Referentenentwurf [Stand 11. Mai 2011] fir ein

Gesetz Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohn-
raum und uber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln

(Mietrechtsanderungsgesetz — MietRAndG)

A. Problem und Ziel

In Deutschland gibt es fast 40 Millionen Wohnungen, davon knapp 24 Millionen Mietwoh-
nungen. Der Uberwiegende Teil der Bevolkerung befriedigt seinen Wohnbedarf also nicht
als selbstnutzender Eigentiimer, sondern als Mieter. Dies verdeutlicht den Stellenwert des
Mietrechts, sowohl in sozialer als auch in wirtschaftlicher Hinsicht.

Grundsatzlich hat sich das soziale Mietrecht bewahrt: Die Versorgung mit qualitativ gutem
Wohnraum zu angemessenen Preisen ist auf Grundlage der Uberwiegend privat organi-
sierten Wohnungswirtschaft weithin gewahrleistet. Das Mietrecht ermdglicht dem Vermie-
ter die angemessene Verwertung seines Eigentums und schafft zugleich soziale Sicher-
heit fur den Mieter. Die Uberwiegende Mehrzahl der Mietverhéltnisse verlauft unproblema-
tisch; im Streitfall bietet die Justiz, insbesondere die Amtsgerichte, effektiven Rechts-
schutz. Aber auch ein Recht, das sich grundsétzlich bewahrt hat, muss an sich wandelnde
gesellschaftliche und wirtschaftliche Verhaltnisse angepasst werden.

Zu den wichtigsten Zukunftsaufgaben im Wohnungsmarkt gehdért angesichts knapper
Energiereserven und des Klimawandels die energetische Modernisierung des Wohnungs-
bestands (siehe auch Energiekonzept der Bundesregierung, Energiekonzept flr eine um-
weltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung vom 28. September
2010, BT-Drs. 17/3049). Die Weiterentwicklung dieses Energiekonzepts wird derzeit dis-
kutiert. Die bestehenden Vorschriften im Mietrecht (§§ 554, 559 bis 559b des Burgerlichen
Gesetzbuchs (BGB)) werden den Anforderungen, die an vermieteten Wohnraum im Hin-
blick auf die Energieeffizienz und den Klimaschutz gestellt werden, nicht mehr gerecht. In
diesem Zusammenhang sollen auch die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Umlage
von Kosten einer gewerblichen Warmelieferung durch Dritte (Contracting) in bestehenden
Mietverhaltnissen geregelt werden.

Auch im Hinblick auf Mieter, die ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem Mietverhéltnis
nicht nachkommen, wird das bestehende Recht den Erfordernissen eines modernen und
effizienten Mietrechts nicht mehr uneingeschrankt gerecht. Dies betrifft insbesondere die
Konstellationen, in denen sich einzelne Mieter planmaBig ihren vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen entziehen und insbesondere private Kleinanbieter auf dem Wohnungs-
markt im Einzelfall erheblich schadigen. Falle dieser Art werden in der Offentlichkeit auch
unter dem Schlagwort "Mietnomadentum" diskutiert.

SchlieBlich sind die mietrechtlichen Vorschriften zum Schutz der Mieter bei der Umwand-
lung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen nach dem "Munchener Modell", nach
dem ein ordentliches Klndigungsrecht bislang auf den Eigenbedarf der erwerbenden Ge-
sellschafter gestiitzt werden kann, unzureichend. Hier besteht die Gefahr, dass die ange-
stammte Mieterschaft aus attraktiven Wohngebieten verdrangt wird.



B. Losung

Das Recht der Duldung von Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird in Kapi-
tel 1a in den §§ 555a bis 555f BGB neu geregelt. Die Vorschriften werden zugleich mit
dem Mieterhéhungsrecht nach Modernisierung (§§ 559 bis 559b BGB) abgestimmt. Gré-
Beres Gewicht erhédlt der neu geschaffene Tatbestand der "energetischen Modernisie-
rung": Er umfasst alle MaBnahmen, die zur Verbesserung der Energieeffizienz und zum
Klimaschutz beitragen. Energetische Modernisierungen fluhren flir eine begrenzte Zeit von
drei Monaten nicht mehr zu einer Mietminderung. Dem Einwand einer wirtschaftlichen
Harte fir den Mieter wegen der zu erwartenden Mieterhéhung wird nicht mehr bei der
Duldung von ModernisierungsmaBnahmen Rechnung getragen, sondern im Mieterho-
hungsverfahren. Die formalen Anforderungen an die Begrindungspflichten des Vermie-
ters bei Modernisierungen werden gesenkt, und zugleich wird klargestellt, welche Rechts-
folgen fehlerhafte Modernisierungsankiindigungen fir das Mieterhéhungsverfahren ha-
ben.

Im Ubrigen bleibt es bei dem Grundsatz, dass die Kosten von ModernisierungsmaBnah-
men wie bisher nach § 559 BGB mit jahrlich elf Prozent auf die Miete umgelegt werden
kénnen. Diese Erh6hungsgrenze gilt auch fir die energetische Modernisierung.

Mit § 556¢c BGB schafft der Entwurf einen Anspruch zur Umlage von Contracting-Kosten
als Betriebskosten auf den Mieter. Erforderlich ist zum einen eine Effizienzsteigerung bei
der Umstellung von der Versorgung in Eigenregie auf gewerbliche Warmelieferung, zum
anderen die Kostenneutralitat fir den Mieter aufgrund einer vergleichenden Kostenbe-
trachtung. Die Regelung qilt fir samtliche Bestandsvertrage. Technische Einzelheiten
werden in einer neu zu schaffenden Verordnung geregelt, die als Entwurf ebenfalls mitge-
teilt wird. Sie enthalt auch Bestimmungen zum Warmeliefervertrag zwischen Contractor
und Vermieter.

Durch die Hinterlegungsanordnung soll der Vermieter davor geschitzt werden, dass er
durch die Dauer des Hauptsacheverfahrens einen wirtschaftlichen Schaden erleidet, weil
der Mieter am Ende nicht mehr in der Lage ist, die monatlich féllig gewordenen aber ein-
behaltenen Entgelte zu bezahlen. Diese Sorge trifft jeden Glaubiger wiederkehrender
Leistungen, weshalb die Hinterlegungsanordnung nicht auf Mietvertrage beschrankt ist.

Des Weiteren wird das Raumungsverfahren effizienter und kostengtinstiger gestaltet: Die
in der Praxis entwickelte sog. Berliner Raumung wird auf eine gesetzliche Grundlage ge-
stellt. Der Vermieter hat kinftig die Mdglichkeit einer auf die bloBe Besitzverschaffung
beschrankten Raumung als gleichberechtigte Alternative zur sog. klassischen Rdumung
(§ 885a der Zivilprozessordnung (ZPQ)). Dies erspart dem Vermieter insbesondere den
Kostenvorschuss fiir die hohen Transport- und Lagerkosten des Raumungsguts. Scheitert
die Raumungsvollstreckung an einer dritten, dem Vermieter bis dahin unbekannten Per-
son, die an der Wohnung ein Besitzrecht geltend macht, gegen die sich der Vollstre-
ckungstitel aber nicht richtet, kann ein weiterer Titel gegen diese dritte Person kinftig
schnell im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes nach § 940a ZPO erlangt werden. Ist
eine Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs rechtshangig und befolgt der Mieter eine in
diesem Prozess erlassene Hinterlegungsanordnung nicht, kann der Vermieter den Mieter
im Wege des einstweiligen Rechtschutzes aus der Wohnung zwingen. SchlieBlich wird mit
§ 569 Absatz 3a BGB ein neuer Kindigungsgrund geschaffen, wonach auch bei Zah-
lungsverzug mit der Mietkaution — wie bei Verzug mit der Mietzahlung — die fristlose Kin-
digung des Mietverhéltnisses ohne vorherige Abmahnung ausgesprochen werden kann.

Die Reform unterbindet des Weiteren die Umgehung des Kindigungsschutzes bei der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, insbesondere nach dem "Minchener
Modell", nach dem ein ordentliches Kiindigungsrecht bislang auf den Eigenbedarf der
erwerbenden Gesellschafter gestiitzt werden kann.



C. Alternativen

Keine.

D. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte

Zusatzliche Haushaltsausgaben sind infolge des Gesetzes nicht zu erwarten.

E. Sonstige Kosten

Kostenbelastungen flr die Wirtschaft und Auswirkungen auf das Verbraucherpreisniveau
sind nicht zu erwarten.

F. Burokratiekosten

Es werden keine neuen Informationspflichten fir Unternehmen, Blrgerinnen und Buirger
oder die Verwaltung geschaffen, vereinfacht oder abgeschafft.
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Referentenentwurf [Stand 11. Mai 2011] fir ein

Gesetz Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohn-
raum und uber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln

(Mietrechtsinderungsgesetz — MietRAndG)

Vom ...
Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Inhaltslibersicht
Artikel 1 Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs
Artikel 2 Anderung des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche
Artikel 3 Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
Artikel 4  Anderung der Zivilprozessordnung
Artikel 5 Anderung des Gesetzes betreffend die Einfilhrung der Zivilprozessordnung
Artikel 6 Anderung des Gerichtskostengesetzes
Artikel 7 Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes
Artikel 8 Anderung des Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes

Artikel 9 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Anlage [Gesondert zu erlassen]: Verordnung Uber die Warmelieferung fir Mietwohnraum (Mietwohnraum-
Warmelieferverordnung — MietWohn-WarmeLV)

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Blurgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes
vom ... geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. In der Inhaltsibersicht wird nach der Angabe zum Buch 2 Abschnitt 8 Titel 5 Untertitel
2 Kapitel 1 folgende Angabe eingefiigt:

.Kapitel 1a

Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen®.

2. § 536 Absatz 1 Satz 3 wird wie folgt gefasst:



3.

+AuBer Betracht bleiben

1. eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit und

2. eine Minderung der Tauglichkeit fir die Dauer von drei Monaten, soweit die-
se aufgrund einer MaBnahme eintritt, die einer energetischen Modernisierung
nach § 555b Nummer 1 dient.”

Dem § 551 Absatz 2 wird folgender Satz 3 angeflgt:

,Die weiteren Teilzahlungen werden zusammen mit der Miete fallig.”

§ 554 wird aufgehoben.

Nach § 555 wird folgendes Kapitel 1a mit den §§ 555a bis 555f eingefligt:

.Kapitel 1a

Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen

§ 555a
ErhaltungsmaBnahmen

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

(2) ErhaltungsmaBnahmen 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 ErhaltungsmaBnahme 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.

§ 555b
ModernisierungsmaBnahmen

ModernisierungsmaBnahmen sind Veranderungen zur Verbesserung der Mietsa-
che oder sonstiger Gebaudeteile, insbesondere bauliche MaBnahmen,

1. durch die nachhaltig der Wasserverbrauch reduziert wird oder durch die nachhal-
tig 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 erhéht wird,

3. durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert werden,
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4. die auf Grund von Umstanden durchgeflihrt werden, die der Vermieter nicht zu
vertreten hat, oder

5. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

§ 555¢
Anklndigung von ModernisierungsmafBnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine ModernisierungsmaBnahme drei Monate
vor ihrem Beginn in Textform anzukindigen (Modernisierungsankindigung). Die Mo-
dernisierungsankindigung muss Angaben enthalten Uber:

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

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterhéhung, sofern eine Erhéhung nach § 559
verlangt werden soll, einschlieBlich der voraussichtlichen kinftigen Betriebskos-
ten.

(2) In der Modernisierungsankindigung fir eine ModernisierungsmaBnahme
nach § 555b Nummer 1 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 fir ModernisierungsmaBnahmen, die nur
mit einer unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu ei-
ner unerheblichen Mieterhdhung berechtigen.

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

§ 555d
Duldung von ModernisierungsmaBnahmen
(1) Der Mieter hat eine ModernisierungsmaBnahme zu dulden.

(2) Eine Duldungspflicht nach Absatz 1 besteht nicht, wenn die Modernisie-
rungsmaBnahme fir den Mieter, seine Familie oder einen Angehdrigen seines Haus-
halts eine Harte bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interes-
sen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in dem Gebaude sowie von Be-
langen der Energieeffizienz und des Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist. Die zu
erwartende Mieterh6hung einschlieBlich der kinftigen Betriebskosten bleibt bei der
Abwagung auBer Betracht; sie ist nur im Rahmen des § 559 Absatz 4 zu bericksich-
tigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande, die eine Harte nach Absatz 2 oder
nach § 559 Absatz 4 begrinden, spatestens bis zum Ablauf des Monats, der auf den
Zugang der Modernisierungsankindigung folgt, in Textform mitzuteilen.

(4) Nach Ablauf der Frist nach Absatz 3 sind Umsténde, die eine Héarte nach
Absatz 2 oder nach § 559 Absatz 4 begrinden, nur zu bertcksichtigen, wenn der
Mieter ohne Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert war und er dem Ver-
mieter die Umstande sowie die Griinde der Verzégerung bis spatestens zum Beginn
der ModernisierungsmaBnahme mitteilt.
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(5) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

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

§ 555e
Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei ModernisierungsmaBnahmen
(1) Nach Zugang der Modernisierungsankindigung kann der Mieter das Miet-
verhaltnis auBerordentlich zum Ablauf des Uberndchsten Monats kindigen. Die Kin-
digung muss spatestens bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf den Zugang der
Modernisierungsankindigung folgt.
(2) § 555c Absatz 3 qilt entsprechend.

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

§ 555f
Vereinbarungen Uber Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen

Die Vertragsparteien kénnen Vereinbarungen Ulber bestimmte Erhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen treffen, insbesondere Uber die

1. zeitliche und technische Durchfihrung der MaBnahmen,
2. Gewahrleistungs- und Aufwendungsersatzanspriche des Mieters,
3. kinftige H6he der Miete.”

Nach § 556b wird folgender § 556¢ eingefiigt:

,§ 556¢C
Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten

(1) Hat der Mieter die Betriebskosten fur Warme und Warmwasser zu tragen
und stellt der Vermieter die Versorgung von der Eigenversorgung auf die eigenstan-
dig gewerbliche Lieferung durch einen Warmelieferanten (Wéarmelieferung) um, so
hat der Mieter die Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten zu tragen, wenn

1. durch die Umstellung nachhaltig Primar- oder Endenergie eingespart oder nach-
haltig Energie effizienter genutzt wird und

2. die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fir die bisherige Eigenversor-
gung mit Warme und Warmwasser nicht tUbersteigen.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spatestens drei Monate zuvor in Textform
anzukindigen (Umstellungsankindigung).

(3) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung ohne Zu-
stimmung des Bundesrates Vorschriften Uber Warmeliefervertrage zwischen Vermie-
tern und Wéarmelieferanten, zum Kostenvergleich nach Absatz 1 Nummer 2 sowie zur
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Umstellungsankindigung nach Absatz 2 zu erlassen. Hierbei sind die Belange von
Vermietern, Mietern und Warmelieferanten angemessen zu berlcksichtigen.

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

§ 559 wird wie folgt gefasst:

,§ 559
Mieterh6hung nach ModernisierungsmaBnahmen

(1) Hat der Vermieter ModernisierungsmaBnahmen im Sinne des § 555b Num-
mer 1 bis 4 durchgefihrt, so kann er die jahrliche Miete um elf Prozent der fir die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

(2) Kosten, die fur ErhaltungsmaBnahmen erforderlich gewesen waren, sind
nach billigem Ermessen zu ermitteln und von den Kosten der ModernisierungsmaB-
nahme abzuziehen.

(3) Werden ModernisierungsmaBnahmen fir mehrere Wohnungen durchgefihrt,
so sind die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(4) Die Mieterhéhung ist ausgeschlossen, soweit sie fir den Mieter, seine Fami-
lie oder einen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wirde, die auch
unter Wirdigung der berechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer
Mieter in dem Gebaude sowie von Belangen der Energieeffizienz und des Klima-
schutzes nicht zu rechtfertigen ist. Dies gilt nicht, wenn
1. die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein Ublich ist,

2. die ModernisierungsmaBnahme auf Grund von Umstanden durchgefiihrt wurde,
die der Vermieter nicht zu vertreten hatte, oder

3. der Einwand einer Harte wegen nicht fristgemaBer Mitteilung der Griinde nach
§ 555d Absatz 3 oder 4 nicht zu berlcksichtigen ist.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.*
§ 559a wird wie folgt geandert:
a) Absatz 2 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 1 werden die Wérter ,baulichen MaBnahmen® durch das Wort ,Mo-
dernisierungsmaBnahmen® ersetzt.

bb) In Satz 3 wird das Wort ,MaBnahmen® durch das Wort ,Modernisierungs-
maBnahmen* ersetzt.

b) In Absatz 3 Satz 1 werden die Wérter ,baulichen MaBnahmen“ durch das Wort
,ModernisierungsmaBnahmen* ersetzt.

§ 559b wird wie folgt geandert:
a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angeflgt:

,§ 555¢ Absatz 2 gilt entsprechend.”
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12.
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Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:
,Die Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn

1. der Vermieter dem Mieter die ModernisierungsmaBnahme nicht nach
den Vorschriften des § 555¢ angekindigt hat oder

2. die tatsachliche Mieterh6hung die angekindigte um mehr als zehn Prozent
Uberschreitet.”

Nach § 569 Absatz 3 wird folgender Absatz 3a eingeflgt:

»,(3a) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Absatz 1 liegt ferner vor, wenn der

Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Héhe eines Betrages in Verzug ist,
der der zweifachen Monatsmiete entspricht. Die als Pauschale oder als Vorauszah-
lung ausgewiesenen Betriebskosten sind bei der Berechnung der Monatsmiete nach
Satz 1 nicht zu berlcksichtigen. 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 sinngemal anzuwenden.®

§ 577a wird wie folgt geandert:

a)

Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1a eingefigt:

.(1a)  Die Frist nach Absatz 1 gilt auch, wenn vermieteter Wohnraum
nach der Uberlassung an den Mieter

1. an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber verduBert worden
ist oder

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

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesellschafter oder Erwerber derselben
Familie oder demselben Haushalt angehéren.®

In Absatz 2 werden nach den Wértern ,nach Absatz 1“ die Worter ,,oder nach Ab-
satz 1a“ eingefligt.

Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 2a eingefiigt:

»(2a) Wird nach einer VerauBerung oder Belastung im Sinne des Absat-
zes 1a Wohnungseigentum begriindet und an einen der Gesellschafter oder Er-
werber verauBert, so beginnt die Frist, innerhalb der eine Kiindigung nach § 573
Absatz 2 Nummer 2 oder 3 ausgeschlossen ist, bereits mit der VerduBerung oder
Belastung nach Absatz 1a.”

In § 578 Absatz 2 wird die Angabe ,§ 554 Abs. 1 bis 4“ durch die Wérter ,§ 555a Ab-
satz 1 bis 3, § 555b, § 555¢c Absatz 1 bis 3, § 555d Absatz 1 bis 5, § 555e Absatz 1
und 2, § 555f“ ersetzt.
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Artikel 2

Anderung des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-
che

Dem Artikel 229 des Einfihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S.
1061), das zuletzt durch Artikel .. geandert worden ist, wird folgender § ... [einsetzen: die
zum Verklindungszeitpunkt auf die letzte folgende Zahlbezeichnung] angeflgt:

»9 ... [einsetzen: die zum Verkindungszeitpunkt auf die letzte folgende Zahlbezeichnung]

Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsénderungsgesetz vom ... [einsetzen: Datum der
Ausfertigung des Gesetzes]

(1) Auf ein bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 7 dieses Ge-
setzes] entstandenes Mietverhaltnis sind die §§ 536, 554, 559 bis 559b, 578 des Burgerli-
chen Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 7
dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter anzuwenden, wenn

1. bei ModernisierungsmaBnahmen die Mitteilung nach § 554 Absatz 3 Satz 1 des Bir-
gerlichen Gesetzbuchs dem Mieter bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 7 dieses Gesetzes] zugegangen ist oder

2. bei ModernisierungsmaBnahmen, auf die § 554 Absatz 3 Satz 3 des Burgerlichen
Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 7
dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden ist, der Vermieter mit der Ausfih-
rung der MaBnahme bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel
7 dieses Gesetzes] begonnen hat.

(2) §569 Absatz 3a des Birgerlichen Gesetzbuchs ist auf ein bis zum [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 7 dieses Gesetzes] entstandenes Mietverhaltnis
nicht anzuwenden.”

Artikel 3

Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

In § 22 Absatz 2 Satz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes in der im Bundesgesetz-
blatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-1, verdéffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel ... des Gesetzes vom ... geandert worden ist, wird die Angabe ,§ 559 Abs. 1*
durch die Warter ,§ 555b Nummer 1 bis 4“ ersetzt.
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Artikel 4

Anderung der Zivilprozessordnung

Die Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember

2005 (BGBI. | S. 3202; 2006 | S. 431; 2007 | S. 1781), die zuletzt durch ... geandert wor-
den ist, wird wie folgt geandert:

1.

In die Inhaltstibersicht wird nach der Angabe zu § 302 folgende Angabe eingefligt:

,§ 302a Hinterlegungsanordnung*.

In der Inhaltlbersicht wird nach der Angabe zu § 885 folgende Angabe eingefligt:

,§ 885a Beschrankter Vollstreckungsauftrag".

Nach § 302 wird folgender § 302a eingefligt:

»§ 302a
Hinterlegungsanordnung

(1) Das Gericht des ersten Rechtszugs erlasst auf Antrag des Klagers wegen
der nach Rechtshangigkeit fallig werdenden Geldforderungen eine Hinterlegungsan-
ordnung, soweit

1. die Erweiterung der Klage auf diese Forderungen hohe Aussicht auf Erfolg hat
und

2. die Anordnung nach Abwéagung der beiderseitigen Interessen zur Abwendung
besonderer Nachteile fir den Klager gerechtfertigt ist. Hinsichtlich der abzuwa-
genden Interessen gentigt die Glaubhaftmachung.

Streiten die Parteien um das Recht des Klagers, die Geldforderung zu erhéhen, er-
fasst die Hinterlegungsanordnung den Erhéhungsbetrag nicht.

(2) Der Beklagte hat den zu hinterlegenden Betrag jeweils binnen einer Frist von
zwei Wochen nach Falligkeit bei der Hinterlegungsstelle im Bezirk des Prozessge-
richts zu hinterlegen. Er hat die Hinterlegung dem Prozessgericht unverziglich anzu-
zeigen.

(3) Die Kosten der Hinterlegung sind Kosten der Hauptsache.

(4) Andern sich die nach Absatz 1 maBgeblichen Verhalinisse wesentlich, so ist
die Hinterlegungsanordnung auf Antrag aufzuheben oder abzuandern.

(5) Die Hinterlegungsanordnung tritt auBer Kraft, soweit ein Endurteil ergeht, die
Klage zurlickgenommen oder eine anderweitige Regelung wirksam wird. Das hinter-
legte Geld wird entsprechend der Entscheidung in der Hauptsache oder der ander-
weitigen Regelung an die Parteien ausgezahlt. Ist das Urteil nur gegen Sicherheits-
leistung vorlaufig vollstreckbar, ist der hinterlegte Betrag an den Klager nur gegen
Leistung der Sicherheit auszuzahlen. Eine Zwangsvollstreckung aus dem Urteil findet
in Hohe der hinterlegten Betrage nicht statt.

(6) Die Entscheidungen nach dieser Vorschrift ergehen durch kurz zu begrin-
denden Beschluss, der nicht anfechtbar ist.”



-12-

In § 759 werden die Woérter ,eine zu seiner Familie gehdrige oder in dieser Familie
dienende erwachsene Person“ durch die Worter ,ein erwachsener Familienangehori-
ger, eine in der Familie beschéftigte Person oder ein erwachsener stéandiger Mitbe-
wohner* ersetzt.

In § 760 Satz 2 werden vor dem Punkt am Ende die Wérter: ,;; dies gilt auch fir die
nach § 885a Absatz 2 Satz 2 elektronisch gespeicherten Dateien® eingeflgt.

§ 885 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 werden die Worter ,oder einer zu seiner Familie gehérigen oder in
dieser Familie dienenden erwachsenen Person“ durch die Wérter ,, einem er-
wachsenen Familienangehdrigen, einer in der Familie beschéaftigten Person oder
einem erwachsenen standigen Mitbewohner ersetzt.

b) Die Abséatze 3 und 4 werden durch die folgenden Absatze 3 bis 5 ersetzt:

»(3) Ist weder der Schuldner noch eine der bezeichneten Personen anwe-
send oder wird die Entgegennahme 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 unverziglich
vernichtet werden.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen nicht binnen einer Frist von einem Mo-
nat nach der Rdumung ab oder fordert er die Sachen ab, ohne die Kosten zu
zahlen, verauBert der Gerichtsvollzieher die Sachen und hinterlegt den Erlés; die
§§ 806, 814 und 817 gelten entsprechend. Sachen, die nicht verwertet werden
kdnnen, sollen vernichtet werden.

(5) Unpfandbare Sachen und solche Sachen, bei denen ein Verwertungser-
I6s nicht zu erwarten ist, sind auf Verlangen des Schuldners jederzeit ohne weite-
res herauszugeben.”

Nach § 885 wird folgender § 885a eingefligt:

,§ 885a
Beschrankter Vollstreckungsauftrag

(1) Der Vollstreckungsauftrag kann auf die MaBnahmen nach § 885 Absatz 1
beschrankt werden.

(2) Der Gerichtsvollzieher hat in dem Protokoll (§ 762) die beweglichen Sachen
zu dokumentieren, die er bei der Vornahme der Vollstreckungshandlung vorfindet. Er
kann bei der Dokumentation Bildaufnahmen in elektronischer Form herstellen.

(3) Der Glaubiger kann bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand der Zwangs-
vollstreckung sind, unverziglich wegschaffen und hat sie zu verwahren. Bewegliche
Sachen, an deren Aufbewahrung offensichtlich kein Interesse besteht, kann er unver-
zlglich vernichten. Der Glaubiger hat hinsichtlich der MaBnahmen nach den Séatzen 1
und 2 nur Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit zu vertreten.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen beim Glaubiger nicht binnen einer Frist
von einem Monat nach der Einweisung des Glaubigers in den Besitz ab, kann der
Glaubiger die Sachen verwerten. Die §§ 372 bis 380, 382, 383 und 385 des Burgerli-
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chen Gesetzbuchs sind entsprechend anzuwenden. Eine Androhung der Versteige-
rung findet nicht statt. Sachen, die nicht verwertet werden kénnen, sollen vernichtet
werden.

(5) Mit der Mitteilung des Raumungstermins weist der Gerichtsvollzieher den
Glaubiger auf die Bestimmungen der Absatze 3 und 4 hin.

(6) Die Kosten nach den Absatzen 3 und 4 gelten als Kosten der Zwangsvoll-
streckung.”

8. § 940a wird wie folgt gefasst:

»§ 940a
Raumung von Wohnraum

(1) Die Raumung von Wohnraum darf durch einstweilige Verfligung wegen ver-
botener Eigenmacht oder bei einer konkreten Gefahr fir Leib und Leben angeordnet
werden.

(2) Liegt gegen den Mieter ein vollstreckbarer Raumungstitel vor, so darf die
Raumung von Wohnraum durch einstweilige Verflgung auch gegen Personen ange-
ordnet werden, die ohne Kenntnis des Vermieters Besitz an diesen Rdumen begrin-
det haben.

(3) Ist Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs erhoben, darf die RGumung von
Wohnraum durch einstweilige Verfligung angeordnet werden, wenn der Beklagte ei-
ner Hinterlegungsanordnung (§ 302a) nicht Folge leistet.

(4) In den Fallen des Absatzes 2 und 3 hat das Gericht den Verfligungsgegner
vor Erlass einer RGumungsverfigung anzuhdren.®

Artikel 5

Anderung des Gesetzes betreffend die Einfithrung der Zivilpro-
zessordnung

§ 22 Absatz 8 des Gesetzes betreffend die Einflihrung der Zivilprozessordnung in der
im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 310-2, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird aufgehoben.

Artikel 6

Anderung des Gerichtskostengesetzes

In Nummer 1211 der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) zum Gerichtskostengesetz vom
5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718), das zuletzt durch ... geéndert worden ist, werden nach dem
Wort ,Urteile” die Worte ,, eine Entscheidung Uber einen Antrag auf Erlass einer Hinterle-
gungsanordnung® eingeflgt.
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Artikel 7

Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes

Das Gerichtsvollzieherkostengesetz vom 19. April 2001 (BGBI. | S. 623), das zuletzt
durch ... geadndert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. In § 17 Satz 2 wird die Angabe ,713" durch die Angabe ,714" ersetzt.

2. Die Anlage (Kostenverzeichnis) wird wie folgt geandert:

a)

Nach Nummer 240 wird folgende Nummer 241 eingeflgt:

Nr. | Gebihrentatbestand Gebuhrenbe-
trag
»241 | In dem Protokoll sind die beweglichen Sachen zu dokumentieren und der
Gerichtsvollzieher bedient sich elektronischer Bildaufzeichnungsmittel
(§ 885a Abs. 2 ZPO):
Die Geblhr 240 erhdht SiCh auf..........covveeiiiiiee e 85,00 EUR".

Die bisherigen Nummern 241 und 242 werden die Nummern 242 und 243.

Der Vorbemerkung vor Nummer 300 wird folgender Satz angefligt:

,im Verfahren nach § 885 Absatz 4 ZPO werden GeblUhren nach diesem Ab-
schnitt nicht erhoben.*

In Nummer 602 werden die Angabe ,Nummer 241“ durch die Angabe ,Num-
mer 242“ und die Angabe ,Nummer 242 durch die Angabe ,Nummer 243“ er-

setzt.

Nummer 700 wird wie folgt gefasst:

Nr.

Auslagentatbestand

Héhe

,700

Pauschale fiir die Herstellung und Uberlassung von Dokumenten:
1. Ablichtungen und Ausdrucke,
a) die auf Antrag angefertigt oder per Telefax Ubermittelt werden,

b) die angefertigt werden, weil der Auftraggeber es unterlassen hat, die
erforderliche Zahl von Mehrfertigungen beizufligen:

flr die ersten 50 Seiten j& Seite .....cceviiiiiiiiiiii

fUr jede WeItEre SEite .....ccovuuiii i

flr Farbkopien oder Farbausdrucke je Seite.......c.ccoveiriiiniennieenieeen,

2. Uberlassung von elektronisch gespeicherten Dateien anstelle der in
Nummer 1 genannten Ablichtungen und Ausdrucke:
JE DIALBIH et

(1) Die Héhe der Dokumentenpauschale nach Nummer 1 ist bei Durchfiihrung ei-
nes jeden Auftrags und fiir jeden Kostenschuldner nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 GvKostG
gesondert zu berechnen; Gesamtschuldner gelten als ein Schuldner.

(2) § 191a Abs. 1 Satz 2 GVG bleibt unberthrt.

(3) Eine Dokumentenpauschale fiir die erste Ablichtung oder den ersten Ausdruck
eines mit eidesstattlicher Versicherung abgegebenen Vermdgensverzeichnisses und
der Niederschrift Uber die Abgabe der eidesstattlichen Versicherung werden von
demjenigen Kostenschuldner nicht erhoben, von dem die Geblhr 260 zu erheben
ist.

0,50 EUR
0,15 EUR
2,00 EUR

2,50 EUR".

Nach Nummer 712 wird folgende Nummer 713 eingefligt:

Nr.

Auslagentatbestand

Héhe
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Nr. | Auslagentatbestand Hbéhe

»713 | Pauschale flr die Dokumentation mittels geeigneter elektronischer Bildauf-
zeichnungsmittel (§ 885a Abs. 2 Satz 2 ZPO) ......ccceveiiiieeiiiieeecieee e 5,00 EUR".

Mit der Pauschale sind insbesondere die Aufwendungen fur die elektroni-
sche Datenaufbewahrung abgegolten.

g) Die bisherige Nummer 713 wird Nummer 714.

Artikel 8

Anderung des Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes

In §19 Absatz1 Satz2 Nummer 3 des Rechtsanwaltsvergitungsgesetzes vom
5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 788), das zuletzt durch ... gedndert worden ist, werden nach
der Angabe ,Sachverstandigen,” die Wérter ,die Entscheidung lber einen Antrag betref-
fend eine Hinterlegungsanordnung,® eingefligt.

Artikel 9

Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... in Kraft.
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Anlage [Gesondert zu erlassen]:

Verordnung uber die Warmelieferung fiir Mietwohnraum (Mietwohn-
raum-Warmelieferverordnung — MietWohn-WarmeLV)

Auf Grund des § 556¢ Absatz 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs, der durch Artikel 1

des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) [Mietrechtsanderungsgesetz] eingefiigt worden ist,
verordnet die Bundesregierung:

Abschnitt 1

Allgemeine Vorschriften

§ 1
Gegenstand der Verordnung
Gegenstand der Verordnung sind:
1. Vorschriften fir Warmeliefervertrége, die zwischen Warmelieferanten und Vermietern
bei einer Umstellung im Sinne des § 556¢ des Blirgerlichen Gesetzbuchs zur Versor-

gung von Mietwohnraum mit Warme und Warmwasser geschlossen werden, und

2. mietrechtliche Vorschriften Uber den Kostenvergleich und die Umstellungsankindi-
gung nach § 556¢ Absatz 1 und 2 des Blrgerlichen Gesetzbuchs.

Abschnitt 2

Warmeliefervertrag

§2
Parteien des Warmeliefervertrags; Schriftform

(1) Parteien eines Warmeliefervertrags nach § 556¢ des Birgerlichen Gesetzbuchs
sind der Warmelieferant und der Vermieter.

(2) Der Wéarmeliefervertrag bedarf der Schriftform.

§3
Inhalt des Angebots des Warmelieferanten

Das Angebot des Warmelieferanten zum Abschluss eines Warmeliefervertrags muss
festlegen:

1. den Warmelieferpreis, bestehend aus Grundpreis in Euro pro Monat und Jahr und
Arbeitspreis in Euro pro Kilowattstunde, jeweils als Netto- und Bruttobetrage,



-17 -

2. die voraussichtlichen Warmelieferkosten fir das Mietwohngebaude in Euro pro Jahr,
bestehend aus dem jahrlichen Grundpreis und dem jahrlichen Arbeitspreis, sowie die
der Preisermittlung flir das Mietwohngebdude zugrunde liegenden Annahmen und
Berechnungsmethoden,

3. die fir die Preisanpassung maBgeblichen Berechnungsgrundlagen und Berech-
nungsmethoden nach § 4, insbesondere die Zeitpunkte, zu denen eine Anpassung
erfolgen soll, die Preisindizes, auf die Bezug genommen werden soll, und die tatsach-
lichen Anteile der Energie-, Lohn- und Materialkosten, die im Grundpreis und im Ar-
beitspreis enthalten sind,

4. gegebenenfalls die vom Vermieter vorzuhaltenden Leistungen und die von ihm fr

Leistungen des Wéarmelieferanten zu entrichtenden Entgelte, die vom Grund- und Ar-
beitspreis nicht abgegolten sind.

§4
Preisanpassung
(1) Die Preise des Warmelieferungsvertrages kénnen nur entsprechend den tatséch-
lichen Kostenanteilen erhéht werden, wenn sich Energie-, Lohn- oder Materialkosten an-
dern. Kostensenkungen sind weiterzugeben.

(2) Die Bezugnahme auf anerkannte Preisindizes zum Nachweis einer Kostenande-
rung ist zuldssig.

(3) Bei einer Preisanpassung ist deren Berechnung nachvollziehbar zu erlautern.

§5

Abweichende Vereinbarungen; Verhaltnis zur Verordnung tiber Allgemeine Bedin-
gungen fiir die Versorgung mit Fernwarme

(1) Eine von den Vorschriften dieses Abschnitts abweichende Vereinbarung im
Warmeliefervertrag ist unwirksam.

(2) Die Regelungen der Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fir die Versor-

gung mit Fernwarme bleiben unberihrt, sofern diese Verordnung keine entgegenstehen-
den Regelungen enthalt.

Abschnitt 3

Umstellung der Warmeversorgung fir Mietwohnraum

§6
Kostenvergleich vor Umstellung auf Warmelieferung

(1) Bei dem Kostenvergleich nach § 556¢ Absatz 1 Nummer 2 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs sind gegentiberzustellen

1. die Betriebskosten der bisherigen Versorgung mit Warme und Warmwasser und
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2. die Kosten der Warmelieferung fur die Warmemenge, die den bisherigen Betriebskos-
ten zugrunde liegt.

(2) " [Die Betriebskosten nach Absatz 1 Nummer 1 sind auf der Grundlage des Ener-
gieverbrauchs oder der eingesetzten Brennstoffmengen der vorangegangenen drei Ab-
rechnungszeitrdume zu ermitteln. Hierbei sind die jahrlichen Energieverbrauche jeweils
um Witterungseinfliisse zu bereinigen. Auf dieser Grundlage ist der durchschnittliche
Energieverbrauch in einem Abrechnungszeitraum zu errechnen. Fir diesen durchschnitt-
lichen Energieverbrauch in einem Abrechnungszeitraum sind die Betriebskosten auf
Grundlage der durchschnittlichen Preise des letzten Abrechnungszeitraums zu bestim-
men.

(3) Die Kosten der Warmelieferung nach Absatz 1 Nummer 2 sind wie folgt zu ermit-
teln: Aus dem durchschnittlichen Energieverbrauch nach Absatz 2 Satz 3 ist anhand des
Jahresnutzungsgrades der bisherigen Heizungs- und Warmwasseranlage die hieraus bis-
lang erzielte Warmemenge zu ermitteln. Der Jahresnutzungsgrad kann durch eine Mes-
sung oder anhand anerkannter Pauschalwerte bestimmt werden. Flr die so ermittelte
Waéarmemenge sind die Warmelieferkosten zu ermitteln, indem der Angebotspreis des
Warmelieferanten mit der von ihm verwendeten Preisanpassungsklausel auf den letzten
Abrechnungszeitraum geman Absatz 2 Satz 4 indexiert wird.]

§7
Umstellungsankiindigung des Vermieters; Kiirzungsrecht des Mieters

(1) Die Umstellungsankiindigung nach § 556¢ Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs muss spatestens drei Monate vor der Umstellung in Textform erfolgen.

(2) Sie muss folgende Angaben enthalten:
1. die Art der kinftigen Warmelieferung,

2. die energetische Auswirkung der geplanten Umstellung nach § 556¢ Absatz 1 Num-
mer 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs,

3. den Kostenvergleich nach § 556¢ Absatz 1 Nummer 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs
und nach § 6 dieser Verordnung,

4. den Zeitpunkt der geplanten Umstellung,

5. die im Warmeliefervertrag vereinbarten Preise und die Regelungen zur Preisanpas-
sung.

(8) Wenn der Vermieter dem Mieter die Umstellung nicht nach den Vorschriften der
Absatze 1 und 2 anklindigt, hat der Mieter das Recht, den auf ihn entfallenden Anteil der
Betriebskosten der Versorgung mit Warme und Warmwasser oder der Warmelieferkosten
ab dem Zeitpunkt, zu dem die Anklindigung hatte erfolgen missen, um 15 Prozent zu
kirzen.

(4) Die Kirzung nach Absatz 3 ist nur bis zu dem Zeitpunkt zuldssig, in dem der Ver-
mieter eine Anklndigung nachholt, die den Anforderungen dieser Vorschrift entspricht.

*) Vorlaufige Formulierung des Rechenwegs, muss ggf. noch in eine Formel gefasst werden.
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§8
Abweichende Vereinbarungen

Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dieses Abschnitts abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

Abschnitt 4

Schlussvorschriften

§9
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am [zeitnah zum Inkrafttreten des Mietrechtsédnderungsgesetzes] in
Kraft.
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Begrindung

A. Alilgemeiner Teil
. Rahmenbedingungen der Reform
1. Wohnungswirtschaftliche Hintergriinde

Der private Mietwohnungsmarkt spielt in Deutschland traditionell eine wichtige Rolle fir
die Versorgung mit Wohnraum: Von den insgesamt ca. 40 Millionen Wohnungen sind
knapp 24 Millionen Mietwohnungen. Der Uberwiegende Teil der Bevdlkerung befriedigt
seinen Wohnbedarf also nicht als selbstnutzender Eigentiimer, sondern als Mieter. Der
Uberwiegende Anteil dieser Mietwohnungen, namlich 61 Prozent oder rund 14,5 Millionen
Einheiten, befindet sich im Eigentum privater Kleinanbieter. Diese Wohnungen dienen den
Vermietern in vielen Fallen zur Vermégensbildung und Altersvorsorge.

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist damit im Unterschied zu den meisten anderen
Landern durch eine kleinteilige Struktur mit einem hohen Anteil an Privateigentimern ge-
kennzeichnet. Nicht zuletzt diese Struktur tragt zur vergleichsweise hohen Stabilitat des
deutschen Wohnungsmarktes bei und hat mit dazu gefiihrt, dass die weltweite Finanz-
und Immobilienkrise der letzten Jahre in Deutschland nicht zu gréBeren Verwerfungen auf
dem Immobilienmarkt geflhrt hat.

2. Energiebedarf und Klimaschutz

Der weltweite Energiebedarf wird in den kommenden Jahren trotz knapper Energiereser-
ven und des Klimawandels weiter wachsen. Zugleich gehért die Reduzierung der CO2-
Emissionen zu den wichtigsten Zukunftsaufgaben. Der Gebaudebereich - und hier vor
allem der Wohngebaudesektor - spielt fir Energieeffizienz und Klimaschutz eine Schlus-
selrolle: 40 % des deutschen Endenergieverbrauchs und ein Drittel der CO2-Emissionen
entfallen auf den Geb&udebereich.

Zugleich bietet dieser Bereich erhebliche Einsparpotentiale, insbesondere im Bestand.
Daher sehen das Energiekonzept der Bundesregierung (Energiekonzept fir eine umwelt-
schonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung vom 28. September 2010,
BT-Drs. 17/3049) und das zugehdrige 10-Punkte-Sofortprogramm vor, den Warmebedarf
des Gebaudebestandes nachhaltig zu senken. Bis zum Jahr 2050 soll der Primarenergie-
bedarf um 80 % vermindert werden, und damit auch die klimaschadlichen Emissionen.
Die Weiterentwicklung dieses Energiekonzepts wird derzeit diskutiert.

Um diese Ziele zu erreichen, ist die energetische Modernisierung des Geb&udebestan-
des, einschlieBlich des vermieteten Wohnraums von zentraler Bedeutung. Auch die For-
derung des Warmeliefer-Contractings ist im 10-Punkte-Sofortprogramm als wichtiges In-
strument zur Realisierung der im Mietwohnungsbereich bestehenden Potentiale fir Ener-
gieeffizienz und Klimaschutz vorgesehen.
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3. Die Aufgabe des Mietrechts

Angesichts der Struktur des Mietwohnungsmarktes mit der besonderen Rolle der privaten
Kleinanbieter einerseits und den energie- und klimapolitischen Herausforderungen ande-
rerseits hat die Rechtsordnung die Aufgabe, die Rechte und Interessen der Vermieter, der
Mieter sowie gesamtgesellschaftliche Interessen miteinander in Einklang zu bringen. Eine
der wesentlichen Bedingungen hierfir ist ein ausgewogenes Mietrecht.

Zur energetischen Modernisierung und Energieeffizienz des vermieteten Geb&udebe-
stands kann neben staatlichen FérdermaBnahmen und steuerlichen Verglnstigungen, die
als wichtige Anreize insofern im Zentrum der Debatte stehen, auch das Mietrecht einen
Beitrag leisten. Es muss hierbei die Interessen von Vermietern und Mietern fair austarie-
ren und dabei die Ziele der Ressourcenschonung und des Klimaschutzes zur bestmdgli-
chen Entfaltung bringen. Mieter missen dabei einerseits etwa vor Uberzogenen Mieterh6-
hungen geschiitzt werden. Fir die Vermieter andererseits missen angemessene Bedin-
gungen fir die wirtschaftliche Verwertung ihres Eigentums bestehen. Auch darf nicht
Ubersehen werden, dass EnergieeinsparmaBnahmen in der Regel mit Einspareffekten fur
den Mieter einhergehen, der dann von niedrigeren Betriebskosten profitiert, wahrend die
Kosten der Modernisierung zunachst beim Vermieter anfallen. Vor diesem Hintergrund
besteht angesichts der aktuellen energie- und klimapolitischen Herausforderungen An-
passungsbedarf im Mietrecht.

Dartber hinaus ist im Blick zu halten, dass private Kleinanbieter als Vermieter insbeson-
dere bei der prozessualen und zwangsvollstreckungsrechtlichen Durchsetzung ihrer
Rechte mit praktischen Schwierigkeiten konfrontiert sind, die sich bei professionellen Un-
ternehmen der Wohnungswirtschaft nicht in gleicher Weise stellen. Auch hierauf sollte die
Rechtsordnung reagieren, sofern hierdurch die berechtigten Interessen des sozialen Mie-
terschutzes nicht in Frage gestellt sind. Dies gilt insbesondere fir die Bekdmpfung des
Einmietbetrugs, oft als ,Mietnomadentum* bezeichnet.

Il. Die Schwerpunkte der Reform
1. Energetische Modernisierung

Die bestehenden Vorschriften zur Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmalf-
nahmen durch den Mieter und zur Mieterh6hung bei Modernisierung (§§ 554, 559 bis
559b BGB) werden den Anforderungen nicht immer gerecht, die an vermieteten Wohn-
raum im Hinblick auf die Energieeffizienz und den Klimaschutz gestellt werden.

So erscheint etwa der Kreis der vom Mieter zu duldenden MaBnahmen fir Energieeffi-
zienz und Klimaschutz zu eng gefasst. Auch sind die Vorschriften zur Duldung von Erhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen nicht vollstandig mit den Vorschriften Uber das
Mieterh6hungsrecht nach Modernisierung synchronisiert. Die Darlegungsanforderungen
an den Vermieter zur Begrindung, ob durch eine ModernisierungsmaBnahme Energie
oder Wasser eingespart wird, erscheinen in Einzelfallen Gberhdht. Ferner erscheint es
geboten, den mieterseitigen Hartefalleinwand zu modifizieren: Wirtschaftliche Héartegrin-
de, also insbesondere die erhdhte Miete nach Modernisierung, sollen der Durchflihrung
von ModernisierungsmaBnahmen selbst nicht mehr entgegenstehen. Ihnen wird jedoch im
Ergebnis wie nach bislang geltendem Recht bei der Frage Rechnung getragen, welche
Mieterh6hung der Vermieter nach einer Modernisierung durchsetzen kann. Die Minderung
der Miete in der Bauphase soll moderat fir die Dauer von drei Monaten begrenzt werden,
soweit der Vermieter eine energetische Modernisierung durchfihrt. SchlieBlich ist nicht in
allen Féllen klar, welche Folgen eine fehlerhafte Modernisierungsankiindigung durch den
Vermieter hat; auch hier soll die Reform Rechtssicherheit schaffen.
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Durch die Reform wird das gesamte Recht der Duldung von Erhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen in einem neuen Kapitel 1a in den §§ 555a bis 555f BGB geregelt. Die
Vorschriften werden zugleich mit dem Mieterhéhungsrecht nach Modernisierung (§§ 559
bis 559b BGB) abgestimmit.

GroBeres Gewicht erhélt der neu geschaffene Tatbestand der "energetischen Modernisie-
rung": Er umfasst alle MaBnahmen, die zur Verbesserung der Energieeffizienz und zum
Klimaschutz beitragen. Energetische Modernisierungen fuhren fir die Dauer von drei Mo-
naten nicht mehr zu einer Mietminderung in der Bauphase. Wirtschaftliche Harten wegen
der zu erwartenden Mieterhbhung werden bei allen ModernisierungsmaBnahmen aus-
schlieBlich im Mieterhéhungsverfahren nach der durchgefihrten Modernisierung berick-
sichtigt.

Die formalen Anforderungen an die Begriindungspflichten des Vermieters bei Modernisie-
rungen werden gesenkt. Zur Darlegung der Energieeinsparung soll kinftig der Verweis
auf anerkannte Pauschalwerte ausreichen - und zwar sowohl bei der Anklndigung von
ModernisierungsmaBnahmen als auch im Mieterhéhungsverlangen.

Die Rechtsfolgen fehlerhafter Modernisierungsankiindigungen fir das Mieterhéhungsver-
fahren werden klargestellt. Kiinftig soll in allen Féllen einer unterlassenen oder fehlerhaf-
ten Ankundigung von ModernisierungsmaBnahmen die verlangerte Frist fir den Eintritt
der Mieterhéhung nach § 559b Absatz 2 BGB gelten.

Bei alledem bleibt es bei dem Grundsatz, dass die Kosten einer Modernisierung wie bis-
her nach § 559 BGB mit jahrlich elf Prozent umgelegt werden kénnen. Diese Erhdhungs-
grenze gilt auch fur die energetische Modernisierung.

2. Einheitlicher Rechtsrahmen fiir die Umstellung auf Contracting (gewerbliche
Warmelieferung durch Dritte)

Unter Contracting versteht man die gewerbliche Warmelieferung fiir Gebaude durch spe-
zialisierte Unternehmen. Technisch geht es bei vermieteten Wohnungen darum, dass der
Contractor im Auftrag des Vermieters flr den Betrieb der Heizungsanlage bzw. Warm-
wasseranlage verantwortlich ist. Es gibt unterschiedlichste Modelle des Contracting: Bei
dem praktisch wichtigsten Modell finanziert der Contractor den Austausch der meist veral-
teten Heizkessel gegen eine moderne Neu-Anlage mit hdherer Effizienz. Er Gbernimmt
auBerdem den Brennstoffeinkauf und die laufende Wartung. Beim Betriebsfiihrungs-
Contracting beschrankt sich der Contractor darauf, den Wirkungsgrad der vorhandenen
Anlage durch Wartung und Steuerung zu verbessern; auch hier Ubernimmt er die Be-
schaffung des Brennstoffs.

Durch die Modernisierung der Wéarmeerzeugungsanlagen einschlieBlich der Warmwas-
sererzeugung, durch einen effizienteren Betrieb oder durch den Wechsel der Brennstoff-
versorgung, etwa die Umstellung auf Fernwarme, sind erhebliche Effizienzsteigerungen
bei der Warmeerzeugung und damit Einsparungen von Energie mdglich. Allerdings
scheuen viele Gebaudeeigentimer vermieteter Wohngebaude die mit einer Anlagener-
neuerung verbundenen Investitionskosten. Da der Mieter in der Regel die Betriebskosten
tragt, fehlen auch unmittelbare Anreize fur den Vermieter, hier téatig zu werden.

Die Umstellung auf eigensténdig gewerbliche Warmelieferung kann vor diesem Hinter-
grund eine attraktive Alternative zur Eigenversorgung durch den Vermieter sein. Durch sie
kann die Modernisierung der Warmeversorgung im Gebaudebestand erheblich beschleu-
nigt werden, da energetisch wirksame MaBnahmen vorgezogen werden. Daher ist die
Erweiterung der Méglichkeiten des Warmeliefer-Contractings im vermieteten Gebaudebe-
stand im 10-Punkte-Sofortprogramm der Bundesregierung zum Energiekonzept enthalten.
Die Bundesregierung hat sich verpflichtet, hierzu bis Ende 2011 einen Gesetzentwurf vor-
zulegen.
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Eine vermieterseitige Umstellung der Warmeversorgung auf Contracting ohne Zustim-
mung aller betroffenen Mieter ist nach bislang geltender Rechtslage nicht in allen Fallen
rechtssicher mdglich. Bei laufenden Mietverhaltnissen bestehen je nach Vertragsgestal-
tung Unsicherheiten, ob und unter welchen Voraussetzungen der Vermieter von der Ei-
generzeugung der Heizwarme zum Fremdbezug Ubergehen und dem Mieter die Kosten
der Warmelieferung als Betriebskosten in Rechnung stellen kann.

Daher sind im Interesse aller Beteiligten klare Rahmenbedingungen erforderlich. Die Um-
stellung durch den Vermieter soll deshalb einheitlich geregelt werden. Die Regelung des
§ 556¢c BGB beschrankt sich auf eine knappe, verstandliche Vorschrift zur Umlage der
Contracting-Kosten als Betriebskosten. Erforderlich ist zum einen eine Effizienzsteige-
rung, zum anderen die Kostenneutralitédt fir den Mieter aufgrund einer vergleichenden
Kostenbetrachtung. Die Regelung gilt fur samtliche Bestandsvertrage. Beim Neuab-
schluss von Mietvertragen besteht auch nach Inkrafttreten der Regelung Vertragsfreiheit.

Technische Einzelheiten werden in einer neu zu schaffenden Verordnung geregelt. Sie
enthalt auch Bestimmungen zum Warmeliefervertrag zwischen Contractor und Vermieter,
um insbesondere fir die Auswahlentscheidung des Vermieters zwischen unterschiedli-
chen Anbietern eine verlassliche Grundlage zu schaffen. Die Verordnung ist aus rechts-
technischen Grunden gesondert zu erlassen; ihr Entwurf wird in der Anlage zu diesem
Gesetzentwurf jedoch mitgeteilt.

3. Vereinfachte Durchsetzung von Raumungsanspriichen

Ist das Mietverhaltnis wirksam beendet worden, hat der Vermieter gegen den Mieter einen
Anspruch auf Rickgabe der Mietsache nach § 546 Absatz 1 BGB. Wohnraum ist ge-
raumt, d.h. frei von eingebrachten Sachen, zu Ubergeben. Fir den Vermieter ist es von
zentraler Bedeutung, diesen Anspruch zeitnah und kostengtinstig durchsetzen zu kénnen.
Dies ist nach der derzeitigen Rechtslage nicht ausnahmslos gewahrleistet. Vor diesem
Hintergrund sind Anderungen im Zwangsvollstreckungsrecht, im Recht der einstweiligen
Verfligung und bei den Kindigungsvorschriften angezeigt.

Die Beendigung des Mietverhéltnisses aufgrund der Zahlungsunféhigkeit oder Zahlungs-
unwilligkeit des Mieters kann fir den Vermieter eine Vielzahl von Problemen und wirt-
schaftlichen Belastungen nach sich ziehen. Der wirtschaftliche Schaden, der den Vermie-
tern entsteht, ist mitunter erheblich.

Infolge der Dauer des Raumungsprozesses summieren sich haufig erhebliche Mietausfal-
le. Ist der Mieter zahlungsunfahig, lassen sie sich am Ende nicht mehr realisieren. Das
neue Instrument der Hinterlegungsanordnung soll den tatséchlichen Wert des Titels Uber
die bis zum Urteil aufgelaufenen Forderungen sichern. Es mindert den Anreiz, den Zivil-
prozess als Instrument zu missbrauchen, den Ausgleich einer berechtigten Geldforderung
zu verzdgern. Vermieter sind davon in besonderer Weise betroffen, weil sie auch dann
weiter leistungspflichtig bleiben, wenn der Mieter seine Zahlungspflicht verletzt.

Waéhrend die Hinterlegungsanordnung abstrakt flr alle Dauerschuldverhaltnisse ausges-
taltet wird, wird mit der anschlieBenden Raumungsverfigung ein besonderer Schutz fir
den Vermieter geschaffen. Ist eine RAumungsklage wegen Zahlungsverzugs rechtshangig
und befolgt der Mieter eine in diesem Prozess erlassene Hinterlegungsanordnung nicht,
kann das Gericht auf Antrag eine Rdumungsverfligung gegen Mieter erlassen.

Zu den Mietausfallen treten die nicht geringen Kosten fir die Prozessfiihrung. Weitere
erhebliche Kosten kommen hinzu, wenn die zwangsweise Rdumung der Wohnung durch-
zufGhren ist.
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Dartber hinaus kénnen signifikante wirtschaftliche Schaden durch solche Mieter verur-
sacht werden, die das Mietverhdltnis bereits in der betrigerischen Absicht begrinden,
keine Miete zu zahlen, sich aus der Wohnung herausklagen zu lassen und die Wohnung
zudem teilweise verwahrlost oder mit Vandalismusschaden zuriicklassen. Dieser Perso-
nenkreis wird zumeist unter den Begriff der "Mietnomaden" gefasst. Von diesem Perso-
nenkreis sind insbesondere private Kleinanbieter auf dem Wohnungsmarkt betroffen. Aber
auch jenseits dieser in betrligerischer Absicht tatig werdenden Gruppe von Mietern kén-
nen sich die wirtschaftlichen Schaden bei nachtraglichem Eintritt von Zahlungsunwilligkeit
oder Zahlungsunfahigkeit des Mieters fUr private Vermieter existenzbedrohend auswirken,
denn auch dann sind die bei den Vermietern auftretenden wirtschaftlichen Schaden be-
trachtlich.

Hat der Vermieter gegen den Mieter einen Vollstreckungstitel erwirkt und raumt der Mieter
gleichwohl nicht die Wohnung, muss der Vermieter den Gerichtsvollzieher mit der
zwangsweisen Durchsetzung des Raumungstitels beauftragen. Fir die Beauftragung die-
ser VollstreckungsmaBnahme - Besitzverschaffung an den Rdumen nebst Wegschaffung
und ggf. Einlagerung der darin befindlichen beweglichen Sachen (§ 885 ZPO) - hat der
Vermieter als Glaubiger die zu erwartenden Auslagen in Héhe von unter Umstanden meh-
reren tausend Euro vorzuschieBen. Einige private Vermieter kdnnen diese erheblichen
zusatzlichen Auslagen fir die zwangsweise Durchsetzung des Vollstreckungstitels nicht
oder nur unter erheblichen Anstrengungen aufbringen.

Hier setzen die Neuregelungen zur Raumungsvollstreckung an. Mit der Einfligung des
§ 885a ZPO wird dem Glaubiger eine Moglichkeit eréffnet, diese hohen Transport- und
Lagerkosten zu vermeiden und damit den Kostenvorschuss fir die Vollstreckung ganz
erheblich zu reduzieren. Die Regelung stellt die in der Praxis entwickelte sog. Berliner
Raumung auf eine gesetzliche Grundlage.

Bei der sog. Berliner RGumung beschréankt der Glaubiger seinen Vollstreckungsauftrag
auf die bloBe Besitzverschaffung an den Raumen und macht im Ubrigen an den darin
befindlichen beweglichen Gegenstanden sein Vermieterpfandrecht geltend. Der Bundes-
gerichtshof (zuletzt NZM 2009, 660, im Anschluss an NJW 2006, 848; 3273) hat diese
Beschrankung der Raumungsvollstreckung gebilligt. Das Vermieterpfandrecht habe Vor-
rang gegenlber der Entfernung der Sachen. Der Gerichtsvollzieher habe die Fragen des
materiellen Rechts, die sich aus der Geltendmachung des Vermieterpfandrechts ergeben,
im Hinblick auf die in den Raumen befindlichen Gegenstande nicht zu priifen und zu ent-
scheiden.

Um die fur Vermieter mit der "Berliner R&umung" verbundenen positiven Effekte rechtssi-
cher im Gesetz zu verankern, soll die Mdglichkeit einer auf die bloBe Besitzverschaffung
beschrankten Raumung als gleichberechtigte Alternative zur "klassischen" Raumung in
der Zivilprozessordnung vorgesehen werden (Artikel 4 Nummer 7 - § 885a ZPO). Damit
soll Vermietern ermdglicht werden, diejenige Art der Vollstreckung zu wahlen, die ihnen
nach den Umstéanden des Einzelfalls optimal erscheint. Der Vermieter kann so vor Ertei-
lung des Vollstreckungsauftrags die Vorteile einer vereinfachten Raumung (Kostener-
sparnis) gegen die Vorteile der "klassischen Raumung" (Besitzverschaffung an den leeren
Raumen und Meidung von Obhuts- und ggf. Schadensersatzpflichten) abwégen. In Fallen
insolventer R&umungsschuldner und vermuteter Verwahrlosung der Rdume kann die ver-
einfachte Radumung die schnellste und kostengunstigste Alternative sein. Dagegen ist
maoglicherweise nach wie vor die "klassische" Raumung vorzuziehen, wenn z.B. ohnehin
von einem solventen Rdumungsschuldner auszugehen oder im Einzelfall erheblich wert-
volles Rdumungsgut zu erwarten ist, fir dessen Verwahrung der Glaubiger nicht die Ver-
antwortung Ubernehmen will. In diesen Fallen kann der Glaubiger auch noch zu diesem
Zeitpunkt seinen zuvor auf die Herausgabe beschrénkten Vollstreckungsauftrag auf die
sog. klassische Raumung der Wohnung durch den Gerichtsvollzieher erweitern.
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Wird im Raumungstermin durch den Gerichtsvollzieher ein Dritter in der Wohnung ange-
troffen, der weder im Vollstreckungstitel noch in der Vollstreckungsklausel genannt ist,
kann die Ra&umung der Mietsache in diesem Termin bisher nicht weiter betrieben werden.
Diese Rechtslage kann missbraucht werden, um die berechtigte Raumung der Wohnung
zu verhindern. In diesen Fallen soll die R&umung durch eine (ergédnzende) einstweilige
Verfigung auch gegen diese Personen angeordnet werden kénnen, sofern dem Vermie-
ter die Besitznahme nicht bekannt war. Der Vermieter kann so kinftig zeitnah einen (er-
ganzenden) Raumungstitel beantragen und, wenn das Gericht ihn erlasst, die Vollstre-
ckung schnell abschlieBen. Diese Regelung erdffnet ohne Abstriche am Rechtsschutz -
zustandig fir die Entscheidung ist der Richter - ein schnelles und kostensparendes sum-
marisches Erkenntnisverfahren gegen einen Mitbesitzer.

Die Parteien eines Mietvertrags vereinbaren haufig, dass der Mieter fir die Erflllung sei-
ner Pflichten Sicherheit zu leisten hat. Die Mietsicherheit ist ein wichtiges Instrument, um
das Ausfallrisiko des Vermieters zu verringern. Zahlt der Mieter die vereinbarte Kaution
nicht oder verspatet, erscheint es gerechtfertigt, diesen Fall ebenso zu behandeln wie den
Fall der unterbliebenen oder verspateten Mietzahlung. Der Gesetzentwurf schafft daher
mit dem neuen § 569 Absatz 3a BGB eine Mdglichkeit fir den Vermieter, das Mietverhalt-
nis ohne vorherige Abmahnung fristlos zu kiindigen, wenn der Mieter mit einer vereinbar-
ten Sicherheitsleistung in Héhe von zwei Kaltmieten in Verzug ist.

4. Kindigungsschutz bei Umwandlung in Eigentumswohnung nach dem "Miinche-
ner Modell"

Die Neuregelungen unterbinden die faktische Umgehung des bestehenden Kiindigungs-
schutzes bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nach § 577a BGB nach
dem "Munchener Modell". Beim "Mlnchener Modell" verzichtet eine Gesellschaft blrgerli-
chen Rechts oder eine Miteigentimergemeinschaft nach dem Erwerb eines mit Mietwohn-
raum bebauten Grundsticks zunéchst auf die Umwandlung in Wohneigentum sowie auf
den Verkauf der Wohnungen an die Interessenten. Die nach dem Erwerb ausgesproche-
ne Kindigung des Mietverhéltnisses, in das die Gesellschaft burgerlichen Rechts bzw. die
Miteigentimer eingetreten sind, wird mit dem Eigenbedarf eines ihrer Gesellschafter bzw.
Miteigentimer begriindet. Damit ist die mieterschitzende Bestimmung des § 577a Absatz
1 BGB nicht unmittelbar anwendbar. Diese Vorschrift schlieBt die Kindigung durch den
Vermieter wegen Eigenbedarfs und die Verwertungskindigung in solchen Fallen fir drei
Jahre aus, in denen Wohneigentum an vermietetem Wohnraum begriindet und anschlie-
Bend verauBert wird.

Die Neuregelungen schlieBen diese Schutzliicke. Das Schutzinteresse der Mieter ist in
den genannten Fallen namlich mit der in § 577a BGB geregelten Situation vergleichbar:
Das Verdrangungsrisiko fir den Mieter wird durch die VerduBerung an eine Gesellschaft
birgerlichen Rechts oder eine Miteigentimergemeinschaft nach dem Konzept des "Min-
chener Modells" in gleicher Weise erhéht wie bei einer unmitteloaren Umwandlung in
Wohneigentum. Die Neuregelung beugt auch etwaigen neuen Umgehungstatbestanden
vor, indem sie auch Faélle erfasst, in denen statt der VerduBerung der Liegenschaft zu-
nachst eine Belastung derselben gemaBl § 567 BGB erfolgt.

lll. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 des
Grundgesetzes (burgerliches Recht, gerichtliches Verfahren).

IV. Vereinbarkeit mit dem Recht der EU

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Européischen Union vereinbar.
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V. Gesetzesfolgen

Der Entwurf hat keine erkennbaren gleichstellungspolitischen Auswirkungen. Grundsatz-
lich sind Manner und Frauen von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher Weise betrof-
fen.

Die Wirkungen des Vorhabens zielen auf eine nachhaltige Entwicklung, insbesondere weil
die durch den Entwurf erleichterte energetische Modernisierung des Wohnungsbestands
angesichts knapper Energieressourcen und erforderlicher Klimaschonung eine wichtige
Zukunftsaufgabe darstellt.

VI. Finanzielle Auswirkungen
Zusatzliche Haushaltsausgaben sind infolge des Gesetzes nicht zu erwarten.

Kostenbelastungen flr die Wirtschaft und Auswirkungen auf das Verbraucherpreisniveau
sind nicht zu erwarten.

Es werden keine neuen Informationspflichten fir Unternehmen, Blrgerinnen und Birger
oder die Verwaltung geschaffen, vereinfacht oder abgeschafft.

B. Besonderer Teil
Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Im Mietrecht wird im Untertitel 2 (Mietverhaltnisse Gber Wohnraum) ein neues Kapitel 1a
Uber Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen eingeflgt. Deshalb ist das amtliche
Inhaltsverzeichnis anzupassen.

Zu Nummer 2 (§ 536 Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln)

§ 536 Absatz 1 Satz 3 Nummer 1 entspricht wortlich der bisherigen Regelung, wonach
eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit auBer Betracht bleibt.

§ 536 Absatz 1 Satz 3 Nummer 2 regelt neu, dass Beeintrachtigungen des Mietgebrauchs
wahrend einer Dauer von drei Monaten nicht zu einer Minderung flhren, soweit sie auf-
grund einer MaBnahme eintreten, die einer energetischen Modernisierung nach § 555b
Nummer 1 dient. Hierdurch sollen energetische Modernisierungen erleichtert werden. Der
Minderungsausschluss gilt auch insoweit, als die energetische Modernisierung zugleich
der Erhaltung der Mietsache dient, beispielsweise bei einer Warmedammung der Fassade
mit Erneuerung des AuBenputzes. Die Befristung des Minderungsausschlusses stellt ei-
nen Anreiz fir den Vermieter dar, die BaumaBnahme zigig abzuwickeln, und sorgt zudem
fr einen angemessen Ausgleich der Interessen von Mietern und Vermieter.

Sofern eine energetische ModernisierungsmaBnahme mit anderen Erhaltungs- oder Mo-
dernisierungsmaBnahmen verbunden ist, kommt es darauf an, welche Beeintrachtigungen
auf die jeweiligen MaBnahmen entfallen. Im Streitfall kann das Gericht die Anteile nach
§ 287 ZPO schatzen und so bestimmen, welche Beeintrachtigungen zu einer voriiberge-
henden Minderung fihren und welche nicht.
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Zu Nummer 3 (§ 551 Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten)

Ist Sicherheitsleistung in Form einer Barkaution vereinbart, so ist der Mieter nach § 551
Absatz 2 Satz 1 zu drei monatlichen Teilzahlungen berechtigt, deren erste Rate nach Satz
2 zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig ist. Die Falligkeit der beiden weiteren Teilzahlun-
gen ist bisher nicht ausdriicklich geregelt. Die Praxis geht davon aus, dass mangels ab-
weichender Vereinbarung die zweite und dritte Rate einen und zwei Monate nach der ers-
ten Rate fallig werden (etwa Palandt/Weidenkaff, BGB, 70. Auflage 2011, § 551, Rn. 10).

Eine eindeutige Falligkeitsregelung ist wegen des neuen Kindigungsgrundes nach § 569
Absatz 3a erforderlich. Der neue Satz 3 stellt deshalb klar, dass die weiteren Raten mit
den weiteren Mietzahlungen féllig werden. Fir Satz 2 bleibt es bei der bisherigen Rege-
lung, dass die erste Rate der Kaution zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig ist, um dem
Vermieter insoweit sein Zurlickbehaltungsrecht bei Ubergabe der Wohnung zu erhalten.
Abweichende Vereinbarungen sind zuldssig, allerdings nach § 551 Absatz 4 nicht zum
Nachteil des Mieters.

Zu Nummer 4 (§ 554 Duldung von Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen)

§ 554 wird aufgehoben. Das Recht der Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen wird in einem neuen Kapitel 1a (§§ 555a bis 555f) geregelt. Damit reagiert
das Mietrecht zugleich auf die Tatsache, dass die Sanierung des Wohngeb&audebestands
und insbesondere die energetische Modernisierung eine wachsende Bedeutung erlangt
haben.

Es wird davon abgesehen, den bestehenden § 554a (Barrierefreiheit) in § 554 - neu - zu
andern: Zwar ware dies nach Aufhebung des bisherigen § 554 formal mdglich. Die
Rechtsanwendung wirde damit jedoch - gerade in der Ubergangszeit - vor erhebliche
Probleme gestellt. Es erscheint deshalb vorzugswiirdig, die bestehende Bezeichnung des
§ 554a BGB beizubehalten. Im Schrifttum und in der Rechtsprechung kann dann nach
Inkrafttreten des neuen Rechts auf den bislang bestehenden § 554 Bezug genommen
we