.
Richter am Kammergericht Dr. Oliver Elzer
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GRUNDLAGEN



Kodalitionsvertrag CDU, CSU und FDP

Gebdudesanierung und Einsatz erneuerbarer Energien im
Wdarmebereich

» ,Wir werden das CO2-Gebaudesanierungsprogramm
wirkungsvoller ausgestalten, um die derzeitige Sanierungsquote

Zu steigern.

* Die Hurden im Mietrecht fur eine energetische Sanierung zum
gemeinsamen Vortell von Eigentumern und Mietern werden
gesenkt. Baumalinahmen, die diesem Zweck dienen, sind zu
dulden und sollen nicht zur Mietminderung berechtigen®.



Bundeskanzlerin Dr. Angela Merkel

* Hauseigentumer sollten kunftig einen groeren Teil der Kosten
fur eine bessere Warmedammung der Gebaude an die Mieter
weitergeben durfen. Dies sei fur einen besseren Klimaschutz
unabdingbar.

« ,Das findet naturlich auf den ersten Blick nicht jeder gut, aber es
Ist doch verstandlich, dass sich solch eine Investition in die
Zukunft sowohl fur den Vermieter als auch fur den Mieter lohnen
muss. Der Mieter profitiere auf Dauer von niedrigeren
Energiekosten.”



Gesetzesantrag des Landes Berlin
BR-Drucksache 637/10

 Entwurf eines Gesetzes zur Sicherung bezahlbarer Mieten und
zur Begrenzung von Energieverbrauch und Energiekosten

* Inhalt u.a. (neben anderen Einschrankungen):

= Die Hohe der Modernisierungsumlage nach § 559 BGB soll im
Sinne eines Interessenausgleichs und um eine Akzeptanz von
energetischen Modernisierungsmalinahmen bei Mietern zu
erhohen von derzeit 11 vom Hundert auf 9 vom Hundert abgesenkt

werden.



Teil Il

MIETRECHTSANDERUNGS-
GESETZ



Mietrechtsdnderungsgesetz - MietRANAG

* Anfang Oktober 2010 legt das BMJ einen Entwurf [Initiator] fur ein
Gesetz uber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und uber die vereinfachte Durchsetzung von

Raumungstiteln (Mietrechtsénderungsgesetz - MietRAndG) vor.

= Was ist ein Initiator?
= Wie ist der Gang der Gesetzgebung?



Umgestaltung des BGB-Modernisierungs-
rechfts

» § 954 BGB wird abgeschafft.

* Das Recht der Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmaldnahmen wird in einem neuen Kapitel 1a in
den §§ 555a bis 555e BGB geregelt.

* Die Vorschriften der §§ 555a bis 555e BGB werden mit dem
Mieterhohungsrecht nach Modernisierung (§§ 559 bis 559b BGB)
abgestimmt.



Weltere aktuelle ,,Probleme" des Mietrechts

 Vermieter sollen im Kampf gegen Mietnomaden mehr
Moglichkeiten fur eine fristiose Kundigung bekommen, wenn die
vereinbarte Kaution nicht gezahlt wird (§ 569 Abs. 3a BGB neu).

 Die Umgehung des Kundigungsschutzes bei der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen, insbesondere nach dem
,Munchener Modell*, soll verhindert werden (§ 577 Abs. 1a BGB
neu).

* Die Berliner Raumung soll auf eine gesetzliche Grundlage gestellt
werden (§ 885a ZPO neu).



Teil Il
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Vermieterseite

Der Entwurf wird von der Vermieterseite als unzureichend und nicht
weitgehend genug angesehen. Bemangelt wird, dass das
Mietminderungsrecht bei Beeintrachtigungen durch energetische
SanierungsmafRnahmen nur ausgeschlossen werden soll, wenn der
Eigentumer zu energetischen MaRnahmen gesetzlich verpflichtet ist.

FAZ vom 22.10.2010 vermutet, dass das daran liegt, dass der Entwurf auf dem Energiekonzept von
Anfang September 2010 liegt, in dem eine Modernisierungspflicht enthalten war. Die
Modernisierungspflicht strich die Koalition nach Protesten wieder aus dem Konzept. Stattdessen will
sie mit gunstigen Krediten der Staatsbank KW den Hausbesitzern Anreize zur Sanierung geben.

Weiter wird kritisiert, dass die Duldungspflicht von energetischen
Sanierungsmaflnahmen unter dem Vorbehalt einer Harteklausel stehen solle.



Mieterselte

 Die Mieterseite sieht keine Notwendigkeit fur zusatzliche
Mieternohungsspielraume. Energetische Modernisierungen
sollten bei der ortsublichen Vergleichsmiete berucksichtigt und im
Mietspiegel abgebildet werden.

* Das Minderungsrecht durfe nicht angefasst werden.

« Mieter durften — ohne einen Vorteil zu haben - fur Klimaschutz-
und Umweltschutzmalinahmen keine hoheren Mieten zahlen
mussen.



Teil IV

EINZELHEITEN ZUR
MODERNISIERUNG



§ 536 Absatz 1 Satz 3 BGB neu: Minderung

Aulder Betracht bleiben

1. eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit und

2. eine Minderung der Tauglichkeit, soweit die Minderung auf einer
ordnungsgemald durchgefuhrten energetischen Modernisierung
nach § 555b Absatz 1 Nummer 1 beruht und der Vermieter zu
deren Durchfuhrung rechtlich verpflichtet ist.



§ 555a BGB neu: Duldung von
ErhaltungsmalBnahmen

(1) Der Mieter hat Malinahmen zu dulden, die zur Instandhaltung oder zur
Instandsetzung der Mietsache erforderlich sind
(ErhaltungsmafRnahmen).

(2) Erhaltungsmalnahmen sind dem Mieter rechtzeitig anzukindigen, es
sei denn, sie sind nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die
Mietsache verbunden.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Erhaltungsmafnahme
machen musste, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu
ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

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

Definition

Ankindi-
gungspflicht



§ 555 BGB neu: Duldung von
ModernisierungsmaBnahmen

(1) Modernisierungsmalinahmen sind Veranderungen zur Verbesserung der
Mietsache oder sonstiger Gebaudeteile, insbesondere bauliche MalRnahmen,

1. durch die nachhaltig der Wasserverbrauch reduziert wird oder durch die
nachhaltig Primar- oder Endenergie eingespart oder Energie effizienter genutzt oder
das Klima auf sonstige Weise geschitzt wird (energetische Modernisierung),

2. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,
3. durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden,

4. die auf Grund von Umstanden durchgefuhrt werden, die der VVermieter nicht zu
vertreten hat, oder

5. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.




Unbedingte Duldungspflicht
§ 555b Abs. 2 BGB neu

(2) Der Mieter hat eine Modernisierungsmafinahme zu dulden,

1. wenn der Vermieter rechtlich verpflichtet ist, die gféagg g
MaRnahme durchzufuhren, oder

2. wenn es sich um eine energetische Modernisierung neu
handelt, zu der der Vermieter rechtlich nicht verpflichtetist ¢ ..,
und fur die er keine Mieterhohung nach § 559 verlangt. aber § 558

BGB



Bedingte Duldungspflicht(en)
§ 555b Abs. 3 BGB neu

(3) Eine andere als eine in Absatz 2 genannte Modernisierungsmal3hahme muss der
Mieter nicht dulden, wenn sie fiir ihn, seine Familie oder einen Angehorigen seines
Haushalts eine Harte bedeuten wurde, die auch unter Wurdigung der berechtigten
Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in dem Gebaude nicht
zu rechtfertigen ist. Hierbei sind insbesondere zu berticksichtigen:

1. Art und geplanter Umfang der vorzunehmenden Arbeiten,

2. bauliche Folgen,

3. Belange der Energieeffizienz oder des Klimaschutzes,

4. vorausgegangene Aufwendungen des Mieters,

5. die zu erwartende Mieterhdhung einschlieRlich der kinftigen Betriebskosten;

dies bleibt aulRer Betracht, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, der allgemein
ublich ist.



§ 555b BGB neu im Ubrigen

(4) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer
Erhaltungsmallnahme machen musste, hat der Vermieter in
angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er
Vorschuss zu leisten.

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



§ 555¢ BGB neu Ankundigung von
Modernisierungs-malBnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine Modernisierungsmalinahme drei
Monate vor ihrem Beginn in Textform anzukindigen
(Modernisierungsankundigung). Die Modernisierungsankindigung
muss Angaben enthalten uber:

1. Art und geplanten Umfang der Modernisierungsmafnahme,
2. Beginn und voraussichtliche Dauer der Modernisierungsmalinahme,

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterhohung, sofern eine Erhohung
nach § 559 verlangt werden soll, einschlieBlich der voraussichtlichen
knftigen Betriebskosten.



§ 555¢c BGB neu im Ubrigen

(2) In der Modernisierungsankundigung fur eine energetische
Modernisierung kann der Vermieter auf anerkannte Pauschalwerte
Bezug nehmen, um insbesondere uber die Einsparung von Energie zu
informieren.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht fur Modernisierungsmalinahmen, die
nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden
sind und nur zu einer unerheblichen Mieterhohung berechtigen.

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



§ 555d BGB neu Sonderkundigungsrecht des
Mieters, Ausschlussfrist fur Hartegronde

(1) Nach Zugang der Modernisierungsankindigung kann der Mieter das
Mietverhaltnis auRerordentlich zum Ablauf des ubernachsten Monats
kundigen. Die Kundigung muss spatestens bis zum Ablauf des Monats
erfolgen, der auf den Zugang der Modernisierungsankundigung folgt.

(2) Absatz 1 gilt nicht fur Modernisierungsmalinahmen, die nur mit einer
unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu
einer unerheblichen Mieterhohung berechtigen.



§ 555d BGB neu im Ubrigen

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande, die eine Harte nach § 555b
Absatz 3 begriinden, innerhalb der in Absatz 1 Satz 2 bestimmten Frist in
Textform mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist sind Umstande, die eine
Harte im Sinne von § 555b Absatz 3 begrunden, nur zu berucksichtigen,
wenn

1. der Mieter ohne Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert war
oder

2. die Umstande, die eine Harte begrunden, erst nach Ablauf der Frist
entstanden sind.

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



§ 555e BGB neu Vereinbarungen Uber Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen

Die Vertragsparteien konnen Vereinbarungen uber
bestimmte Erhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen
treffen, insbesondere uber die

1. zeitliche und technische Durchfuhrung der Minderung?
MaRnahmen, —

2. Gewahrleistungs- und Aufwendungsersatzanspruche
des Mieters,

3. kunftige Hohe der Miete.




§ 559 BGB neu Mieterhbhung nach
ModernisierungsmaBnahmen

(1) Hat der Vermieter ModernisierungsmafRnahmen im Sinne des § 555b
Absatz 1 Nummer 1 bis 4 durchgeflhrt, so kann er die jahrliche Miete um elf
Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen.

(2) Kosten, die fur Erhaltungsmalinahmen erforderlich gewesen waren, sind
nach billigem Ermessen zu ermitteln und von den Kosten der
Modernisierungsmalinahme abzuziehen.

(3) Werden Modernisierungsmaflinahmen fur mehrere Wohnungen
durchgefuhrt, so sind die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen

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



§ 559 Abs. 1 Satz 3 BGB neu
Geltendmachung der Erhohung

Die Mieterhohung nach § 539 ist dem Mieter in Textform zu
erklaren. 2Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhohung
aufgrund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der §§ 559 und 559a erlautert wird. § 555¢ Absatz
2 gilt entsprechend = Der Vermieter kann auf anerkannte

Pauschalwerte Bezug nehmen.
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§ 569 Abs. 3a BGB neu

Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Absatz 1 liegt ferner vor,
wenn der Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Hohe
eines Betrages in Verzug ist, der der zweifachen Monatsmiete
entspricht. Die als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesenen Betriebskosten sind bei der Berechnung der
Monatsmiete nach Satz 1 nicht zu berucksichtigen. Einer Abhilfefrist
oder einer Abmahnung nach § 543 Absatz 3 Satz 1 bedarf es nicht.
Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 sowie § 543 Absatz 2 Satz 3 sind
sinngemald anzuwenden.




Tell V

KAMPF DER UMGEHUNG DES
KUNDIGUNGSSCHUTZES



§ 5770 Abs. 1 BGB

st an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an
den Mieter Wohnungseigentum begrundet und das
Wohnungseigentum veraul3ert 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 Verauerung berufen.



BGH, Urteil vom 16. 7. 2009 — VIl ZR 231/08

Auf eine Kundigung eines Wohnraummietverhaltnisses durch eine
Gesellschaft burgerlichen Rechts wegen Eigenbedarfs eines
Gesellschafters findet die Kundigungsbeschrankung des § 577a
BGB keine Anwendung, wenn nach der Kundigung
Wohnungseigentum der Gesellschafter begrundet wird. Das gilt
auch dann, wenn die Gesellschaft das Wohnanwesen zu dem
Zweck erworben hat, die vorhandenen Wohnungen in
Wohnungseigentum der Gesellschafter umzuwandeln.




§ 577 Abs. Ta BGB neu

Die Frist nach Absatz 1 gilt auch, wenn vermieteter Wohnraum nach der

Uberlassung an den Mieter

1. an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber veraul3ert worden
st oder

2. zu Gunsten einer Personengesellschaft oder mehrerer Erwerber mit einem
Recht belastet worden ist, durch dessen Ausubung dem Mieter der
vertragsgemale Gebrauch entzogen wird.

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesellschafter oder Erwerber derselben

Familie oder demselben Haushalt angehoren.
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Gegenstand

Der Glaubiger beschrankt den Raumungsantrag an den
Gerichtsvollzieher darauf, lediglich den Schuldner aus der Wohnung
Zu setzen, wahrend alle Gegenstande in der Wohnung verbleiben,
well der Glaubiger sich an der gesamten in der Wohnung
befindlichen Habe des Schuldners eines Vermieterpfandrechts
beruhmt.



§ 885 Abs. 1 ZPO

Hat der Schuldner eine unbewegliche Sache oder ein eingetragenes
Schiff oder Schiffsbauwerk herauszugeben, zu uberlassen oder zu
raumen, 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
Zustellungsbevolimachtigten zu benennen.



§ 885a Abs. 1 /PO neu

Der Vollstreckungsauftrag kann auf die MalRnahmen nach § 885
Absatz 1 beschrankt werden.

= Dies erspart dem Vermieter insbesondere den Kostenvorschuss fur die
hohen Transport- und Lagerkosten des Raumungsguts. Scheitert die
Raumungsvollstreckung an einer dritten, dem Vermieter bis dahin
unbekannten Person, die an der Wohnung ein Besitzrecht geltend macht,
gegen die sich der Vollstreckungstitel aber nicht richtet, kann ein weiterer
Titel gegen diese dritte Person kiinftig schnell im Wege des einstweiligen
Rechtsschutzes nach § 940a ZPO erlangt werden.



Resumee

Der Entwurf ist Gberwiegend ausgewogen und kein schlechtes Handwerk. Zu begriiRen
ist auf den ersten Blick die Abstimmung des Modernisierungsbegriffs zwischen §§ 554
II'S. 1 BGB und § 559 | BGB. Gut ist auch, dass jedenfalls teilweise eine Abstimmung
mit dem WEG erfolgt: § 22 [l WEG soll kunftig auf die Legaldefinition des § 555b | Nr. 1
bis Nr. 4 BGB verweisen. Sehr zu begrufRen ist, dass Malinahmen, die der Vermieter
rechtlich verpflichtet ist durchzufiihren, in § 555b Il Nr. 1 MietRAndG als
Modernisierungsmalinahme verstanden werden — fiir die keine Hartefallprifung
anzustellen ist. Damit ist es entbehrlich, hier fiir eine Duldungspflicht auf § 242 BGB
zurtckzugreifen. Mit dieser Einordnung durfte indes wohl nicht die Ansicht
verstummen, die gebotene MaRnahmen, etwa nach der EnEV, als bloRe
Erhaltungsmalinahmen ansieht und ein Erhdhungsrecht nach § 559 | BGB fur diese
hindern will.



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.



