Grundlinien zur weiteren Reform des Mietrechts in der 18. Legislaturperiode

Ausgangslage

Das Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung vom 21. April 2015 (BGBI. |
Seite 610) sorgt dafur, dass exorbitante Mietsteigerungen in prosperierenden Ballungszen-
tren abgebremst werden. Es geht jetzt um weitere Weichenstellungen fir die Qualitat und
Bezahlbarkeit des Wohnens.

Das Vergleichsmietensystem des deutschen Mietrechts gilt als vorbildlich. Wir wollen hier
notwendige Anpassungen behutsam vornehmen. Insbesondere wollen wir daftr Sorge tra-
gen, dass der Mietspiegel die ortstbliche Vergleichsmiete realitdtsnah abbildet (s. unter ).
Gleichzeitig wollen wir Mieterinnen und Mieter vor finanzieller Uberforderung nach Moderni-
sierung der Wohnung schitzen (s. unter Il). Die Frage, auf welche Weise die Wohnflache zu
ermitteln ist und von welchen Werten auszugehen ist (s. unter Ill.), hat Rickwirkungen auch
auf die ortslibliche Vergleichsmiete und auf die Verteilung der durch eine Modernisierung
entstandenen Kosten. Deshalb sollen die Grundsatzentscheidungen zu diesen miteinander
verknipften Vorhaben im Zusammenhang getroffen werden. Schlief3lich sollen die besonde-
ren mieterschitzenden Regelungen bei einer aulerordentlichen Kindigung wegen eines
Zahlungsverzugs des Mieters auch im Fall einer ordentlichen Kindigung zur Anwendung
kommen, die aus demselben Grund erfolgt (s. unter V).

I. Die ortsiibliche Vergleichsmiete im Mietspieqgel

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist gesetzlicher Anknipfungspunkt zur Feststellung der be-
rechtigten Miethéhe bei Mieterhéhungen und beim Abschluss von Mietvertrdgen auf ange-
spannten Wohnungsmarkten. Mietspiegel bilden die ortstbliche Vergleichsmiete ab; ihre
Bedeutung in der Praxis hat stetig zugenommen. Die gesetzlichen Regelungen zum Miet-
spiegel sind gegenwartig allgemeiner Natur. Durch konkretisierende Bestimmungen wollen
wir auf eine bessere und realitdtsnahe Ausgestaltung von Mietspiegeln hinwirken:

1. Der Bezugszeitraum der ortstiblichen Vergleichsmiete soll von vier auf zehn Jahre ver-
breitert werden. Dadurch kédnnen mehr Mietverhaltnisse in die Untersuchungen fur Miet-
spiegel einbezogen werden. Der Ricklauf aus Befragungen zum Zweck der Mietspie-
gelerstellung ist unter anderem deshalb gering, weil viele der Befragten einen Mietver-
trag haben, der schon langer als vier Jahre besteht und dessen Miete wéhrend dieser
Zeit nicht angepasst wurde. Insbesondere ‘dltere Neuvertragsmieten kénnen durch die
Verbreiterung des Bezugszeitraums besser abgebildet und gewichtet werden.

2. Zur Qualitatssicherung von Mietspiegeln sollen — voraussichtlich in einer Rechtsverord-
nung — Grundsétze niedergelegt werden, nach denen gualifizierte Mietspiegel zu erstel-
len sind. Insbesondere sind qualifizierte Mietspiegel in der Praxis nach transparenten
und nachvollziehbaren Grundséatzen aufzustellen. Wichtiger Bestandteil hiervon ist die
Starkung der Dokumentation von Mietspiegeln. Der nicht ndher beschriebene gesetzli-
che Mafstab der ,anerkannten wissenschaftlichen Grundsatze® hat in der Vergangen-
heit zu Anwendungsproblemen gefiihrt. Hier soll mehr Rechtssicherheit geschaffen wer-




den. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass Mietspiegel bezahlbar bleiben und die Um-
stande vor Ort angemessen bertcksichtigen kénnen. Es missen daher Spielrdume bei
der Aufstellung von Mietspiegeln bleiben.

Auch qualifizierte Mietspiegel bleiben weiterhin gerichtlich Uberprifbar. Wenn aber so-
wohl die Gemeinde als auch Interessenvertreter der Vermieter und Mieter den Mietspie-
gel als qualifiziert anerkannt haben, kann vermutet werden, dass der Mietspiegel den
vom Gesetzgeber aufgestellten Anforderungen entspricht. Dann ist es sachgerecht,
dass derjenige, der sich gegen den Mietspiegel wendet, beweisen muss, dass die ge-
setzlichen Anforderungen nicht erfullt sind. Ein qualifizierter Mietspiegel soll im Prozess
wie ein Sachverstandigengutachten behandelt werden.

Abgesehen von einer Starkung der Dokumentation sollen die Anforderungen an einfa-
che Mietspiegel nicht erhéht werden. Kostenglinstige einfache Mietspiegel haben eine
erhebliche befriedende Wirkung und liefern wertvolle Anhaltspunkte fir die Ermittlung
der ortstblichen Vergleichsmiete. Eine Verscharfung der Anforderungen wirde dieses
fur die Praxis unverzichtbare Instrument gefahrden.

Il. Mieterhohungen nach Modernisierung

Das Mietrecht verbietet dem Vermieter im Regelfall, ein Wohnraummietverhaltnis zu kindi-
gen, um die Wohnung umzugestalten. Im Gegenzug raumt es dem Vermieter die Méglichkeit
ein, die Miete nach einer Modernisierungsmaflnahme in Relation zu den Kosten der Moder-
nisierung zu erhéhen. Die vorhandenen Regelungen haben nicht verhindern kénnen, dass
Mieter infolge erheblicher Mietsteigerungen nach Modernisierung ihre Wohnung aufgeben
mussten. Die Bundesregierung hat sich daher zum Ziel gesetzt, die durch die — durchaus
erwiinschte — Modernisierung entstandenen Kostenfolgen fur Mieter und Vermieter ange-
messener auszugestalten. Vor diesem Hintergrund sind folgende Anderungen geplant:

1.

Der Prozentsatz, mit dem die Modernisierungskosten auf die Mieter umgelegt werden
kénnen, soll von 11 % auf 8 % abgesenkt werden. Gleichzeitig soll fur Mieterh6hungen
nach Modernisierung eine Kappungsgrenze eingefiihrt werden. Die Miete soll in einem
Zeitraum von 8 Jahren um nicht mehr als 50 %, maximal 4 €/m? steigen kénnen.

Der Begriff der Modernisierungskosten soll in Anlehnung an die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs auf die notwendigen Kosten begrenzt werden. Zusatzlich wird auch
fur Modernisierungskosten ein Wirtschaftlichkeitsgrundsatz eingefthrt, der nur die Um-
lage derjenigen Kosten erlaubt, die ein verstandiger Vermieter auch dann veranlasst hat-
te, wenn er sie selbst tragen musste.

Kleinvermieter sind mit dem Mieterhéhungsverfahren oftmals Uberfordert. Daher soll ein
vereinfachtes Verfahren eingefiihrt werden. Im vereinfachten Verfahren werden die In-
standhaltungskosten mit einer Pauschale angesetzt und der Zinsvorteil zinsloser oder
zinsverbilligter Darlehen, die zur Finanzierung der MaRRnahme aufgenommen worden
sind, bleibt unbertcksichtigt. Daflir betragt der Prozentsatz, mit dem die Modernisie-
rungskosten auf den Mieter umgelegt werden kdnnen, nur 4 % jahrlich. Der Vermieter
kann wéhlen, ob er von dem vereinfachten Verfahren Gebrauch machen moéchte.




4. Der Katalog der Modernisierungsmafinahmen in § 555b BGB soll um eine Regelung er-

ganzt werden, nach der auch MalRnahmen zum alters- oder behindertengerechten Um-
bau eine Modernisierung darstellen, wenn die Wohnung zum dauerhaften Gebrauch
durch diese Nutzergruppen bestimmt ist.

Auf Grund der Trennung von Duldung und Mieterhéhung durch das Mietrechtsénde-
rungsgesetz in 2013 wird die Frage, ob die Mieterh6hung eine finanzielle Harte fur den
Mieter darstellt, nicht mehr im Duldungsverfahren geklart. Dies hat zu einer erheblichen
Verunsicherung von Mietern gefiihrt. Es soll daher durch ein gesetzliches Regelbeispiel
klargestellt werden, dass eine finanzielle Harte regelmaRig vorliegt, soweit durch die
Mieterhéhung der Anteil der Bruttokaltmiete am Nettoeinkommen des. Mieters 40 %
Ubersteigt. In Zukunft soll sich der Mieter auch dann auf eine ungerechtfertigte Harte be-
rufen kénnen, wenn die Mietsache in einen Zustand versetzt wird, der allgemein Ublich
ist.

Die Frist zur Geltendmachung von Harteeinwanden soll um einen Monat verlangert wer-
den, so dass dem Mieter wenigstens zwei Monate verbleiben, um auch rechtlichen Rat
einzuholen. Informiert der Vermieter den Mieter nicht (iber die Form und die Frist des
Harteeinwands, so soll der Mieter in Zukunft den wirtschaftlichen Harteeinwand auch
noch nach Beginn der Modernisierungsmafnahme geltend machen kénnen.

lll. Die relevante Wohnfldche

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs sind Abweichungen der tatsachlichen
von der zwischen den Vertragsparteien vereinbarten Mietflache bis zu 10 % regelmaRig un-
beachtlich. Praktisch filhrt ein solches Abstellen auf die vereinbarte Mietflache dazu, dass
der Mieter fur nicht existente Mietflichen Miete und Betriebskosten zahlen muss und der
Vermieter hierfir auch Mieterh6hungen verlangen kann. Ein solches Ergebnis erscheint nicht
sachgerecht. Auch nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofs, seine Rechtsprechung
fur Mieterhhungen bis zur Vergleichsmiete zu dndern (BGH, Pressemitteilung Nr. 189/2015
zum Urteil vom 18. November 2015 - VIII ZR 266/14), erscheint eine gesetzgeberische Re-
gelung notwendig, vor allem um bei Umlage von Betriebskosten und Mieterh6hungen nach
Modernisierung Verteilungsgerechtigkeit zu schaffen.

1.

Fur Mieterhéhungen bis zur Vergleichsmiete und fir Mieterhéhungen nach Modernisie-
rung der. Mietsache sollen in jedem Fall die tatséchlichen Wohnflachen mafRgeblich sein.
Auch die Umlage von Betriebskosten nach dem Anteil der Wohnflache soll sich klnftig
nach den tatsachlichen Flachenverhaltnissen richten.

Bei Unterschreitung der vereinbarten Mietflache um mehr als 10 % soll in jedem Fall ein
Gewahrleistungsrechte auslésender Sachmangel vorliegen. Bei geringeren Flachenun-
terschreitungen soll es darauf ankommen, ob die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache
erheblich gemindert ist.

Fur den Fall, dass die Parteien keine Vereinbarung getroffen haben, soll auch flr preis-
freien Wohnraum flankierend festgelegt werden, wie die Wohnflache zu berechnen ist.



IV. Harmonisierung der Verzugsfolgen im Wohnungsmietrecht

Im Falle einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs des Mieters sieht § 569 Ab-
satz 3 BGB im Wohnraummietrecht besondere Schutzvorschriften zugunsten von Mieterin-
nen und Mietern vor. Nach der sog. Schonfristregelung des § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB
wird eine fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs unwirksam, wenn die Vermieterin oder
der Vermieter bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Rechtshangigkeit des Radumungsan-
spruchs hinsichtlich der félligen Miete befriedigt wird. Nach héchstrichterlicher Rechtspre-
chung findet diese Heilungsregelung keine analoge Anwendung auf eine ordentliche Kiindi-
gung wegen Zahlungsverzugs, so dass eine zugleich ausgesprochene ordentliche Kiindi-
gung bei Nachzahlung innerhalb der Schonfrist nicht ebenfalls nach § 569 Absatz 3 Num-
mer 2 BGB unwirksam wird. Kindigt der Vermieter zusatzlich zu einer auRerordentlichen
Kundigung also zugleich bzw. hilfsweise ordentlich, finden die im allgemeinen Interesse zur
Vermeidung von Obdachlosigkeit geschaffenen Schutzvorschriften keine Anwendung. Dies
erscheint nicht sachgerecht. Vor diesem Hintergrund sollen die Wirkungen einer Zahlung
innerhalb der Schonfrist bei auRerordentlicher Kiindigung wegen Zahlungsverzugs weitest-
gehend auf die ordentliche Kindigung Ubertragen werden.



