tiber die
Miet%rhéhung noch nicht abschatzen kann, inwieweit eine wirtschaftliche Harte flir ihn vor-
liegt™.

Bei der Mieterhdhungserkldrung wurden ebenfalls Anderungen vorgenommen:

- Erleichterung der Begriindungsanforderungen
- Wirkungsfrist

Die formellen Regelungen zur Erhéhung wegen Modernisierungen bleiben gegeniiber der bis-
herigen Gesetzeslage nahezu unverandert.

Die Mieterhbhung muss in Textform erfolgen. Die entstandenen Kosten sind gem. § 559b Abs.
1 Satz 2 BGB zu berechnen und entsprechend zu erlautern.

14 BT-Drucks. 17/10485, 25
15 BT-Drucks. 17/10485, 25
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Neu ist, dass der Vermieter auch in der Begriindung der Mieterhéhung ,hinsichtlich der ener-
getischen Qualitat von Bauteilen auf allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug nehmen"
kann®®, § 559b Abs. 1 Satz 3 BGB. Die Angabe von Pauschalwerten erleichtert die Mieterho-
hungsmdglichkeit.

Die Wirkungsfrist der Mieterhdhungserklarung verlangert sich nach § 559b Abs. 2 Nr. 1 BGB
um 6 Monate, wenn der Vermieter die ModernisierungsmaBnahme nicht ordnungsgemaB nach
§ 555c BGB angekiindigt hat. Dies gilt auch flir den Fall, wenn der Vermieter die zu erwarten-
de Mieterh6hung gar nicht mitgeteilt hat.

Unverandert bleibt, dass sich die Wirkungsfrist fiir die Mieterhéhungserklarung auch dann um
6 Monate verlangert, wenn die tatsachliche Mieterhéhung mehr als 10 % hoéher ist als die an-
gekilndigte.

Zugang Mieterh6hung Wirksamwerden der Miet- | Wirksamwerden, wenn der Vermieter dem
spatestens am erhohung ab dem Mieter die zu erwartende Mieterh6hung
nicht mitgeteilt oder nicht ordnungsgeman
angekiindigt hat, oder wenn die tatsachli-
che Erhéhung von mehr als 10 % nach oben
abweicht

31.01. 01.04. 01.10.

28.(29.)02. 01.05. 01.11.

31.03. 01.06. 01.12.

30.04. 01.07. 01.01.

31.05. 01.08. 01.02.

30.06. 01.09. 01.03.

31.07. 01.10. 01.04.

31.08. 01.11. 01.05.

30.09. 01.12. 01.06.

31.10. 01.01. 01.07.

30.11. 01.02. 01.08.

31.12. 01.03. 01.09.

\ 2.1.3. Vereinbarung iiber Erhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen \

Das Gesetz kodifiziert nun die Moglichkeit, Vereinbarungen aus Anlass von Erhaltungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen zu treffen.

Das Gesetz nennt nur zwei Voraussetzungen fiir den Abschluss einer Vereinbarung nach §
555f BGB:

- Anlass von Erhaltungs- oder ModernisierungsmaBnahmen und
- nach Abschluss des Mietvertrags.

Die Vereinbarungen kdnnen sich insbesondere beziehen auf:
- zeitliche und technische Durchfiihrung der MaBnahmen,

- Gewahrleistungs- und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,
- kinftige Hohe der Miete.

16 BT-Drucks. 17/10485, 21
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| 3. Wirmecontracting |

Gem. § 556¢ BGB wurde eine Regelung zum Warmecontracting eingeftihrt.

Dabei sollen zum Einen die Belange der Mieter berlicksichtigt, zum Anderen die Einfiihrung
von Warmecontracting erleichtert werden. Die Vorschrift regelt die bislang nicht normierte
Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung in ein bestehendes Mietverhaltnis, bei denen das
Mietobjekt bereits im Wege des Contracting versorgt wird. Nach der Auslagerung der Warme-
versorgung auf einen Contractor betreibt und wartet dieser eine separate Heizstation oder
eine im Keller des Anwesens befindliche Anlage. Von dort aus wird die Warme an den Vermie-
ter, der sie seinerseits an den Mieter weiterleitet, betrieben und vom Mieter die Kosten einge-
zogen.

Vermieter, die Warmecontracting betreiben wollten, konnten nach der bisherigen Recht-
sprechung des BGH die ihm vom Contracter in Rechnung gestellten Kosten auf den Mieter
umlegen. Voraussetzung war allerdings, dass der Mieter dem zustimmte bzw. der Mietvertrag
eine Umstellung der Warmeversorgung durch den Vermieter ermdglichte. Fir Letzteres ge-
nigte bereits der formularmaBige Verweis im Mietvertrag auf die Betriebskostenverordnung
(BetrkV).

Dies hat sich durch das Mietrechtsanderungsgesetz geandert, der in § 556¢ BGB eine Kodifi-
zierung des Warmecontracting vorgenommen hat.

Nach § 556c¢ BGB ist eine Kostenumlage mdglich, wenn:

- die Warme mit verbesserter Effizienz entweder
a) aus einer vom Warmelieferanten errichteten neuen Anlage oder
b) aus einem Warmenetz oder
c) im Rahmen eines Betriebsflihrungs-Contracting einer bereits vorhandenen Hei-
zungsanlage geliefert wird, deren Jahresnutzungsgrad vor der Umstellung mindes-
tens 80 % betragt und
- die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fiir die bisherige Eigenversorgung
mit Warme oder Warmwasser nicht Ubersteigen, d. h. flir den Mieter kostenneutral
bleiben.

Das Gesetz sieht nun auch eine Ermachtigungsgrundlage vor, um eine entsprechende Rechts-
verordnung zu treffen. Es soll eine Verordnung Uber die Warmelieferung flir Mietwohnraum
geben. Diese wird noch gesondert nach Einflihrung des Mietrechtsanderungsgesetzes erlassen
werden.

Gem. § 556¢ Abs. 2 BGB hat der Vermieter die Umstellung spatestens 3 Monate zuvor in Text-
form anzukiindigen (Umstellungsankiindigung).

MERKE:
Die Regelungen zum Warmecontracting, jedenfalls was die §§ 556c¢ Abs. 1, 2 und 4 BGB be-
treffen, treten zeitlich verzdgert in Kraft, d. h. ab 01.07.2013. Lediglich § 556c Abs. 3 BGB,
der die Ermachtigungsgrundlage fir die Rechtsverordnung trifft, tritt bereits am 01.05.2013
in Kraft.

4. Kiindigungsgrund, Nichtleistung der Kaution |

Der Gesetzgeber hat mit § 569 Abs. 2a BGB bei Wohnraummietverhdltnissen einen neuen
auBerordentlich fristlosen Kiindigungsgrund eingeftihrt.

14
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Die bisherige Rechtslage war bei Geschaftsraummietverhdltnissen dadurch gekennzeichnet,
dass bei Verzug mit der gesamten Kaution ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 Satz
2 BGB angenommen wurde, wenn der Mieter zuvor gem. § 543 Abs. 3 Satz 1 BGB abgemahnt
wurde’.

Bei Wohnraummietverhaltnissen war die Situation dagegen umstritten®®,

Der Gesetzgeber hat nun die Voraussetzungen der auBerordentlichen Kiindigung bei Verzug
mit der Leistung der Kaution kodifiziert.

Voraussetzungen des Kiindigungsgrundes:
- Wohnraummietverhaltnis
- Vereinbarung einer Kaution
- Verzug mit der Leistung der Kaution (Nichtleistung in Héhe 2 Monatsmieten, d. h. 2
Nettomieten)
Rechtsfolge:
- Kindigung ohne vorherige Abmahnung

Nachtragliche Unwirksamkeit der Kiindigung:

- Unwirksamkeit der Kiindigung durch nachtragliche Zahlung

MERKE:

Der Vermieter erhdlt nun einen neuen geregelten auBerordentlich fristlosen Kiindigungs-
grund, der nicht an eine Abhilfefrist oder Abmahnung gekoppelt ist. Die bloBe Nichtleistung
der Mietsicherheit in H6he von zwei Monaten genligt als Kiindigungsgrund.

\ 5. Sicherung von Mietforderungen durch Sicherungsanordnung \

Mit § 283a ZPO wurde ein neues Instrument, die Sicherungsanordnung, geschaffen. Befindet
sich der Mieter in Zahlungsverzug, sieht sich der Vermieter der Gefahr ausgesetzt, dass er
durch die Dauer des Hauptsacheverfahrens einen wirtschaftlichen Schaden erleidet, wenn der
Mieter am Ende des Prozesses nicht mehr zahlungsfahig ist.

Die Voraussetzungen der Sicherungsanordnungen sind:

- Geldforderungen aus dem Miet- oder Pachtverhaltnis

- Rechtshangigkeit der Zahlungsklage

- Verbindung mit einer Rdumungsklage

- Falligkeit der Klageforderung (Forderungen, die nach Rechtshangigkeit der Klage fallig
werden)

- Antrag auf Sicherungsanordnung

- hohe Aussicht der Klage auf Erfolg

Der Vermieter, der eine Sicherungsanordnung erwirkt, ibernimmt das Risiko einer abweichen-
den Endentscheidung in der Hauptsache. Entsprechend § 717 Abs. 2 Satz 2 ZPO kann der
Mieter gemaB § 283a Abs. 4 Satz 2 ZPO einen Anspruch schon im laufenden Verfahren (etwa

17 BGH ZMR 2007, 525, 527 f.
18 Hinz, ZMR 2012, 153
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im Wege der Wiederklage) geltend machen, was eine zeitnahe Entscheidung ermdglicht und
ein Folgeverfahren Uber diesen Anspruch entbehrlich macht.

MERKE:

Das Prozessinstrument der Sicherungsanordnung nach § 283a ZPO ist ein gutes Mittel, Forde-
rungen abzusichern und den Druck auf den Mieter zu erhéhen. Allerdings sollte der Vermieter
hiervon nur Gebrauch machen, wenn die Klage auch Aussicht auf Erfolg hat, da ansonsten
unnotige Risiken eingegangen werden.

Der Vermieter sollte abwagen, ob er von dem Instrument der Sicherungsanordnung Ge-
brauch macht. Problematisch ist, dass die Sicherungsanordnung an eine Raumungs- und Zah-
lungsklage, d.h. an deren Verbindung, gekoppelt ist. Dies kann im Sinne einer schnellen Be-
endigung des Mietverhaltnisses kontraproduktiv sein, wenn wegen eines an sich unstreitigen
Kiindigungsriickstands eine umfangreiche Beweisaufnahme wegen des Zahlungsanspruchs
notwendig wird. Dies kann das Ergehen eines Raumungstitels auf erhebliche Zeit hinaus z6-
gern, wenn die Berechtigung sonstiger Geldforderungen streitig ist und nur deshalb eine Be-
weisaufnahme erforderlich wird.

Es ist in geeigneten Féllen zu lberlegen, die Raumungsklage isoliert zu betreiben und statt
der Sicherungsanordnung nach § 283a ZPO eine Urkundsklage zu erheben.

| 6. Erleichterte Durchsetzung von Rdumungsanspriichen |

Der Gesetzgeber versucht im Rahmen des Mietrechtsanderungsgesetzes mit einem Biindel von
MaBnahmen eine erleichterte Durchsetzung von Rdumungsanspriichen zu erreichen.

| 6.1. Beschleunigungsgebot fiir Rdumungssachen |

Gem. § 272 Abs. 4 ZPO ist Rdumungssachen Vorrang einzurdumen und beschleunigt durchzu-
fuhren. Der Begriff ,Raumungssache™ ist in § 272 Abs. 4 ZPO nicht ndher definiert. In den
Gesetzesmaterialien wird auf § 765a Abs. 3 ZPO verwiesen®.

| 6.2. Raumung von Wohnraum |

Das Mietrechtsdanderungsgesetz hat die Mdglichkeiten ausgeweitet, eine Wohnung im Wege
der einstweiligen Verfligung raumen zu lassen.

Nach bisheriger Rechtslage war dies lediglich dann mdglich, wenn sich der zu rdumende Ver-
fugungsgegner durch verbotene Eigenmacht (,Hausbesetzer") in den Besitz der Rdume ge-
bracht hatte oder von ihm eine konkrete Gefahr fiir Leib und Leben des Antragstellers aus-

ging.

| 6.2.1. Durchsetzung von Riumungstitel gegen unbekannte Untermieter |

Nach bisheriger Rechtslage stand der Vermieter vor unldsbaren Vollstreckungsproblemen,
wenn Mieter Dritten den Besitz eingerdumt haben, um eine Zwangsrdumung zu verhindern®.
Die Rechtsprechung halt daran fest, dass neben dem Mieter auch Mitbewohner als Mitbesitzer
gelten, auch wenn sie keine Mietvertragspartei sind. Diese Stellung fihrt dazu, dass ein Rau-
mungstitel gegen den Dritten notwendig ist.

Folglich entstand flr den Vermieter das Problem, dass im Falle einer Rdumungsvollstreckung,
wenn ein neuer ,Untermieter" in Erscheinung trat, der Vermieter zunachst einen Rdumungsti-
tel erstreiten musste, was die Raumungsvollstreckung schon im Hinblick auf die Einlassungs-
fristen um Monate verzdgert hat.

19 BT-Drucks. 17/11894, 33

20 BGH ZMR 2009, 21, 22
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Voraussetzungen der Raumungsverfiigung nach § 940a Abs. 2 ZPO:

- Vollstreckbarer Raumungstitel gegen den Mieter
- Wohnraum
- Besitzerwerb des Verfligungsgegners ohne Kenntnis des Vermieters

MERKE:

Der Vermieter muss, wenn er von der Person des Dritten bis zum Schluss der mundlichen
Verhandlung Kenntnis erlangt, die bestehende Raumungsklage ausweiten, da ansonsten eine
Raumung im Wege einer einstweiligen Verfligung nicht in Betracht kommt.

| 6.2.2. Riumung wegen Nichtleistung der Sicherheit nach § 283a ZPO |

Gem. § 940a Abs. 3 ZPO hat der Vermieter die Mdglichkeit, gegenliber dem Mieter eine Rau-
mungsverfligung zu beantragen, wenn der Mieter nach § 283a ZPO zur Stellung einer ent-
sprechenden Sicherheit verpflichtet wurde und dieser Verpflichtung nicht nachgekommen ist.

Die Voraussetzungen des § 940a Abs. 3 ZPO sind:
- Wohnraummietverhaltnis
- Rechtshangige Raumungsklage
- Nichtleistung der Sicherheit nach § 283a ZPO
- Anordnungsanspruch und Anordnungsgrund

Die Vorschrift des § 940a Abs. 3 ZPO gilt nur fir Wohnraum.

| 6.3. Rdumung nach § 885 ZPO \

Der Gesetzgeber hat § 885 ZPO zum Einen sprachlich angepasst und einige Anderungen vor-
genommen.

Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand der Zwangsvollstreckung sind, werden vom Ge-
richtsvollzieher weggeschafft und dem Schuldner oder, wenn dieser abwesend ist, einem Be-
vollméachtigten des Schuldners, einem erwachsenen Familienangehdrigen, einer in der Familie
beschaftigten Person oder einem erwachsenen standigen Mitbewohner bergeben oder zur
Verfligung gestellt.

Der bisherige Kreis der Personen, die zur Entgegennahme berechtigt war, wurde mit der Neu-
fassung sprachlich modernisiert und um Erwachsene, standige Mitbewohner, erweitert?'.

Ist weder der Schuldner, noch eine der bezeichneten Personen anwesend oder wird die Ent-
gegennahme verweigert, hat der Gerichtvollzieher die bezeichneten Sachen auf Kosten des
Schuldners in die Pfandkammer zu schaffen oder anderweitig in Verwahrung zu bringen.

Flr unpfandbare Sachen und solche, bei denen ein Verwertungserlds nicht zu erwarten ist,
wurde in § 885 Abs. 5 ZPO eine neue Vorschrift geschaffen. Die Regelung entspricht nahezu
der bisherigen Gesetzeslage.

2L BT-Drucks. 17/10485, 30
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| 6.4. Beschrinkter Vollstreckungsauftrag nach § 885a ZPO |

Nach der Neuregelung durch das Mietrechtsdanderungsgesetz kann der Vermieter nun seinen
Raumungsantrag darauf beschranken, dass lediglich der Mieter aus dem Besitz der Wohnung
gesetzt wird und die in § 885 Abs. 2 bis 5 ZPO geregelten weiteren Vollstreckungsschritte un-
terbleiben, vgl. § 885a Abs. 1 ZPO. Der Vermieter muss gegeniber dem Gerichtsvollzieher
auch keinerlei Begriindung abgeben, dass er ein Vermieterpfandrecht ausgelibt hat oder aus-
Uben wird. Folge hiervon ist, dass sich der bisherige Streit, ob die ,Berliner Radumung" auch
bei Rdumungstiteln mdglich ist, bei dem kein Mietverhaltnis zwischen dem Glaubiger und
Schuldner vorliegt, sich eriibrigt hat.?? Wahrend sich bei der ,Berliner Rdumung" der Vermieter
bei der Vollstreckung auf sein Pfandrecht berufen muss, wird dies bei einer Raumung nach §
885a ZPO nicht erforderlich sein. Der Gerichtsvollzieher muss sich nicht damit beschaftigen,
ob die in den Rdaumen verbleibenden Gegenstande einem Vermieterpfandrecht unterliegen
oder nicht.

Im Ergebnis ist die ,Berliner Raumung" bzw. die Rdumung nach § 885a ZPO fiir diejenigen
Vermieter empfehlenswert, die in der Lage sind, die vorstehenden MaBnahmen sorgfaltig zu
treffen. Vorzugswiirdig ist diese Art der Geltendmachung des Vermieterpfandrechts, sofern die
Mietsache bereits teilgeraumt ist bzw. nur noch wenige Sachen vorhanden sind, da in diesem
Fall mit einer groBeren Kostenersparnis zu rechnen ist. Haufig wird der Vermieter aber nicht
Uber diese Informationen verfiigen. Die Raumung Uber § 885a ZPO bietet sich an, da die Ver-
wertung des Mobiliars durch den Vermieter nach § 885a Abs. 4 ZPO geregelt ist und er von
der Haftungsbeschrankung des § 885a Abs. 3 Satz 3 ZPO profitiert. Das neue Verfahren er-
mdglicht eine kostenglinstige Raumung, unabhangig von der Auslibung und den Vorausset-
zungen des Vermieterpfandrechts.

| 7. Kiindigungsbeschrankung beim ,Miinchner Modell* \

Nach der bisherigen Gesetzeslage wollte der Gesetzgeber mit § 577a BGB verhindern, dass
Mietwohnungen durch Umwandlung in Wohnungseigentum verloren gehen.

Die Kindigungsbeschrénkung des § 577a Abs. 1 BGB setzte bislang die zeitliche Abfolge fiir
Vermietung, Begriindung von Wohnungseigentum, VerauBerung, voraus.

Nach dem ,Minchner Modell* konnte dieser Kiindigungsschutz durch eine gesellschaftsrechtli-
che Gestaltung umgangen werden, in der zuerst an eine Personengesellschaft verduBert wur-
de, woraufhin diese sogleich, noch vor der Aufteilung in Wohnungseigentum, Eigenbedarf fir
ihre Gesellschafter geltend machte®. Die Gesellschafter konnten nach der Beendigung der
Mietverhaltnisse die Aufteilung in Wohnungseigentum durchfihren. Ziel der Neuregelung war
es, diese Umgehungsméglichkeit zu beseitigen®®. Durch die Neuregelung &ndert sich an der
generellen Kiindigungsbefugnis der Personengesellschaft zunachst nichts, allerdings wird die-
ser Fall nunmehr der Kiindigungsbeschrankung des § 577a BGB unterstellt. Dies gilt auch fir
Verwertungskiindigungen.

| 8. Mieterhdhung |

Der Gesetzgeber hat mit dem Mietrechtsanderungsgesetz auch den energetischen Zustand bei
der Mieterhéhung nach den §§ 558 ff. BGB berlicksichtigt und auf politischen Druck hin die
Kappungsgrenze in bestimmten Konstellationen gesenkt.

2 schuschke, NZM 2011, 685, 668 zum Streitstand.
23 BT-Drucks. 17/10485, 16
24 BT-Drucks. 17/10485, 16
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| 8.1. Energetische Ausstattung und Beschaffenheit als Wohnwertmerkmal |

Neben den bisherigen fiinf zur Bestimmung der ortsiliblichen Vergleichsmiete heranzuziehen-
den Wohnwertmerkmalen:

- Art

- GroBe

- Ausstattung

- Beschaffenheit
- Lage

kommt nun ein sechstes Merkmal hinzu:
- Energetische Ausstattung und Beschaffenheit

Es bestand bisher Streit dariiber, ob der energetische Zustand, z. B. durch Zuschlage oder
Abschlage bei der ortstiblichen Vergleichsmiete zu berticksichtigen ist.

Der Gesetzgeber hat durch die ausdrlickliche Nennung der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit den Streit beigelegt. Dieses Merkmal ist zuklinftig zu berticksichtigen.

| 8.2. Senkung der Kappungsgrenze \

Der Gesetzgeber hat die im urspriinglichen Gesetzesentwurf*> nicht vorgesehene Méglichkeit
der Senkung der Kappungsgrenze in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf auf Empfehlun-
gen des Rechtsausschusses aufgenommen.

Sinn und Zweck der Regelungen soll es sein, den Anstieg von Bestandsmieten in Gemeinden
oder Teilen von Gemeinden zu reduzieren, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet ist?. Das Ge-
setz sieht nun vor, dass die Landesregierung ermachtigt wird, im Wege der Rechtsverordnung
die Gemeinden oder Gemeindeteile zu bestimmen, in denen die reduzierte Kappungsgrenze
Anwendung findet.

In diesen Bereichen sinkt die Kappungsgrenze von 20 % auf 15 %.

9. Zusammenfassung

Das Mietrechtsanderungsgesetz bringt eine Reihe von neuen Regelungen, die die Beteiligten
bei Immobilien beachten missen. Grundsatzlich sind die Regelungen tendenziell
vermieterfreundlich, was ihre Ursache darin hat, dass zum Einen energiepolitische Ziele umzu-
setzen sind und zum Anderen es Defizite bei bestehenden Regelungen im Hinblick auf das
»~Mietnomadentum" gibt. Ob die Regelungen die in sie gesetzten Erwartungen erfillen, bleibt
abzuwarten.

25 BT-Drucks. 17/10485, 9
% BT-Drucks. 17/11894, 34
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Synopse MietRAndG?’

Bisherige Fassung

Neue Fassung ab 01.05.2013

§ 536 BGB Mietminderung bei Sach-
und Rechtsmangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den
Mieter einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum ver-
tragsgemaBen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wah-
rend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter
flr die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von
der Entrichtung der Miete befreit. Fir die Zeit, wah-
rend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine
angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine
unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auBer
Betracht.

21[.]

§ 536 BGB Mietminderung bei Sach-
und Rechtsmangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den
Mieter einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum ver-
tragsgemdBen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wah-
rend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter
fur die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist,
von der Entrichtung der Miete befreit. Fir die Zeit,
wahrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur
eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten.
Eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt
auBer Betracht.

(1a) Fiir die Dauer von drei Monaten bleibt eine
Minderung der Tauglichkeit auBer Betracht,
soweit diese auf Grund einer MaBnahme ein-
tritt, die einer energetischen Modernisierung
nach § 555b Nummer 1 dient.

(2) [unverandert]

§ 551 BGB Begrenzung und Anlage von
Mietsicherheiten

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen,
so ist der Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzah-
lungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn
des Mietverhéltnisses fallig.

§ 551 BGB Begrenzung und Anlage
von Mietsicherheiten

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen,
so ist der Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzah-
lungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn
des Mietverhdltnisses féllig. Die weiteren Teilzah-
lungen werden zusammen mit den unmittelbar
folgenden Mietzahlungen féllig.

8§ 554 BGB Duldung von Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen

(1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur
Erhaltung der Mietsache erforderlich sind.

§ 555a BGB ErhaltungsmafBnahmen

(1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur
Instandhaltung oder Instandsetzung der Miets-
ache erforderlich sind (ErhaltungsmafBnahmen).

(2) ErhaltungsmaBnahmen sind dem Mieter
rechtzeitig anzukiindigen, es sei denn, sie sind
nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die
Mietsache verbunden oder ihre sofortige
Durchfiihrung ist zwingend erforderlich.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer MaB-
nahme rach-Absatz—1-eder—2-Satz—1-machen musste,
hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu erset-
zen. Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Er-
haltungsmaBnahme machen musste, hat der Ver-
mieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf
Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den-Absdtzen-2
bis4 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2
oder 3 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 554 BGB Duldung von Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen

(2) MaBnahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur
Einsparung von Energie oder Wasser oder zur Schaf-

§ 555b BGB ModernisierungsmafBnah-
men

ModernisierungsmaBnahmen sind bauliche
Verdnderungen,

%7 Anderungen sind kursiv und fett bzw. durch Streichungen dargestellt

20



21

fung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies
gilt nicht, wenn die MaBnahme [...] eine Harte bedeu-
ten wirde, [...].

durch die in Bezug auf die Mietsache End-
energie nachhaltig eingespart wird (ener-
getische Modernisierung),

durch die nicht erneuerbare Primdrenergie
nachhaltig eingespart oder das Klima
nachhaltig geschiitzt wird, sofern nicht be-
reits eine energetische Modernisierung
nach Nummer 1 vorliegt,

durch die der Wasserverbrauch nachhaltig
reduziert wird,

durch die der Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig erhoht wird,

durch die die allgemeinen Wohnverhéltnis-
se auf Dauer verbessert werden,

die auf Grund von Umstédnden durchgefiihrt
werden, die der Vermieter nicht zu vertre-
ten hat, und die keine ErhaltungsmafBnah-
men nach § 555a sind, oder

durch die neuer Wohnraum geschaffen
wird.

7.

8§ 554 BGB Duldung von Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBBnahmen

(3) Bei MaBnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Ver-
mieter dem Mieter spatestens drei Monate vor Beginn
der MaBnahme deren Art sowie voraussichtlichen Um-
fang und Beginn, voraussichtliche Dauer und die zu
erwartende Mieterhdhung in Textform mitzuteilen. Der
Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der
auf den Zugang der Mitteilung folgt, auBerordentlich
zum Ablauf des nachsten Monats zu kiindigen. [...]

§ 555c BGB Ankiindigung von Moder-
nisierungsmafBnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine Moderni-
sierungsmafBnahme spatestens drei Monate vor
ihrem Beginn in Textform anzukiindigen (Mo-
dernisierungsankiindigung). Die Modernisie-
rungsankiindigung muss Angaben enthalten
iiber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umfang der
ModernisierungsmaBnahme in wesentli-
chen Ziigen,

den voraussichtlichen Beginn und die voraus-
sichtliche Dauer der Modernisierungsmaf-
nahme,

den Betrag der zu erwartenden Mieterhdhung,
sofern eine Erhéhung nach § 559 verlangt
werden soll, sowie die voraussichtlichen
kiinftigen Betriebskosten.

(2) Der Vermieter soll den Mieter in der Moder-
nisierungsankiindigung auf die Form und die
Frist des Héarteeinwands nach § 555d Absatz 3
Satz 1 hinweisen.

(3) In der Modernisierungsankiindigung fiir
eine ModernisierungsmaBnahme nach § 555b
Nummer 1 und 2 kann der Vermieter insbeson-
dere hinsichtlich der energetischen Qualitit
von Bauteilen auf allgemein anerkannte Pau-
schalwerte Bezug nehmen.

(3) [...] Diese Vorschriften gelten nicht bei MaBnah-
men, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf
die vermieteten Raume verbunden sind und nur zu
einer unerheblichen Mieterhéhung fiihren.

(4) Die Absdtze 1 bis 3 gelten nicht fiir Moderni-
sierungsmaBnahmen, die nur mit einer unerhebli-
chen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind
und nur zu einer unerheblichen Mieterhhung be-
rechtigen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von der-Absdtzen—2
bis4-abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

8§ 554 BGB Duldung von Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen

(2) MaBnahmen zur Verbesserung [...] hat der Mieter
zu dulden. Dies gilt nicht, wenn die MaBnahme fir ihn,
seine Familie oder einen arderen—Angehdrigen seines
Haushalts eine Héarte bedeuten wiirde, die auch unter

§ 555d BGB Duldung von Modernisie-
rungsmafBnahmen

(1) Der Mieter hat eine Modernisierungsmaf-
nahme zu dulden.

(2) Eine Duldungspflicht nach Absatz 1 besteht
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Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters

gnd-anderer Mieter in dem Gebaude nicht zu rechtfer-

tigen ist.—Pabei—sird—inrsbesondere—die—vorzunchimen-
Arbeiten i . c ’

nicht, wenn die ModernisierungsmaBnahme fiir
den Mieter, seine Familie oder einen Angehdrigen
seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde, die
auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen
sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in
dem Gebdude sowie von Belangen der Energie-
einsparung und des Klimaschutzes nicht zu
rechtfertigen ist. Die zu erwartende Mieterho-
hung sowie die voraussichtlichen Kkiinftigen
Betriebskosten bleiben bei der Abwéagung im
Rahmen der Duldungspflicht auBer Betracht:
sie sind nur nach § 559 Absatz 4 und 5 bei ei-
ner Mieterhohung zu beriicksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umsténde,
die eine Harte im Hinblick auf die Duldung oder
die Mieterhéhung begriinden, bis zum Ablauf
des Monats, der auf den Zugang der Moderni-
sierungsankiindigung folgt, in Textform mitzu-
teilen. Der Lauf der Frist beginnt nur, wenn die
Modernisierungsankiindigung den Vorschriften
des § 555c entspricht.

(4) Nach Ablauf der Frist sind Umstédnde, die
eine Harte im Hinblick auf die Duldung oder die
Mieterhohung begriinden, noch zu beriicksich-
tigen, wenn der Mieter ohne Verschulden an
der Einhaltung der Frist gehindert war und er
dem Vermieter die Umsténde sowie die Griinde
der Verzégerung unverziiglich in Textform mit-
teilt. Umstédnde, die eine Harte im Hinblick auf
die Mieterhohung begriinden, sind nur zu be-
riicksichtigen, wenn sie spdtestens bis zum
Beginn der ModernisierungsmaBnahme mitge-
teilt werden.

(5) Hat der Vermieter in der Modernisierungs-
ankiindigung nicht auf die Form und die Frist
des Harteeinwands hingewiesen (§ 555c Ab-
satz 2), so bedarf die Mitteilung des Mieters
nach Absatz 3 Satz 1 nicht der dort bestimmten
Form und Frist. Absatz 4 Satz 2 gilt entspre-
chend.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer MaB-
nahme [...] 2 Satz 1 machen musste, hat der Vermie-
ter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlan-
gen hat er Vorschuss zu leisten.

(6) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters ven-den-Absdtzen2
bis4-abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

(3) Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Mo-
nats, der auf den Zugang der Mitteilung folgt, auBer-
ordentlich zum Ablauf des ndchsten Monats zu kiindi-
gen.

§ 555e BGB Sonderkiindigungsrecht
des Mieters bei Modernisierungsmag-
nahmen

(1) Nach Zugang der Modernisierungsankiindi-
gung kann der Mieter das Mietverhdltnis au-
Berordentlich zum Ablauf des (ibernédchsten
Monats kiindigen. Die Kiindigung muss bis zum
Ablauf des Monats erfolgen, der auf den Zu-
gang der Modernisierungsankiindigung folgt.

(2) § 555c Absatz 4 gilt entsprechend.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters ven-den-Absdtzen2

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
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bis4-abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

einbarung ist unwirksam.

§ 555f BGB Vereinbarung (iiber Erhal-
tungs- und Modernisierungsmaflnah-
men

Die Vertragsparteien konnen nach Abschluss
des Mietvertrags aus Anlass von Erhaltungs-
oder ModernisierungsmaBnahmen Vereinba-
rungen treffen, insbesondere iiber die

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der
MagBnahmen,

Gewihrleistungsrechte und Aufwendungs-
ersatzanspriiche des Mieters,

3. kiinftige Hohe der Miete.

2.

§ 556 c BGB Kosten der Wirmeliefe-
rung als Betriebskosten

(1) Hat der Mieter die Betriebskosten fiir War-
me oder Warmwasser zu tragen und stellt der
Vermieter die Versorgung von der Eigenversor-
gung auf die eigenstindig gewerbliche Liefe-
rung durch einen Wéarmelieferanten (Wérmelie-
ferung) um, so hat der Mieter die Kosten der
Warmelieferung als Betriebskosten zu tragen,
wenn

1. die Wérme mit verbesserter Effizienz ent-
weder aus einer vom Waérmelieferanten er-
richteten neuen Anlage oder aus einem
Wiérmenetz geliefert wird und

2. die Kosten der Waiarmelieferung die Be-

triebskosten fiir die bisherige Eigenversor-

gung mit Warme oder Warmwasser nicht

libersteigen.
Betrdgt der Jahresnutzungsgrad der bestehen-
den Anlage vor der Umstellung mindestens 80
Prozent, kann sich der Warmelieferant anstelle
der MaBnahmen nach Nummer 1 auf die Ver-
besserung der Betriebsfiihrung der Anlage be-
schrdnken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spiites-
tens drei Monate zuvor in Textform anzukiindi-
gen (Umstellungsankiindigung).

(3) Die Bundesregierung wird ermdchtigt,
durch Rechtsverordnung ohne Zustimmung des
Bundesrates Vorschriften fiir Wéarmelieferver-
trage, die bei einer Umstellung nach Absatz 1
geschlossen werden, sowie fiir die Anforderun-
gen nach den Absédtzen 1 und 2 zu erlassen.
Hierbei sind die Belange von Vermietern, Mie-
tern und Wiarmelieferanten angemessen zu
beriicksichtigen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 BGB Mieterhéhung bis zur orts-
iiblichen Vergleichsmiete

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus
den ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit

§ 558 BGB Mieterhohung bis zur orts-
uiblichen Vergleichsmiete

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus
den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum ver-

gleichbarer Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit
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und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart [...]

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete
innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den
§§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom
Hundert erhdhen (Kappungsgrenze).

und Lage einschlieBlich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit in den letzten vier
Jahren vereinbart oder, von Erh6hungen nach § 560
abgesehen, geandert worden sind. [...]

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete
innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den
§§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom
Hundert erhdéhen (Kappungsgrenze). Der Prozent-
satznach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in einer Gemeinde oder einem Teil ei-
ner Gemeinde besonders gefihrdet ist und
diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, diese
Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer
von jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestim-
men.

§ 559 BGB Mieterh6hung bei Moderni-
sierung

(1) Hat der Vermieter bauliche-MaBnahmen durchge-

fuhrt, die-den-Gebrauchswert-derMictsachenachhaltig
erhthen,—diealgemeinren-Wehnrverhattnisse-aufBauver

. o ,
edel rvasser be”h &Ee (Mode Sﬁ e;u g? sdel I at__e
den—durchgefithrt—die—er—nicht—zu—vertreten—hat—so
kann er die jahrliche Miete um +i-vem-Hundertder fir
die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

§ 559 BGB Mieterh6hung nach Moder-
nisierungsmafBnahmen

(1) Hat der Vermieter ModernisierungsmaBnahmen
im Sinne des & 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6
durchgefiihrt, so kann er die jahrliche Miete um 11
Prozent der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten
erhéhen.

(2) Kosten, die fiir ErhaltungsmaBnahmen er-
forderlich gewesen wadren, gehéren nicht zu
den aufgewendeten Kosten nach Absatz 1; sie
sind, soweit erforderlich, durch Schéitzung zu
ermitteln.

(2) Sind-die-baudlichen-MaBnahmen fiir mehrere Woh-
nungen durchgefihrt-wordenr, so sind die Kosten an-
gemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3) Werden ModernisierungsmaBnahmen fir
mehrere Wohnungen durchgefiihrt, so sind die Kosten
angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzutei-
len.

(4) Die Mieterhéhung ist ausgeschlossen, so-
weit sie auch unter Beriicksichtigung der vo-
raussichtlichen kiinftigen Betriebskosten fiir
den Mieter eine Hérte bedeuten wiirde, die
auch unter Wiirdigung der berechtigten Inte-
ressen des Vermieters nicht zu rechtfertigen
ist. Eine Abwéagung nach Satz 1 findet nicht
statt, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wurde, der allgemein iiblich ist
oder

die ModernisierungsmaBnahme auf Grund
von Umstdanden durchgefiihrt wurde, die
der Vermieter nicht zu vertreten hatte.

(5) Umstéinde, die eine Héarte nach Absatz 4
Satz 1 begriinden, sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie nach § 555d Absatz 3 bis 5 rechtzeitig
mitgeteilt worden sind. Die Bestimmungen
iiber die Ausschlussfrist nach Satz 1 sind nicht
anzuwenden, wenn die tatsachliche Mieterho-
hung die angekiindigte um mehr als 10 Prozent
libersteigt.

2.
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(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 559a BGB Anrechnung von Drittmit-
teln

(2) Werden die Kosten fiir die badtichen—MaBnahmen
ganz oder teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus offentlichen Haushalten gedeckt, so
verringert sich der Erhdéhungsbetrag nach § 559 um
den Jahresbetrag der ZinsermaBigung. Dieser wird
errechnet aus dem Unterschied zwischen dem erma-
Bigten Zinssatz und dem marktiiblichen Zinssatz fiir
den Ursprungsbetrag des Darlehens. MaBgebend ist
der marktibliche Zinssatz fiir erstrangige Hypotheken
zum Zeitpunkt der Beendigung der MaBnahmen. Wer-
den[...]

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder
eine von einem Dritten fir den Mieter erbrachte Leis-

tung fir die badlicher-MaBnahmen stehen einem Dar-
lehen aus offentlichen Haushalten gleich. [...].

) [.]
&) [

§ 559a BGB Anrechnung von Drittmit-
teln

(2) Werden die Kosten fiir die Modernisierungs-
maBnahmen ganz oder teilweise durch zinsverbilligte
oder zinslose Darlehen aus offentlichen Haushalten
gedeckt, so verringert sich der Erhéhungsbetrag nach
§ 559 um den Jahresbetrag der ZinsermaBigung.
Dieser wird errechnet aus dem Unterschied zwischen
dem ermaBigten Zinssatz und dem marktiblichen
Zinssatz fiir den Ursprungsbetrag des Darlehens.
MaBgebend ist der marktiibliche Zinssatz fiir erstran-
gige Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung der
ModernisierungsmaBnahmen. Werden [...]

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder
eine von einem Dritten fiir den Mieter erbrachte Leis-
tung fir die ModernisierungsmaBnahmen stehen
einem Darlehen aus offentlichen Haushalten gleich.

[..]
L]
) [.]

§ 559b BGB Geltendmachung der Er-
hohung, Wirkung der Erh6hungserkla-
rung

(1) Die Mieterhdhung nach § 559 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren. Die Erklarung ist nur wirksam,
wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den Vorausset-
zungen der §§ 559 und 559a erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhdhte Miete mit Beginn
des dritten Monats nach dem Zugang der Erklarung.
Die Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter diezu—erwartende-Erhbhung-der
Miete-nicht nach §554-Abs—3-Satz—1—mitgeteilt-hat
oder wenn-die tatsachliche Mieterhhung mehr als 10

vom-Hunrderthoheristals-die-mitgeteiite.

§ 559b BGB Geltendmachung der Er-
hohung, Wirkung der Erh6hungserkla-
rung

(1) Die Mieterhdhung nach § 559 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren. Die Erkldrung ist nur wirksam,
wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den Vorausset-
zungen der §§ 559 und 559a erldutert wird. § 555¢
Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Der Mieter schuldet die erhéhte Miete mit Beginn

des dritten Monats nach dem Zugang der Erklérung.

Die Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn

1. der Vermieter dem Mieter die Modernisie-
rungsmafBnahme nicht nach den Vorschriften
des & 555c Absatz 1 und 3 bis 5 angekiindigt
hat oder

2. die tatsachliche Mieterh6hung die angekiindigte
um mehr als 10 Prozent iibersteigt.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 569 BGB AuBerordentliche fristlose
Kiindigung auswichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt
fiir den Mieter auch vor, wenn [...]

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
liegt ferner vor, wenn [...]

§ 569 BGB AuBerordentliche fristlose
Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
liegt fiir den Mieter auch vor, wenn [...]

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
liegt ferner vor, wenn [...]

(2a) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543
Absatz 1 liegt ferner vor, wenn der Mieter mit
einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Héhe
eines Betrages im Verzug ist, der der zweifa-
chen Monatsmiete entspricht. Die als Pauschale
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(3) Erganzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt: [...]

oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Be-
triebskosten sind bei der Berechnung der Mo-
natsmiete nach Satz 1 nicht zu beriicksichti-
gen. Einer Abhilfefrist oder einer Abmahnung
nach § 543 Absatz 3 Satz 1 bedarf es nicht.
Absatz 3 Nummaer 2 Satz 1 sowie § 543 Absatz
2 Satz 2 sind entsprechend anzuwenden.

(3) Erganzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt: [...]

§ 577a BGB Kiindigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnrédumen nach der Uberlas-
sung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
und das Wohnungseigentum verauBert worden, so
kann sich ein Erwerber auf berechtigte Interessen im
Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ablauf
von drei Jahren seit der VerduBerung berufen.

§ 577a BGB Kiindigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnrdumen nach der Uber-
lassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
und das Wohnungseigentum verauBert worden, so
kann sich ein Erwerber auf berechtigte Interessen im
Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ablauf
von drei Jahren seit der VerduBerung berufen.

(1a) Die Kiindigungsbeschréankung nach Absatz

1 gilt entsprechend, wenn vermieteter Wohn-

raum nach der Uberlassung an den Mieter

1. an eine Personengesellschaft oder an meh-
rere Erwerber verduBert worden ist oder

2. zu Gunsten einer Personengesellschaft oder
mehrerer Erwerber mit einem Recht belas-
tet worden ist, durch dessen Ausiibung dem
Mieter der vertragsgemafBe Gebrauch ent-
zogen wird.

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesell-

schafter oder Erwerber derselben Familie oder

demselben Haushalt angehéren oder vor Uber-

lassung des Wohnraums an den Mieter Woh-

nungseigentum begriindet worden ist.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betragt bis zu zehn Jahre,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen [...].

(2) Die Frist nach Absatz 1 oder nach Absatz 1a
betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen [...]

(2a) Wird nach einer VerduBerung oder Belas-
tung im Sinne des Absatzes 1a Wohnungsei-
gentum begriindet, so beginnt die Frist, inner-
halb der eine Kiindigung nach § 573 Absatz 2
Nummer 2 oder 3 ausgeschlossen ist, bereits
mit der VerduBBerung oder Belastung nach Ab-
satz 1a.

§ 578 BGB Mietverhaltnisse iiber
Grundstiicke und Raume

(2) Auf Mietverhaltnisse iber Rdume, die keine Wohn-
raume sind, sind die in Absatz 1 genannten Vorschrif-
ten sowie § 552 Abs. 1, §554-Abs—t-bis4-und § 569
Abs. 2 entsprechend anzuwenden. Sind die Raume
zum Aufenthalt von Menschen bestimmt, so gilt auBer-
dem § 569 Abs. 1 entsprechend.

§ 578 BGB Mietverhaltnisse iiber
Grundstiicke und Raume

(2) Auf Mietverhdltnisse Uber Raume, die keine
Wohnrdume sind, sind die in Absatz 1 genannten
Vorschriften sowie § 552 Abs. 1, § 555a Absatz 1
bis 3, § 555b, § 555c Absatz 1 bis 4, § 555d
Absatz 1 bis 6, § 555e Absatz 1 und 2, § 555f
und § 569 Abs. 2 entsprechend anzuwenden. § 556¢
Absatz 1 und 2 sowie die auf Grund des § 556c
Absatz 3 erlassene Rechtsverordnung sind ent-
sprechend anzuwenden, abweichende Verein-
barungen sind zulédssig. Sind die Raume zum Auf-
enthalt von Menschen bestimmt, so gilt auBerdem §
569 Abs. 1 entsprechend.

Art. 229 EGBGB

§...[einsetzen: die zum Verkiindungszeitpunkt

auf die letzte folgende Zihlbezeichnung] Uber-
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gangsvorschriften zum Mietrechtsdnderungs-
gesetz vom [einsetzen: Datum der Ausferti-
gung des Gesetzes]
(1) Auf ein bis zum ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Art. 9 dieses Gesetzes]
entstandenes Mietverhdltnis sind die §§ 536,
554, 559 bis 559b, 578 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs in der bis zum [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Art. 9 dieses Gesetzes]
geltenden Fassung weiter anzuwenden, wenn
1. bei ModernisierungsmaBnahmen die Mittei-
lung nach & 554 Abs. 3 Satz 1 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs dem Mieter vor dem ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach
Art. 9 dieses Gesetzes] zugegangen ist, oder
2. bei ModernisierungsmafBBnahmen, auf die §
554 Abs. 3 Satz 3 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs in der bis zum ... [einsetzen: Datum
des Inkrafttretens nach Art. 9 dieses Geset-
zes] geltenden Fassung anzuwenden ist, der
Vermieter mit der Ausfiihrung der MaBnah-
me vor dem ...[einsetzen: Datum des In-
krafttretens nach Art. 9 dieses Gesetzes]
begonnen hat.

(2) § 569 Abs. 2a des Biirgerlichen Gesetz-
buchs ist auf ein vor dem ... [einsetzen: Datum
des Inkrafttretens nach Art. 9 dieses Gesetzes]
entstandenes Mietverhéltnis nicht anzuwen-
den.

§ 272 ZPO Bestimmung der Verfah-
rensweise

1) Der Rechtsstreit ist in der Regel in einem umfas-
send vorbereiteten Termin zur mindlichen Verhand-
lung (Haupttermin) zu erledigen.

(2) Der Vorsitzende bestimmt entweder einen friihen
ersten Termin zur mindlichen Verhandlung (§ 275)
oder veranlasst ein schriftliches Vorverfahren (§ 276).

(3) Die Giiteverhandlung und die miindliche Verhand-
lung sollen so frih wie moglich stattfinden.

§ 272 ZPO Bestimmung der Verfah-
rensweise

(1) Der Rechtsstreit ist in der Regel [...]

(2) Der Vorsitzende bestimmt entweder einen friihen
ersten Termin [...]

(3) Die Giiteverhandlung und die miindliche Verhand-
lung [...]

(4) Raumungssachen sind vorrangig und be-
schleunigt durchzufiihren.

§ 283a ZPO Sicherungsanordnung

(1) Wird eine Riumungsklage mit einer Zah-
lungsklage aus demselben Rechtsverhiltnis
verbunden, ordnet das Prozessgericht auf An-
trag des Kldagers an, dass der Beklagte wegen
der Geldforderungen, die nach Rechtshédngig-
keit der Klage féllig geworden sind, Sicherheit
zu leisten hat, soweit
1. die Klage auf diese Forderungen hohe Aus-
sicht auf Erfolg hat und
2. die Anordnung nach Abwdagung der beider-
seitigen Interessen zur Abwendung beson-
derer Nachteile fiir den Kldger gerechtfertigt
ist. Hinsichtlich der abzuwdédgenden Interes-
sen genliigt deren Glaubhaftmachung.
Streiten die Parteien um das Recht des Kldgers,
die Geldforderung zu erhéhen, erfasst die Si-
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cherungsanordnung den Erhéhungsbetrag
nicht. Gegen die Entscheidung iiber die Siche-
rungsanordnung findet die sofortige Be-
schwerde statt.

(2) Der Beklagte hat die Sicherheitsleistung
binnen einer vom Gericht zu bestimmenden
Frist nachzuweisen.

(3) Soweit der Kldager obsiegt ist in einem
Endurteil oder einem anderweitigen den
Rechtsstreit beendenden Regelung auszuspre-
chen, dass er berechtigt ist sich aus der Si-
cherheit zu befriedigen.

(4) Soweit dem Kldger nach dem Endurteil oder
einer anderweitigen Regelung ein Anspruch in
Hohe der Sicherheitsleistung nicht zusteht, hat
er den Schaden zu ersetzen, der dem Beklagten
durch die Sicherheitsleistung entstanden ist. §
717 Absatz 2 Satz 2 gilt entsprechend,

§ 760 ZPO Akteneinsicht, Aktenab-
schrift

Jeder Person, die bei dem Vollstreckungsverfahren
beteiligt ist, muss auf Begehren Einsicht der Akten des
Gerichtsvollziehers gestattet und Abschrift einzelner
Aktenstlicke erteilt werden. Werden die Akten des
Gerichtsvollziehers elektronisch gefiihrt, erfolgt die
Gewdhrung von Akteneinsicht durch Erteilung von
Ausdrucken, durch Ubermittlung von elektronischen
Dokumenten oder durch Wiedergabe auf einem Bild-
schirm.

§ 760 ZPO Akteneinsicht, Aktenab-
schrift

Jeder Person, die bei dem Vollstreckungsverfahren
beteiligt ist, muss auf Begehren Einsicht der Akten
des Gerichtsvollziehers gestattet und Abschrift einzel-
ner Aktenstticke erteilt werden. Werden die Akten des
Gerichtsvollziehers elektronisch gefiihrt, erfolgt die
Gewahrung von Akteneinsicht durch Erteilung von
Ausdrucken, durch Ubermittlung von elektronischen
Dokumenten oder durch Wiedergabe auf einem Bild-
schirm; dies gilt auch fiir die nach § 885a Absatz
2 Satz 2 elektronisch gespeicherten Dateien.

§ 885 ZPO Herausgabe von Grundstii-
cken [...]

(1) Hat der Schuldner eine unbewegliche Sache her-
auszugeben, zu Uberlassen oder zu rdumen, so hat der
Gerichtsvollzieher den Schuldner aus dem Besitz zu
setzen und den Glaubiger in den Besitz einzuweisen.
Der Gerichtsvollzieher hat den Schuldner aufzufordern,
eine Anschrift zum Zweck von Zustellungen oder einen
Zustellungsbevollmachtigten zu benennen.

(2) Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand der
Zwangsvollstreckung sind, werden von dem Gerichts-
vollzieher weggeschafft und dem Schuldner oder,
wenn dieser abwesend ist, einem Bevollmachtigten des
Schuldners eder-einerzu-seinerFamilie-gehérigen-oder
in-dieserFamilie-dienenden-erwaehserenPersen-liber-
geben oder zur Verfligung gestellt.

(3) Ist weder der Schuldner noch eine der bezeichne-
ten Personen anwesend, so hat der Gerichtsvollzieher
die Sachen auf Kosten des Schuldners in das Pfandlo-
kal zu schaffen oder anderweit in Verwahrung zu brin-
gen. Unpfandbare Sachen und solche Sachen, bei
denen ein Verwertungserlds nicht zu erwarten ist, sind
auf Verlangen des Schuldners ohne weiteres heraus-
zugeben.

§ 885 ZPO Herausgabe von Grundstii-
cken [...]

(1) Hat der Schuldner eine unbewegliche Sache her-
auszugeben, zu liberlassen oder zu rdumen, so hat
der Gerichtsvollzieher den Schuldner aus dem Besitz
zu setzen und den Glaubiger in den Besitz einzuwei-
sen. Der Gerichtsvollzieher hat den Schuldner aufzu-
fordern, eine Anschrift zum Zweck von Zustellungen
oder einen Zustellungsbevollmachtigten zu benennen.

(2) Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand der
Zwangsvollstreckung sind, werden von dem Gerichts-
vollzieher weggeschafft und dem Schuldner oder,
wenn dieser abwesend ist, einem Bevollmachtigten
des Schuldners, einem erwachsenen Familienan-
gehorigen, einer in der Familie beschéftigten
Person oder einem erwachsenen stindigen
Mitbewohner (ibergeben oder zur Verfligung ge-
stellt.

(3) Ist weder der Schuldner noch eine der bezeichne-
ten Personen anwesend oder wird die Entgegen-
nahme verweigert, hat der Gerichtsvollzieher die in
Absatz 2 bezeichneten Sachen auf Kosten des
Schuldners in die Pfandkammer zu schaffen oder
anderweitig in Verwahrung zu bringen. Bewegliche
Sachen, an deren Aufbewahrung offensichtlich
kein Interesse besteht, sollen unverziiglich

vernichtet werden.
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(4) Fordert der Schuldner nicht binnen einer Frist von
zwei Monaten nach der Raumung ab oder fordert er
ab, ohne die Kosten zu zahlen, verkauft der Gerichts-
vollzieher die Sachen und hinterlegt den Erlds; Absatz
3 Satz 2 bleibt unberiihrt. Sachen, die nicht verwertet
werden kdnnen, sollen vernichtet werden.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen nicht binnen
einer Frist von einem Monat nach der Raumung ab,
veradupBert der Gerichtsvollzieher die Sachen und
hinterlegt den Erlés. Der Gerichtsvollzieher ver-
auBert die Sachen und hinterlegt den Erlés
auch dann, wenn der Schuldner die Sachen
binnen einer Frist von einem Monat abfordert,
ohne binnen einer Frist von zwei Monaten nach
der Rdumung die Kosten zu zahlen. Die §§ 806,
814 und 817 sind entsprechend anzuwenden.
Sachen, die nicht verwertet werden koénnen, sollen
vernichtet werden.

(5) Unpfandbare Sachen und solche Sachen,
bei denen ein Verwertungserlos nicht zu erwar-
ten ist, sind auf Verlangen des Schuldners je-
derzeit ohne weiteres herauszugeben.

& 885a ZPO Beschrankter Vollstre-
ckungsauftrag

(1) Der VoliIstreckungsauftrag kann auf die
MaBnahmen nach § 885 Absatz 1 beschréinkt
werden.

(2) Der Gerichtsvollzieher hat in dem Protokol/
(§ 762) die frei ersichtlichen beweglichen Sa-
chen zu dokumentieren, die er bei der Vornah-
me der Vollstreckungshand/ung vorfindet. Er
kann bei der Dokumentation Bildaufnahmen in
elektronischer Form herstellen.

(3) Der Gldubiger kann bewegliche Sachen, die
nicht Gegenstand der Zwangsvollstreckung
sind, jederzeit wegschaffen und hat sie zu ver-
wahren. Bewegliche Sachen, an deren Aufbe-
wahrung offensichtlich kein Interesse besteht,
kann er jederzeit vernichten. Der Glaubiger hat
hinsichtlich der MaBBnahmen nach den Sétzen 1
und 2 nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu
vertreten.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen beim
Gldaubiger nicht binnen einer Frist von einem
Monat nach der Einweisung des Gldaubigers in
den Besitz ab, kann der Gldubiger die Sachen
verwerten. Die §§ 372 bis 380, 382, 383 und
385 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind ent-
sprechend anzuwenden. Eine Androhung der
Versteigerung findet nicht statt. Sachen, die
nicht verwertet werden kénnen, konnen ver-
nichtet werden.

(5) Unpfdndbare Sachen und solche Sachen,
bei denen ein Verwertungserlos nicht zu erwar-
ten ist, sind auf Verlangen des Schuldners je-
derzeit ohne weiteres herauszugeben.

(6) Mit der Mitteilung des Raumungstermins
weist der Gerichtsvollzieher den Gldubiger und
den Schuldner auf die Bestimmungen der Ab-
sdtze 2 bis 5 hin.

(7) Die Kosten nach den Absétzen 3 und 4 gel-
ten als Kosten der Zwangsvollstreckung.

29



30

§ 940a ZPO Raumung von Wohnraum

Die Rdumung von Wohnraum darf durch einstweilige
Verfligung nur wegen verbotener Eigenmacht oder bei
einer konkreten Gefahr fiir Leib oder Leben angeord-
net werden.

§ 940a ZPO Raumung von Wohnraum

(1) Die Rdumung von Wohnraum darf durch einst-
weilige Verfligung nur wegen verbotener Eigenmacht
oder bei einer konkreten Gefahr fiir Leib oder Leben
angeordnet werden.

(2) Die Raumung von Wohnraum darf durch
einstweilige Verfiigung auch gegen einen Drit-
ten angeordnet werden, der im Besitz der
Mietsache ist, wenn gegen den Mieter ein voll-
streckbarer Raumungstitel vorliegt und der
Vermieter vom Besitzerwerb des Dritten erst
nach dem Schluss der miindlichen Verhandlung
Kenntnis erlangt hat.

(3) Ist Rdumungsklage wegen Zahlungsver-
zugs erhoben, darf die Rdumung von Wohn-
raum durch einstweilige Verfiigung auch ange-
ordnet werden, wenn der Beklagte einer Siche-
rungsanordnung (§ 283a) im Hauptsachever-
fahren nicht Folge leistet.

(4) In den Féllen des Absatzes 2 und 3 hat das
Gericht den Gegner vor Erlass einer Riu-
mungsverfiigung anzuhdren.

Artikel 9

(1) Soweit in Absatz 2 nichts anderes bestimmt
ist, tritt dieses Gesetz am ... [einsetzen: Datum
des ersten Tages des zweiten auf die Verkiin-
dung folgenden Kalendermonats] in Kraft.

(2) In Artikel 1 Nummer 6 tritt § 556c Abs. 3
am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Im Ubri-
gen tritt Artikel 1 Nummer 6 am ...[einsetzen:
Datum des ersten Tages des vierten auf die
Verkiindung folgenden Kalendermonats] in
Kraft.
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