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deutsche Mietrecht?
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B.A., Innsbruck

Am 25.4.2016 fand im Rahmen der Vortragsreihe "I nnsbrucker Wohnrechtlicher Dialog” (IWD), welche von
Univ.-Prof. Dr. Martin Haublein und Univ.-Prof. Dr. Andreas Vonkilch als Plattform fir einen Austausch zwischen
Wissenschaft und Praxis tiber aktuelle wohnr echtliche Rechtsfragen und Entwicklungen ins Leben gerufen wurde, an
der Leopold-Franzens-Universitét Innsbruck ein Vortrag von VRILG Hubert Fleindl zum Thema"Energetische
Modernisierung im Geb&udebestand - Welche Anreize liefert das deutsche Mietrecht” statt.

Der Vortragende

VRILG Hubert Fleindl ist seit 2011 Vorsitzender Richter einer Berufungs- und Beschwerdekammer am Landgericht
Miunchen |. Er befasst sich schwerpunktmalZig mit Berufungen und Beschwerden im Wohnraummietrecht in einem der
angespanntesten Mietmérkte Deutschlands mit den bundesweit hochsten Mieten.

Das Thema

Auch in Deutschland gehért die energetische Sanierung des Bestandes angesichts knapper Energiereserven und des
Klimawandels zu den wichtigsten Zukunftsaufgaben des Wohnungsmarktes. 40 % des deutschen Endenergieverbrauchs
und rund 20 % der CO2-Emissionen entfallen auf Gebaude, wobei gerade beim Wéarmebedarf von Altgebauden
erhebliche Einsparpotentiale bestehen. Da das Energiekonzept der Bundesregierung eine Verminderung des
Primérenergiebedarfs um 80 % bis zum Jahr 2050 vorsieht, sind die Anforderungen, die an die Modernisierung von
Wohnraum im Hinblick auf die Energieeffizienz und den Klimaschutz gestellt werden, ganz erheblich. Es versteht sich
von selbst, dass diese Aufgabe bei einem Bestand von knapp 24 Millionen Mietwohnungen nicht im Leerstand
bewéltigt werden kann. Der Vortrag befasste sich daher mit der Frage, welche rechtlichen Rahmenbedingungen und
finanziellen Anreize das Mietrecht bietet, um vermieteten Wohnraum im Bestand zukunftssicher und energieeffizient zu
modernisieren. Neben den gesetzlichen Duldungspflichten des Mieters bei energetischer Modernisierung befasste sich
das Referat auch mit den Mdglichkeiten der Umlage der M odernisierungskosten auf den Mieter nach Abschluss der
Malnahme. Fernen wurde aufgezeigt, welche Auswirkungen Modernisierungsmal3nahmen bei der Neuvermietung im
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Rahmen bestehender Mietprei shindungen haben.

Der Vortrag

Der Vortragende, VRILG Hubert Fleindl, trug - im Wesentlichen - vor:
Fakten und Ziele

Am Beginn des Vortrages ging der Referent auf die faktischen Rahmenbedingungen und die Ziele des Gesetzgebersin
Deutschland ein. Dabel verwies er unter anderem auf folgende Zahlen:

. es gibt ca 40 Millionen Wohnungen in Deutschland, davon ca 24 Millionen Mietwohnungen,
. 61 % der Mietwohnungen befinden sich im Eigentum privater Kleinanbieter,

. 40 % des deutschen Endenergiebedarfs entfallen auf Gebaude,

. 20 % der CO2-Emissionen entfallen auf Gebaude.

Als Ziele des Gesetzgebers wurden genannt:

. der Klimaschutz durch Energieeinsparung und Verminderung der CO2-Emissionen a's eine der
wichtigsten Zukunftsaufgaben,

. die Verringerung des Primarenergiebedarf von Gebauden um 80 % bis zum Jahr 2050; wobei hierfir die
energetische M odernisierung des Gebaudebestandes von zentraler Bedeutung ist.

Die Umsetzung dieser Ziele durch den Gesetzgeber

Um den genannten Zielen néher zu kommen, wurde unter anderem das Gesetz Uiber die energetische Modernisierung
von vermietetem Wohnraum und tber die vereinfachte Durchsetzung von R&umungstiteln (im Folgenden kurz:
Mietrechtsanderungsgesetz - MietRANdG) - welches mit 1.5.2013 in Kraft getreten ist - erlassen.

Durch dieses Gesetz sollten insbesondere Investitionsanrei ze geschaffen, die Energieeffizienz und der Klimaschutz
gestarkt und der schonende Umgang mit endlichen Ressourcen gewéhrleistet werden.

Das deutsche Mietrecht basiert nunmehr im Wesentlichen auf folgenden Grundsétzen:

. der Bestandnehmer hat die Modernisierungsmalinahmen durch den Bestandgeber (stets?) zu dulden

. die Kosten kdnnen im Rahmen einer Modernisi erungsmieterhéhung grundsétzlich und dauerhaft auf den
Mieter umgelegt werden

. bei einer energetischen Modernisierung besteht in den ersten drei Monaten der Bauarbeiten kein
Minderungsrecht

. der Mieter hat sowohl bei der Ankiindigung der Modernisierung als auch der Mieterh6hung ein
Sonderktindigungsrecht

. die Geltung der sogenannten "Mietpreisbremse” ist eingeschrankt

Weiters verwies der Vortragende noch auf den Umstand, dass das deutsche Recht - von wenigen Ausnahmen abgesehen
- befristete Mietvertrage nicht zulasst. Dariiber hinausist die ordentliche K indigung des Vermieters durch § 573 BGB
stark eingeschrénkt.

Um dem Vermieter dennoch Anreize fiir die Durchfihrung von Modernisierungsmal3nahmen zu geben, wurden die
oben genannten Gesetzesinderungen durch das MietRAndG vorgenommen.
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Die energetische M oder nisierung im Bestand

Im néchsten Schritt ging der Vortragende auf die energetische Modernisierung im Bestand ndher ein. Dabei wurde auf §
555b BGB naher eingegangen; dieser lautet wie folgt:

M odernisierungsmal3nahmen sind bauliche Veranderungen,

1. durch diein Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische Modernisierung),

2. durch die nicht erneuerbare Primérenergie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig geschiitzt wird,
sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung nach Nr. 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

4. durch die die allgemeinen Wohnverhétnisse auf Dauer verbessert werden,

5. die auf Grund von Umstanden durchgefuihrt werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und die keine
Erhaltungsmal3nahmen nach § 555a sind, oder

6. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

Unter Modernisierungsmal3nahmen versteht man sohin bauliche V erdnderungen, die objektiv und meist nachhaltig zu
einer Verbesserung des Gebrauchs- oder Substanzwerts der Mietsache - bezogen auf den Zeitpunkt der Errichtung -
fuhren.

Das Gegenstiick sind Erhaltungsmal3nahmen nach § 555a BGB, also Mal3nahmen zur Instandhaltung oder
Instandsetzung - insbesondere Reparaturmal3nahmen und Arbeiten zur M éngel beseitigung.

Unter dem Begriff "Endenergie” iSd § 555b Nr 1 BGB versteht man die bendtigte Gesamtenergiemenge eines
Gebaudes; der Begriff "Primérenergie" iSd § 555b Nr 2 BGB enthélt auch die Kosten fur vorgel agerte Prozesse.

AlsBeispiele fur die energetische M odernisierung wurden insbesondere genannt:

. die nachtrégliche Warmedammung an der Gebaudehlle oder am Dach,

. die Erneuerung der Dachisolation mit besseren Dammwerten,

. die Erneuerung der Heizungsanlage oder die Umstellung auf externe Warmelieferung,
. der Einbau von Roll&den,

. die Isolierung der Rohrleitungen im Gebéude,

. der Austausch alter Fenster durch solche mit moderner Wéarmeschutzverglasung,

. nicht jedoch: Photovoltaikanlagen (kein Bezug zur Mietsache).

Daraufhin ging der Vortragende néher auf § 555d BGB ein. Jener regelt die grundsétzliche Verpflichtung des Mieters,
M odernisierungsmal3nahmen zu dulden sowie die hiervon bestehenden Ausnahmen.

Die Modernisierungsmal3nahmen sind hierbei gemal3 § 555¢c BGB spétestens drei Monate vor Beginn in Textform
anzukiindigen (M odernisierungsankiindigung).

Die Ankiindigung muss enthalten:

. in wesentlichen Zigen Art und Umfang der durchzufiihrenden Arbeiten (8 555c¢ | Nr 1 BGB)
. (voraussichtlicher) Beginn und (voraussichtliche) Dauer (8§ 555c | Nr 2 BGB)
. Betrag der zu erwartenden Mieterhthung (8 555¢ | Nr 3 BGB)

Nach § 555c IV BGB entfdllt bei Mal3nahmen mit einer nur unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache und einer nur
unerheblichen Mieterhthung die Ankiindigungspflicht (zB Anbringung von Rauchwarnmel dern).

Der Mieter muss nach § 555d |11 BGB etwaige Hértegriinde (auch gegen die beabsi chtigte Mieterhthung) binnen einer
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bestimmten Frist mitteilen.

Weigert sich der Mieter, die Manahmen zu dulden, muss - jedenfalls bei baulichen Anderungen innerhalb der
Wohnung - grundsétzlich Duldungsklage erhoben werden.

Der Vortragende ging ebenfalls ausfuhrlich auf die Gegenrechte des Mieters hinsichtlich einer vom Vermieter
beabsichtigten Modernisierungsmal3nahme ein.

So kann der Mieter gegen die Duldungspflicht bei ordnungsgemar’ angekiindigten Mal3nahmen nach § 555d || BGB
einen Harteeinwand geltend machen. Danach besteht eine Duldungspflicht nach § 555d | BGB nicht, "wenn die

Moder nisierungsmalinahme fiir den Mieter, seine Familie oder einen Angehérigen seines Haushalts eine Harte
bedeuten wirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter
in dem Gebaude sowie von Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist”. Dabel ist
jedoch zu beachten, dass gegen die Duldungspflicht kein Einwand wirtschaftlicher Harten (drohende Mieterhéhung)
maoglich ist und ein Einwand nur hinsichtlich personlicher Hartegriinde, wie zB wegen Krankheit, Alter, Jahreszeit oder
baulichen Veranderungen, geltend gemacht werden kann. Die zu erwartende Mieterhhung sowie die voraussichtlichen
kunftigen

Betriebskosten bleiben bel der Abwégung im Rahmen der Duldungspflicht also auf3er Betracht.

Weiters steht dem Mieter nach § 555e BGB ein aufferordentliches K indigungsrecht zu und er hat einen
Aufwendungsersatzanspruch (zB fir Hotelkosten zur notwendigen Unterbringung wahrend der M al3nahmen).

Falls die Tauglichkeit wahrend der M odernisierungsmal3nahmen eingeschréankt ist, ist der Mieter grundsétzlich
berechtigt, den Mietzins zu mindern. Eine Ausnahme davon enthélt jedoch § 536 | BGB. Danach bleibt fir die Dauer
von drei Monaten eine Minderung der Tauglichkeit auf3er Betracht, soweit diese auf Grund einer Mal3nahme eintritt, die
einer energetischen Modernisierung nach 8 555b Nr 1 BGB dient. Jene Vorschrift stellte auch die umstrittenste
Anderung im Gesetzgebungsverfahren dar. Zu beachten ist, dass ein Ausschluss der Minderung nur im Falle einer
energetischen Modernisierung nach 8§ 555a Nrl BGB mdglich ist. Folglich muss die M odernisierungsmal3nahme eine
nachhaltige Einsparung von Endenergie in Bezug auf die Mietsache bewirken.

Der Vortragende betonte in diesem Kontext, dass die Malihahme nicht zwingend alleine der energetischen
Modernisierung dienen muss. Als Beispiel fuhrte der Vortragende hierbel den Austausch schadhafter Fenster an.

Dabei stellt sich jedoch die Frage, welche Rechtsfolgen bei einer solchen Mal3nahme eintreten. Der V ortragende fuhrte
als mdgliche Folgen eine anteilige Anrechnung, den kompletten Ausschluss der Mietminderung oder eine Schétzung
durch das Gericht nach § 287 || ZPO an und schloss gleichzeitig einen kompletten Wegfall des 8 536 |1aBGB aus.

In der Folge erdrterte der Vortragende die Gestaltungsmoglichkeiten des V ermieters nach Abschluss der
M odernisierungsarbeiten.

So konnen Vermieter und Mieter nach § 557 BGB eine einvernehmliche Mieterhthung vereinbaren. Folglich kdnnen
Vermieter und Mieter auch einen "Modernisierungszuschlag” einvernehmlich vereinbaren. Eine solche Vereinbarung
falt nicht unter 8 558 | Satz 2 BGB und 8§ 558 111 BGB wodurch eine Mieterhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
danach weiterhin moglich bleibt. AlsVorteile wurden vom V ortragen insbesondere eine gewisse Planungssicherheit auf
Vermieterseite sowie ein gestarktes Mietverhaltnis (durch das Erzielen von Einvernehmen) angefuhrt.

Weiters kann der Vermieter nach 88 558 ff BGB die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete vom Mieter verlangen. Dies deshalb, da die energetische Beschaffenheit als Merkmal fir die
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Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gilt, wobel nur eine Erhéhung von 20 % bzw 15 % mdglich ist.

Alsletzte Gestaltungsmoglichkeit des Vermieters, um eine Modernisi erungsmieterhdhung herbeizufiihren, fihrte der
Vortragende die einseitige Gestaltungserklérung nach 8§ 559 ff BGB an. Danach kann der Vermieter die jahrliche
Miete um 11 % der fUr die Wohnung aufgewendeten K osten erhéhen, wenn der Vermieter nach Beginn des
Mietverhaltnisses al's Bauherr Modernisierungsmal3nahmen iSd § 555b Nr 1, 3, 4, 5 oder 6 durchfihrt. Umlagefahige
Kosten sind die Bau- und Baunebenkosten, jedoch nicht die Finanzierungskosten und Anteile, welche auf
Erhaltungsmal3nahmen zuriickgehen. Letztere sind, soweit erforderlich, durch Schézung zu ermitteln. Als Problem
dabei fuhrte der Vortragende noch nicht féllige Erhaltungsmaf3nahmen und " Sowieso"-K osten an. Die Anrechnung von
Drittmitteln wird durch § 559a geregelt.

Werden M odernisierungsmal3nahmen fir mehrere Wohnungen durchgefiihrt, so sind die Kosten nach § 559 |11 BGB
angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen, wobei regelméafiig die Flache der Wohnung zur Gesamtfléche
herangezogen wird. Nach § 315 BGB ist der Umlageschliissel nach billigem Ermessen zu treffen.

Nach § 559b | BGB ist dem Mieter die Mieterhdhung in Textform zu erkléren. Die Erklarung ist nur wirksam, wennin
ihr die Erhéhung auf Grund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den V oraussetzungen der 88 559 und
559a BGB erlautert wird.

Der Mieter hat ein Einsichtsrecht, jedoch kein Recht auf eine Bel eglibersendung.

Nach § 559 IV BGB ist eine Mieterhhung ausgeschl ossen, soweit sie auch unter Beriicksichtigung der
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten fiir den Mieter eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Umsténde, welche eine Harte begriinden, sind nur zu
berlicksichtigen, wenn sie nach 8 555d 111 - V rechtzeitig mitgeteilt worden sind.

Dabei ist eine Einzelfallabwéagung vorzunehmen. Ausgangspunkt dafir ist das Einkommen des Mieters. Der Mieter
kann jedoch den Harteeinwand nicht geltend machen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde,
der allgemein Ublich ist oder die Modernisierungsmalinahme auf Grund von Umstanden durchgefiihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hat.

Kritik an der Vorschrift des § 559 BGB brachte der V ortragende dahingehend vor, dass die Regelung zur Verdrangung
angestammter Mieter fihren kann (Gentrifizierung). Dies veranschaulichte der V ortragende an folgendem Beispiel:
Ausgangspunkt ist ein Mehrfamilienhaus mit 10 Parteien. Die Miete betragt bisher 480 EUR . Der Vermieter |asst nun
eine AuRRenddmmung (40.000 EUR ) und neue Fenster (80.000 EUR ) anbringen; fiihrt eine Auswechslung der
Heizung (90.000 EUR ) durch; saniert die Bader (100.000 EUR ); baut einen Luxusaufzug (100.000 EUR) ein und
errichtet einen grof3eren Balkon (60.000 EUR ). Dabei belaufen sich die Gesamtkosten auf 470.000 EUR , davon
47.000 EUR folglich auf die Wohnung des Mieters. Die Mieterhohung beliefe sich in diesem Beispiel auf etwa 430
EUR (47.000 EUR x 11% =5.170 EUR /12 = 430,83 EUR) pro Monat.

Weiters stammt die 11%-Regelung aus Hochzinsphasen und ist in heutigen Zeiten véllig unangemessen. Bei einem
eingesetzten Kapital von 470.000 EUR betragt die jahrliche Rendite 51.700 EUR .

Zudem fihrt die Anrechnung von Instandsetzungsanteilen in der Praxis zu heftigem Streit und ist wenig justiziabel.
Vorschau: Die ndchste Veranstaltung im Rahmen des WD

In der néchsten Veranstaltung des IWD am 20.6.2016 wird Mag. Walter Rosifka zum Thema " Rechtsénderungen im
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Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht” vortragen.

Korrespondenz: Matthias Knoll, Institut fr Zivilrecht, Universitét Innsbruck, Innrain 52, 6020 Innsbruck, E-Mail:
Matthias.Knoll @uibk.ac.at

Marco Scharmer, B.A., Institut fir Zivilrecht, Universitéat Innsbruck, Innrain 52, 6020 Innsbruck, E-Mail:
Marco.Scharmer@uibk.ac.at

1 Zur Website des IWD https://www.uibk.ac.at/zivilrecht/forschung/wohnrecht/iwd/
2 Die wenigen Ausnahmen spielen in der Praxis kaum eine Rolle.
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