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Dr. Ximena Sejas
Fachanwaltin fir Miet- und

Wohnungseigentumsrecht

Am 1. Mai 2013 tritt die Miet-
rechtsnovelle in Kraft. Vermietern
bietet das Mietrechtsanderungs-
gesetz interessante Ansatze bei
der Bewirtschaftung ihres Immo-
bilienbestandes und Rechtssicher-
heit fir geplante energetische Sa-

nierungen:
Energetische Modernisierung

Das neue Recht bringt eine Verbes-
serung fur Vermieter. Bisher war die
Miete kraft GCesetzes gemindert,
wenn Vermieter Hauser oder Woh-
nungen sanieren, um die Energieef-
fizienz zu erhdhen und hierdurch die
Wohnqualitat beeintrachtigt wurde.
Dies ist jetzt anders: Wahrend der
ersten drei Monate der Sanierungs-
arbeiten darf die Miete Uberhaupt
nicht gemindert werden. Dieser
Minderungsausschluss gilt nur fir
energetische Modernisierungen; bei
anderen Arbeiten, wie etwa der Mo-
dernisierung eines Bades, verbleibt
es beim Minderungsrecht.

GroRere  Planungssicherheit  fir
Vermieter schafft die Reform auch
bei der Frage, in welchem Umfang
Mieter eine Modernisierung dul-
den mussen. Bisher konnten Mie-
ter gegen ihre Duldungspflicht bei

Mietrechtsanderungsgesetz

Was Vermieter von Wohnungen und
Gewerberaumen wissen mussen

Modernisierungsmasnahmen  u.a.
einwenden, dass die zu erwartende
Mieterhdhung eine unzumutbare
Harte darstellt. Dieser Hartegrund
der fehlenden wirtschaftlichen Lei-
stungsfahigkeit gilt nicht mehr
und wird nach neuem Recht erst im
Mieterhohungsverfahren  geprift.
Fir die Bauphase schafft dies groRe-
re Handlungsfreiheit fir Vermieter.

Schlielich bestadtigen die neuen
Regelungen, dass Mieter bei Moder-
das Miet-
verhaltnis auerordentlich mit einer

nisierungsmafnahmen

Frist von drei Monaten kindigen
durfen. Dies ist besonders interes-
sant flr gewerbliche Mieter, die ein
Schlupfloch flir einen vorzeitigen
Ausstieg aus langfristigen Mietver-
tragen suchen. Vermieter sind daher
gut beraten, in ihren Vertragen die-
ses Sonderkiindigungsrecht auszu-
schliefsen.

Contracting

Vermieter konnen nunmehr die
Warmeversorgung mit einer Ankiin-
digungsfrist von drei Monaten auf
Contracting umstellen, wenn die
Warme mit verbesserter Effizienz
geliefert und die Umstellung kos-

tenneutral erfolgt. Von dieser neuen

Regelung kann in Wohnraummiet-
vertragen nicht abgewichen werden.
Dies ist bei Gewerberaummietvertra-
gen anders, sodass vermieterfreund-
liche Vereinbarungen geschaffen
werden konnen, die Vermietern die
Umstellung auf Contracting ohne be-
sondere Voraussetzungen ermogli-
chen. Einzelheiten zur Kostenneutra-
litat sollen in einer Verordnung Uber
die Warmelieferung fur Mietwohn-
raum geregelt werden, die am 1. Juli

2013 in Kraft tritt.

Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten sind an diese Vorgaben nicht
gebunden. Vermieter von Einheiten
innerhalb  einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft missen daher
darauf achten, dass eine Umstellung
beschlossen wird, die sich an den Vor-
gaben des Mietrechts orientiert, um

eine Umlage der Contracting-Gebtih-
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Mietrechtsanderungsgesetz

Was Vermieter von Wohnungen und Gewerberaumen wissen mussen

ren auf Mieter sicherzustellen. Die
neue Vorschrift kommt ebenfalls
nicht zum Zuge, wenn Einzelofen
oder Gasetagenheizungen durch ei-
nen Anschluss an Fernheizung oder
Nahwarme ersetzt werden sollen.

Schutz gegen das sogenannte
»,Mietnomadentum®

Vermieter konnen zukUnftig Sicher-
heit fur Mietzahlungen verlangen.
Diese neue Sicherungsanordnung
sieht vor, dass bei einer Raumungs-
und Zahlungsklage der Mieter eine
Sicherheit  fur
leisten muss, die nach Einreichung

Mietforderungen

der Klage entstanden sind. Dies
soll das Risiko eines Forderungs-
ausfalls fur Vermieter verkleinern,
weil sich haufig nach einer langen
Prozessdauer herausstellt, dass Mie-
ter zahlungsunfahig geworden sind.
Voraussetzungen sind eine hohe
Erfolgsaussicht der Zahlungsklage
und besondere Nachteile fir den
Vermieter, welche durch die Siche-
rungsanordnung abgewendet wer-
den konnen. Zu diesen Nachteilen
gehoren ein hoher Zahlungsriick-
stand oder eine existentielle Be-

})-

darfssituation fur den Vermieter.

Wurde eine Sicherungsanordnung
erlassen und erflllt der Mieter sei-
nicht,
kann angeordnet werden, dass der

ne Zahlungsverpflichtung

Mieter die Wohnung raumen muss.
Die Raumung durch einstweilige
Verfigung — also im Eilverfahren
ohne Anhorung des Mieters — war
bisher nur bei konkreter Gefahr fur
Leib oder Leben zulassig. Diese rich-
terliche Anordnung wird aufgrund
der im Grundgesetz geschitzten
Unverletzlichkeit der Wohnung nur
aulerst begrenzt zur Anwendung
kommen.

Von deutlich groBerer praktischer
Relevanz ist die Kodifizierung der
sog. ,Berliner Raumung®. Dieser be-
schrankte  Vollstreckungsauftrag
gibt dem Vermieter das Recht, die
Raumungsvollstreckung auf die
Schlissellibergabe durch den Ge-
richtsvollzieher zu beschranken,
sodass keine Speditions- und La-
gerkosten anfallen. Dies ermoglicht
eine vergleichsweise schnelle und

kostenglinstige Raumung.

Umwandlung von Mietshausern
in Eigentumswohnungen

Mieter sind derzeit flirr einen Zeit-
raum von drei Jahren vor Eigenbe-
darfskiindigungen geschitzt, wenn
Mietshauser in Wohnungseigentum
umgewandelt und die Wohnein-
heiten hiernach veraufert werden.
Bisher konnte vor Ablauf dieser Frist
wegen Eigenbedarf gekiindigt wer-
den, wenn eine Personengesellschaft
das Gebaude gekauft hat und einzel-
ne Mitglieder dieser Personenge-
sellschaft von dieser eine Wohnung
erworben haben und das Mietver-
haltnis beenden wollten (sog. ,Miin-
chener Modell“). Derartige Kundi-
gungen vor Ablauf von drei Jahren
sind zukUnftig nicht moglich.

Mieterh6éhung

In diesem Bereich andert sich fur
Vermieter und Mieter von Wohn-
raum zunachst nichts. Die Kap-
pungsgrenze fur Mieterhdhungen
bis zur ortsublichen Vergleichsmie-
te wird von 20% auf 15% abgesenkt,
wenn die Landesregierung in einer
Rechtsverordnung bestimmt, dass
eine angemessene Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen
gefdhrdet ist. Bisher ist nicht be-
kannt, ob es hierflr in Bremen kon-
krete Planungen gibt.
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