Welitere

Mietrechtsverbesserungen
angekiindigt

Bundesjustizminister Heiko Maas legt erstmals konkrete Plane fiir ein zweites
Mietrechtspaket vor. Im Mittelpunkt stehen Neuregelungen im Zusammenhang mit
Mieterh6hungen nach einer Modernisierung

dhrend der Deutsche Mieter-
bund die Losungsansitze des
Justizministers begriifit und

noch weitergehende Vorschldge macht,
beklagen Vermieterverbdnde, Moderni-
sierungen werden unwirtschaftlich ge-
macht, der Neubau ausgebremst.

Umdiese Mietrechtsverbesserungen gehtes:

Mieterhohung nach Modernisierung -
acht statt elf Prozent

Statt bisher elf Prozent sollen Vermieter
nach einer Modernisierung kiinftig nur
noch acht Prozent der Modernisierungs-
kosten auf die Jahresmiete aufschlagen
~ diirfen.

Mieterbund-Direktor Lukas Siebenkotten:
»Die Verkniipfung von Modernisierungs-
kosten und Mieterhdhung ist falsch. Ent-
scheidend muss beispielsweise bei ener-
getischen Modernisierungen der Erfolg
der Modernisierungsmafinahme sein.
Wir fordern die Abschaffung der Moder-
nisierungsumlage und die Ausrichtung
der Mieten modernisierter Wohnungen
am Mietspiegel. In einer Ubergangszeit
kénnten Mieterh6hungen auf sechs Pro-
zent der Modernisierungskosten be-
grenzt werden. Angesichts der aktuellen
Zinssiitze ist auch das immer noch ein ex-
trem ,gutes Geschaft' fiir Investoren,*

Kappungsgrenze nach Modernisierung

Fiir Mieterh6hungen nach einer Moderni-
sierung soll eine Kappungsgrenze einge-
fiihrt werden. Innerhalb von acht Jahren
soll die Miete um héchstens 50 Prozent,
maximal um vier Euro pro Quadratmeter,
steigen diirfen.
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Siebenkotten: ,,Es muss eine Obergrenze
geben, das ist richtig. Nur so kénnen Lu-
xusmodernisierungen  ausgeschlossen
und kann verhindert werden, dass Mieter
infolge von Modernisierungsmafinah-
men, die sie nicht bezahlen kénnen, aus
den Wohnungen herausmodernisiert
werden. Die im Papier des Bundesjustiz-
ministeriums genannten Grenzen er-
scheinen aber viel zu hoch. Sie zielen of-
fensichtlich auf mehrere, aufeinander
folgende abgeschlossene Modernisie-
rungsmafinahmen ab. Aus Sicht des
Deutschen Mieterbundes muss es eine
Obergrenze fiir jeden Einzelfall geben.

1 Der kénnte beispielsweise hei 1,50 Euro

pro Quadratmeter liegen.*

Mieterhdhung light bei
Kleinvermietern: Vier Prozent

Fiir Kleinvermieter, die nach Einschit-
zung des Justizministeriums oft mit den
geltenden Mieterhhungsverfahren nach
Modernisierung iiberfordert sind, soll ein
vereinfachtes Verfahren eingefiihrt wer-
den. Der Instandsetzungs- oder Repara-
turkostenanteil, der aus den Modernisie-
rungskosten eigentlich genau herausge-
rechnet werden muss, darf mit einer Pau-
schale angesetzt werden, (ffentliche For-
derungen, zum Beispiel aus dem CO2-Ge-
biudesanierungsprogramm, miissen nicht
mehr beriicksichtigt werden, kinnen also
die Mieterh6hung auch nicht mehr sen-
ken. Im Gegenzug darf der Vermieter
dann aber auch nur noch vier Prozent der
Modernisierungskosten auf die Jahres-
miete aufschlagen.

Siebenkotten: ,,Hier miissen jetzt Beispie-
le gerechnet und offene Fragen geklirt
werden. Wie werden die Reparaturkosten
pauschaliert, in welcher Héhe fallen 6f-
fentliche Forderungen an? Im Ergebnis
diirfen Mieter eines Kleinvermieters nicht
schlechter gestellt werden als Mieter, die
bei einem gréfReren Vermieter wohnen.“

Mieterh6hung als finanzielle Hérte

Eine - unzumutbare - finanzielle Harte soll
fiir den Mieter regelmdfRig dann vorliegen,
wenn der Anteil der Bruttokaltmiete am Net-
toeinkommen des Mieters nach der Moder-
nisierungsmieterhhung 4o Prozent {iber-
steigt. Keine Rollesoll es spielen, obdie Woh-

nung durch die Modernisierung in einen all-
gemein {iblichen Zustand versetzt wird.
Siebenkotten: ,,Gut. Eine verbesserte Har-
tefallregelung ist wichtig. Die Grenze soll-
te aber niedriger liegen. Es muss ausge-
schlossen sein, dass Mieter mehr als ein
Drittel ihres Einkommens fiir eine moder-
nisierte Wohnung zahlen miissen.

Ortsiibliche Vergleichsmiete,
Bezugszeitraum zehn Jahre

Bisher flielen in die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete alle Vertragsabschliisse und
Mieterhhungen der letzten vier Jahre
ein. Jetzt soll dieser Bezugszeitraum auf
zehn Jahre verldngert werden.
Siebenkotten: ,Richtig, das ist eine Forde-
rung des Deutschen Mieterbundes, Inshe-
sondere in Ballungsgebieten und Grof3-
stadten hétte diese Neuregelung preis-
dédmpfende Wirkung. Die Dynamik neuer
Vertragsabschliisse wiirde nicht so schnell
auf das Mietpreisniveau in bestehenden
Mietverhiltnissen durchschlagen.*

Mietspiegel stérken

Ineiner Rechtsverordnung sollen Grundsiit-
ze zur Qualitdtssicherung und Dokumenta-

tion von Mietspiegeln dargestellt werden.
Wer gegen einen qualifizierten Mietspiegel
argumentieren oder vorgehen will, muss
vor Gericht beweisen, dass die gesetzlichen
Anforderungen nicht erfiillt sind.
Siebenkotten: ,,Gut, auch aus unserer
Sicht muss der Mietspiegel gestarkt wer-
den. Alles, was die Rechtssicherheit die-
ses Instruments starkt, unterstiitzen wir.
Sinnvoll wire es dariiber hinaus, Kom-
munen ab einer bestimmten Grofienord-
nung zu verpflichten, Mietspiegel aufzu-
stellen.”

Tatsdchliche Wohnfldche entscheidend

Kiinftig soll die tatsédchliche Wohnfldche
fiir Mieterh6hungen und Betriebskosten-
abrechnungen mafigeblich sein. Bei Ab-
weichungen der tatsdchlichen von derim
Mietvertrag genannten Wohnfldche soll
es keine Zehn-Prozent-Toleranzgrenze
mehr geben.

Siebenkotten: ,,Auch das ist eine Forde-
rung des Deutschen Mieterbundes. Selbst
der Bundesgerichtshof (vergleiche Seite
20) hat zuletzt damit begonnen, seine
Rechtsprechung zu dieser Zehn-Prozent-
Toleranzgrenze zu korrigieren.

Kiindigungen wegen Zahlungsverzugs

Die Rechtsfolgen einer fristlosen und ei-
ner ordentlichen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs sollen aufeinander abge-
stimmt werden.

Siebenkotten: ,,Richtig. Nach der bisheri-
gen Rechtslage konnte der Mieter, der al-
le Mietschulden bis auf den letzten Cent
beglichen hat, die Folgen einer fristlosen
Kiindigung ungeschehen machen. Es
half ihm aber nicht, wenn der Vermieter
auch mit Kiindigungsfrist gekiindigt hat-
te. Auch hier muss die Nachzahlung aller
Schulden dazu fiihren, dass der Mieter
wohnen bleiben kann.”

Jetzt miissen weitere Abstimmungsge-
spriche in der Bundesregierung zu die-
sen geplanten Mietrechtsédnderungen ge-
fiihrt werden. Wir erwarten, dass der Re-
ferentenentwurf des Justizministeriums
Anfang néchsten Jahres vorgelegt wird
und dann auch die vorgeschlagenen
Nachbesserungen enthalt.

Allerdings: Die Vermieterverbinde leh-
nen die Mietrechtséinderungen strikt ab
und auch CDU/CSU zeigen wenig Interes-
se, das Mietrecht zu verbessern.
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