Anderungen im Mietrecht geplant

Gesetzgeber plant Vereinfachung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an Gebauden

Das Bundesjustizministerium hat
aktuell einen Referentenentwurf
zur Anderung des Mietrechts vor-
gelegt. Ziel ist, durch die Er-
leichterung von sog.
energetischen Modernisierungs-
mafnahmen und den Schutz vor
.Mietnomaden® die Rechte des
_ Vermieters zu starken, ohne den
Mieter unangemessen zu benach-
teiligen.
Die sog. ,energetische Ge-
baudesanierung’ umfasst alle
MaRnahmen, welche zur Ener-
gieeinsparung beitragen, wie
etwa den Einsatz von Solartech-
nik fiir die Warmwasserbereitung
oder die Umstellung von Olhei-
zung auf Holzpellet — Heizung.
Nach dem Gesetzesentwurfsollen
Mieter auch zur Duldung der-
artiger MaRnahmen — neben der
bereits bestehenden Duldungs-
pflicht bei anderen Erhaltungs-
und ModernisierungsmalR-

Auch beziiglich der grund-
satzlichen Umlage von
Modernisierungskosten auf den
Mieter ergibt sich aus dem vor-
gelegten  Referentenentwurf
keinerlei eine Verdnderung.
Schon nach bisheriger Rechts-
lage ist der Vermieter berechtigt,
Kosten von Modernisierungs-
maRfnahmen mit jahrlich
maximal 11 % auf die Miete um-
zulegen. Dies soll nun auch fiir
den Bereich der energetischen
Modernisierungsmafnahmen
gelten,

Eine weitere Starkung der Ver-
mietéerrechte ist in der Umlage-
moglichkeit des sog. Contractings
zu sehen. Dies ist die gewerbliche
Warmelieferung  durch  ein
spezialisiertes Unternehmen,
welches dann im Auftrag des Ver-
mieters fiir den Betrieb der Hei-
zungs- bzw. Warmwasseranlage
verantwortlich ist. In der Regel

nahmen -verpflichtet werden. Im
Gegenzug hierzu war der Mieter
bislang berechtigt, fiir die Dauer
der MaRnahmen die Miete zu
mindern, sofern eine erhebliche
Beeintrachtigung vorliegt, welche
die Tauglichkeit der Mietsache

- mindert (§ 536 BGB). Dieses Min-

derungsrecht soll  bei
energetischen Modernisierungs-
malnahmen fiir eine Zeit von
drei Monaten ausgeschlossen
werden. Ab dem vierten Monat
soll sich die Miete wie bislang
mindern, und auch bei anderen
als energetischen
Modernisierungen soll es beim
unbeschrinkten Minderungs-
recht bleiben.

Der Vermieter, welcher die Ener-
gieversorgung seines Miet-
objektes effizienter gestalten will,
wird dariiber hinaus in seiner
Planungssicherheit wahrend der
Bauphase gestédrkt. Denn ent-

finanziert der sog. Contractor
dann den Austausch der meist
veralteten Heizkessel gegen eine
moderne Neu — Anlage mit
hoherer Effizienz.

Diese Kosten des sog. Con-
tractings kann der vermeinter
nun nach dem Willen des
Bundesjustizministeriums unter
zwei Voraussetzungen auf den

- Mieter umlegen: Zum Einen ist

eine Effizienzsteigerung er-
forderlich. Zum Anderen muss
durch eine vorzunehmende
Kostenbetrachtung gewahr-
leistet sein, dass die Kosten fiir
den Mieter neutral bleiben. Statt
der bisherigen Betriebskosten
konnen also diese sog. Con-
tracting — Kosten von dem
Mieter verlangt werden, wenn
letztere die bisher notwendiger-
weise aufzubringenden Be-
triebskosten nicht tibersteigen.
Das Gesetzgebungsstand ist

gegen der bisherigen Rechtslage

_soll der Mieter den Beginn von

Modernisierungsmafinahmen
nicht mehr damit verzogern
konnen, dass er eine unbilligen
Harte wegen der Umlage der
Modernisierungs- kosten auf die
Mietzahlung anfiihrt. Diese
Hartefallpriifung soll nach dem
Willen des  Bundesjustiz-
ministeriums nunmehr in das
spatere Mieterhdhungsverfahren
verlagert werden. Dies hat fiir den
Vermieter den unbestreitbaren

Vorteil, dass der Beginn der

ModernisierungsmaRnahmen
ohne Verzogerung geschehen

‘kann. Fir den Mieter ergeben

sich  demgegeniiber auch
keinerlei Nachteile, denn er
behalt seinen Schutz vor Miet-
erhohungen, welcher ja ohnehin
erst dann relevant wird, wenn
diese Mieterhéhung eintreten
soll.

mittlerweile derart voran-
geschritten, dass der Referenten-
entwurf bereits an die Verbande
und Lander zur Stellungnahme
weitergeleitet wurde. Seit Januar
2012 liegen die ersten Stellung-
nahmen bereits vor. Es bleibt ab-
zuwarten, ob der Entwurf auf-
grund der bislang eingereichten
Stellungnahmen noch einmal
abgedndert wird, wie bereits im
Jahr 2011 geschehen, oder ob der
Entwurf zur Beschlussfassung
dem Bundestag vorgelegt
werden kann.

Alles in allem bleibt daher fest-
zuhalten, dass die Ver-
mieterrechte durch den Gesetz-
entwurf ganz erheblich gestarkt
werden. Dies widerspricht der in
der Vergangenheit sehr mieter-
freundlich ausgeprégten Recht-
sprechung, ist jedoch sehr be-
griiRenswert, da die Rechte und
Pflichten von Vermieter und
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Mieter nach dem neuen Ge-
setzesentwurf  fair  verteilt
werden.
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