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Das Gesetz zur Erganzung der Regelungen iiber die zulassige
Miethéhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen
iiber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungs-
gesetz - MietAnpG) ist am 1.1.2019 in Kraft getreten. Damit hat
die Bundesregierung einen Teil der Vereinbarungen aus dem
Abschnitt IX. Bezahlbares Wohnen des Koalitionsvertrages vom
7.2.2018 umgesetzt. Schwerpunkt des MietAnpG sind Verschar-
fungen der Mietpreisbremse sowie Beschrankungen bei Moder-
nisierungsmafnahmen.

Motivation der Bundesregierung sind der ,deutliche Mietanstieg” und
die ,wWohnungsknappheit” insbesondere in Grol3- und Universitdtsstad-
ten mit dem Ziel, durch weitere Einschnitte in die Vermieterrechte das
Wohnen fir die Mieter gunstiger zu machen. Zur Klarstellung die Fak-
tenlage: in den letzten 17 Jahren sind die Mieten bundesweit geringer
gestiegen als die Inflationsrate, Vermieter haben somit faktisch reale
Einkemmensverluste.

Nachfolgend die Anderungen in der Reihenfolge der Paragrafen im BGB,
die fur Mietverhaltnisse bzw. Modernisierungsmalinahmen ab dem
1.1.2019 gelten:

Verschdrfte Auskunftspflicht iber die Miete und Rechtsfolgen
gem. § 5569 BGB

In Gebieten, in denen die Mietpreisbremse gilt, miissen Vermieter bzw.
Verwalter vor dem Mietvertragsabschluss den Mieter unaufgefordert
in Textform Auskunft erteilen, wenn sie sich auf eine Ausnahme der
Mietpreisbremse berufen wollen durch Angabe

s der Hohe der Vormiete gem. § 556e Abs. 1 BGB oder

s der Durchfihrung von Modernisierungsmasnahmen in den letzten
drei Jahren gem. § 556e Abs. 2 BGB oder

der erstmaligen Nutzung oder Vermietung nach dem 1.10.2014 gem.
§ 556 Salz 1 BGB oder

der erstmaligen Vermietung nach umfassender Modernisierung gem.
§ 556 Satz 2 BGB.

Dabei ist insbesondere vom Vermieter bzw. Verwalter gem. § 5564 Abs.

13 BGB zu beachten:

» Wird die erforderliche Auskunft nicht erteilt, so kann sich der Vermie-
ter erst nach der Nachholung der Auskunft zwei Jahre spater auf die
z7uldssige Miete berufen.

= Wird die erforderliche Auskunft nicht in der vorgeschriebenen Form
erteilt, so kann sich der Vermieter erst nach der Nachholung der Aus-
kunft in vorgeschriebener Form auf die zulassige Miete berufen.

Vermieter bzw. Verwalter sollten daher genau darauf achten, dass sie
in Gebieten mit Mietpreisbremse die Mieter Gber einen moglichen Aus-
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nahmetatbestand informieren. Hier reicht beispielsweise das Ankreuzen
eines der vier Ausnahmetatbestande im entsprechend vorformulierten
Mietvertrag aus.

Vereinfachte Riige der Miethohe

Durch die Anderung des § 5564 Abs. 2 BGB kdnnen Mieter kinftig chne
nahere Begriindung die Miethohe rigen (vereinfachte Riige), die Be-
weispflicht trifft den Vermieter. Nur wenn der Vermieter eine Auskunft
iber die Ausnahme von der Mietpreisbremse erklart hat, muss der Mie-
ter mit Bezug auf diese Auskunft rigen.

Reduzierung der Modernisierungsumlage auf 8 %

mit zusatzlichen Kappungsgrenzen

ErwartungsgemaR wurde die Modernisierungsumlage von 11 % auf 8 %
jahrlich der Modernisierungskosten reduziert, auch vor dem Hintergrund
der deutlich gesunkenen Kapitalmarktzinsen. Die Reduzierung der Kap-
pungsgrenze wird zusatzlich begrenzt durch eine Kappungsgrenze von
3 EUR/m2 monatlich innerhalb von 6 Jahren bzw. auf 2 EUR/m?2 monat-
lich, wenn die Miete unterhalb von 7 EUR/m? liegt gem. § 559 BGB.

Einfachere Berechnung der Modernisierungsumlage

Neu eingefthrt in das BGB wurde ein vereinfachtes Verfahren der Mo-
dernisierungsumlage gem. § 559¢ BGB. Hierbei kann der Vermieter bzw.
Verwalter bei ModernisierungsmaRnahmen mit Gesamtkosten von max.
10.000 EUR die Modernisierungsumlage von 8 % nach Abzug von pau-
schal 30 % Erhaltungskosten geltend machen. Bei diesem vereinfachten
Verfahren bedarf es bei der Modernisierungsankindigung nicht mehr ei-
nes Hinweises auf die Betriebskosten, die Harteklausel fur den Mieter ist
nicht anwendbar und Fordermittel mussen bei der Modernisierungsbe-
rechnung nicht mehr berGcksichtigt werden. Zu beachten ist allerdings,
dass gem. § 559¢ Abs. 4 BGB eine Sperrfrist von 5 Jahren fur weitere Mo-
dernisierungsmafnahmen besteht, um Kettenmodernisierungen zu ver-
meiden. Ausnahmen gelten nur bei ModernisierungsmaRnahmen, die
der Vermieter gesetzlich durchfihren muss und diese nicht kannte oder
kennen musste oder die aufgrund eines WEG-Beschlusses erfolgen.

Die Konsequenzen einer Reduzierung der Modernisierungsumlage auf
8 % mit den zusatzlichen Kappungsgrenzen auf 2 EUR bzw. 3 EUR/
m?/Monat verdeutlicht die folgende Vergleichsrechnung auf der Basis
der Modernisierungskostenermittlung der ARGE//eV mit dem energe-
tischen Standard EnEV 2016 von 1.499 EUR/m2 sowie zusatzlich unter-
stellten Fordermitteln:

Die Einfehrung der Kappungsgrenzen fuhrt beispielhaft einerseits zu
einer Reduzierung der Maodernisierungsumlage um 55 % bei einer Kap-
pungsgrenze von 3 EUR/m2/Monat, somit von urspringlich 8 % auf
3,60 % und andererseits zu einer Reduzierung der Modernisierungsum-
lage um 70 % bei einer Kappungsgrenze von 2 EUR/m2/Monat, somit
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aktuelle Modernisierungsum- geplante Modernisierungsum- vereinfachte Modernisierungs-
lage bei Kappung 3 EUR/m?  lage bei Kappung 2 EUR/m2  umlage

Gesamtkosten 719.520,00 EUR 719.520,00 EUR 10.000,00 EUR
(Obergrenze)
./. Erhaltungsanteil 215.856,00 EUR 215.856,00 EUR 3.000,00 EUR
(30 %)
= Modernisierungskosten 503.664,00 EUR 503.664,00 EUR 7.000,00 EUR
./. Luschisse (einmalig) 15.000,00 EUR 15.000,00 EUR 0,00 EUR
Keine Anrechnung
= umlagefahige Modernisierungskosten 488.664,00 EUR 488.664,00 EUR 7.000,00 EUR
x 8 % Umlage/Jahr 39.093,12 EUR 39.093,12 EUR 560,00 EUR
./. Zinszuschuss (laufend) 1.000,00 EUR 1.000,00 EUR 0,00 EUR
(Modernisierungsdarlehen 50.000/2 %) keine Anrechnung
= Modernisierungsumlage /)ahr 38.093,12 EUR 38.093,12 EUR 560,00 EUR
= Modernisierungsumlage/Monat 3.174,43 EUR 3.174,43 EUR 46,67 EUR
= Modernisierungsumlage/m2/Monat 6,62 EUR 6,62 EUR 0,10 EUR
Kappungsgrenze/m2/Monat 3,00 EUR 2,00 EUR entfallt
Modernisierungsumliageverlust /m2/Monat ./. 3,62 EUR /. 4,62 EUR
durch Kappungsgrenze
Tatsachliche Modernisierungsumlage in % 3,60 % 2,40 % 5,60 %

von urspronglich 8 % auf 2,40 %. Vermieter bzw. Verwalter werden
kunftig genau kalkulieren mussen, ob und in welchem Umfang Moder-
nisierungsmaknahmen noch rentabel sind.

Die zusatzlichen Kappungsgrenzen von 2 EUR/m?2 bzw. 3 EUR/m2 mo-
natlich machen nachweislich umfangreiche Modernisierungsmafinah-
men fir Vermieter deutlich unattraktiver. Vor diesem Hintergrund stellt
sich die Frage, ob und wie die ambitionierten Ziele der Bundesregierung
zur Erreichung eines nahezu klimaneutralen Gebaudebestandes gem.
ENEV bis zum Jahr 2050 erreicht werden sollen.

,Herausmodernisieren” als Pflichtverletzung

Neu aufgenommen in das BGB und das WiStrG 1954 wurden Regelun-

gen gegen das ,Herausmodernisieren” von Mietern und zur Eindam-

mung der Gentrifizierung von Quartieren Gber die Durchfihrung von

baulichen veranderungen in missbrauchlicher Weise. Die Schutzbestim-

mungen fir Mieter wurden in § 559d BGB neu geregelt. Danach liegt

eine Pflichtverletzung vor bei Ankindigung oder Durchfihrung einer

baulichen Veranderung, wenn

= der Vermieter nach einer Modernisierungsankindigung nicht binnen
12 Monaten mit den Arbeiten beginnt oder

= die Arbeiten nach Beginn mehr als 12 Monate ruhen oder

= die Modernisierungsumlage die Mietbelastung verdoppelt oder

s die bauliche Verdnderung zu einer objektiv nicht notwendigen Belas-
tung des Mieters fuhrt.

Diese Tatbestande gelten nicht, wenn der Vermieter nachvollziehbar
objektive Grinde darlegen kann.

GeldbuBe bis zu 100.000 EUR

Fiir eine strengere Sanktionierung des Herausmodernisierens wurde das
WiStrG 1954 erweitert um den § 6, wonach eine bauliche Veranderung
in missbrauchlicher Weise eine Ordnungswidrigkeit darstellt, die mit ei-
ner GeldbuRe bis zu 100.000 EUR geahndet werden kann.

Mieterschutz bei Weitervermietung zu sozialen Zwecken

Der neue § 578 Abs. 3 BGB dient dem Schutz von Mietverhaitnissen,
die von juristischen Personen des offentlichen Rechts oder anerkann-
ten privaten Tragern der Wohlfahrtspflege begrindet worden sind zur
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Versorgung von Personen mit dringendem Wohnungsbedarf. Derartige
Mietverhaltnisse werden kinftig bei Neuvertragsabschluss wie Wohn-
raummietverhaltnisse behandelt.

Bestehende Wohnverhaltnisse konnen von der Neuregelung allerdings
nicht profitieren. Der neue § 578 Abs. 3 BGB qilt nur fur Mietvertrage,
die nach Inkrafttreten der Mietrechtsanderung am 1.1.2019 abgeschlos-
sen werden.

Zusammenfassung

Mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz hat der Gesetzgeber weitere
Schutzbestimmungen zugunsten der Mieter geschaffen und die Mie-
terrechte noch weiter gestarkt. Die Regelungen zur Auskunftspflicht bei
der Neuvermietung belasten gleich zu Beginn eines Mietvertrages das
gewiinschte (vertrags-)partnerschaftliche Verhaltnis von Vermieter und
Mieter. Die Finschrankungen der Umlagefahigkeit von Modernisierungs-
maRknahmen durch die zusatzlichen Kappungsgrenzen werden die In-
vestitionen in Immobilien nachhaltig reduzieren, was sich auch auf die
Bauwirtschaft auswirken wird und die energiepolitischen Ziele der Entv
unerreichbar werden lasst sowie verbrauchsbedingte Betriebskosten-
einsparungen verhindert.
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