Endlich Mieterrechte wieder
starken!
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einer 2. Mietrechtsnovelle
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Problemlage

Mietrechtsanderungsgesetz zum 1. Mai 2013

 Verschiebung des Harteeinwandes Duldungspflicht -
Mieterhohung

* EinfUhrung einer Frist zur Erhebung des Harteeinwandes

 Absenkung der formellen Anforderungen an eine
Modernisierungsankindigung
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Folgen

* Druck auf die Mieter*innen wachst

* Ungewissheit iber Miethdhe nach Abschluss der Mallhahme
* Einigungsbereitschaft der Vermieter sank erheblich

* Verdrangungseffekte wurden verstarkt

— kein wahrnehmbarer Riickgang der Duldungsprozesse
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Referentenentwurf

* Erweiterung der ModernisierungsmalBnahmen auf
MalBnahmen zum alters- und behindertengerechten Umbau

* Verlangerung der Frist zur Geltendmachung des
Harteeinwandes um einen Monat. Kein Ausschluss des
Einwandes, wenn dieser bei unwirksamer
Modernisierungsankindigung nicht bis zum Beginn der
MalBnahme geltend gemacht wird.

 Hervorhebung des Hinweises auf Harteeinwand

* EinfUhrung einer vereinfachten Modernisierungsumlage, bei
der der soziale Harteeinwand nicht mehr moéglich sein soll

Republikanischer
Anwaltinnen- und
Anwaélteverein e.V.
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Vereinfachte Modernisierungsumlage

* bei Modernisierungen bis 10.000 €

* nur 50 % der Kosten durfen umgelegt werden — also
hochstens 33,33 € pro Monat

 kein sozialer Harteeinwand flur Mieter*innen

e Zinsvergunstigungen bei der Kostenumlage muissen nicht
berlicksichtigt werden

» danach sind fir finf Jahre Mieterhéhungen nach § 559 BGB
ausgeschlossen
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Kritik

e Pauschalisierung des Instandsetzungsanteils ohne
Moglichkeit des Nachweises hoherer Instandsetzungskosten

e kein Harteeinwand moglich (Problem: Kosten der
Unterkunft)

 Moglichkeit des Wechsels in das ,,normale”
Mieterhohungsverfahren nach § 559 BGB

Republikanischer
Anwaltinnen- und
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Weitere geplante Anderungen

* Absenkung der Modernisierungsumlage von 11 auf 8 %

* Einfihrung des Wirtschaftlichkeitsgebotes, flr dessen
Verletzung die Mieter*innen die Beweislast tragen

 Begrenzung der Mieterhohung wegen Modernisierung auf 3
€ pro Quadratmeter in 8 Jahren.

e Konkretisierung des Harteeinwandes: regelmafSig ab 40 %
des Nettohaushaltseinkommens

e Zeitpunkt: Anktindigung bzw. Erhéhungserklarung
* kein Ausschluss flr Ublichen Standard
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Kritik

* Absenkung auf 8 % geht nicht weit genug

* Verzicht auf die im Koalitionsvertrag vereinbarte zeitliche
Beschrankung der Umlage

* Wirtschaftlichkeit nicht an Erfolg der MaRnahme gekoppelt
* keine Kopplung an die ortsubliche Vergleichsmiete
e Hohe des Harteeinwandes, undifferenziert

e Zeitpunkt berlcksichtigt keine Verschlechterung der
wirtschaftlichen Situation
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Fazit

* Konsequente Forderung nach Abschaffung des § 559 BGB
bleibt!

* Mieterhohungsmoglichkeiten tber die ortsubliche
Vergleichsmiete

* Verdrangungsfaktor
* Missverhaltnis Leistung <> Gegenleistung bleibt
* kein Schutz durch Sozialsysteme gewahrleistet
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Ortsubliche Vergleichsmiete

e zentrale Bezugsgrolde fur die hochstzulassige Miete
e wichtig fur Grundmietenerh6hung und Mietenbremse
* eingefihrt 1974

e zunachst wurden alle Mieten einbezogen, mit EinfGihrung der
Kappungsgrenze in den 80-er Jahren Beschrankung auf die in
den letzten vier Jahren veranderten oder vereinbarten
Mieten

* Referentenentwurf: Einbeziehung der Mieten, die in den
letzten 8 Jahren vereinbart oder verandert wurden

* Forderung: Einbeziehung aller Mieten
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Referentenentwurf

* mehr Rechtssicherheit fir den qualifizierten Mietspiegel

e Definition der wissenschaftlichen Grundsatze und
Verordnungsermachtigung

* bei Zustimmung von Verbanden und Verwaltung wird
vermutet, dass Mietspiegel nach wissenschaftlichen
Grundsatzen aufgestellt worden ist

* Mietspiegel selbst wird zum Sachverstandigengutachten
herabgestuft

e Kosten-Nutzen-Erwagungen bei Aufstellung eines
Mietspiegels

Republikanischer
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Kritik

* Abschaffung der Beweisvermutung stellt den Mietspiegel auf
das Niveau eines normalen Sachverstandigengutachtens mit
weitaus geringerer Datengrundlage

e EinfUhrung der Kosten-Nutzen-Erwagungen bei Aufstellung
der Mietspiegel verfassungswidrig

* Definition der wissenschaftlichen Grundsatze prinzipiell
richtig

Republikanischer
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Losung

Einbeziehung aller Mieten in die Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete

genauere Definition der Grundsatze und Methoden fur die
Aufstellung der qualifizierten Mietspiegel

Landerermachtigung zur Ausgestaltung der Mietspiegel

Beibehaltung der Beweisvermutung des Mietspiegels sofern
nach definierter und transparenter Methode aufgestellt und
Verbande oder Verwaltung diesen anerkannt haben

Vermutung der Richtigkeit der Aufstellung, wenn Verbande
und Verwaltung den Mietspiegel anerkannt haben —
doppelte Beweisvermutung P e
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Losung

* Reaktivierung § 5 Wirtschaftsstrafgesetz
* Abschaffung § 559 BGB

In nachster Zeit erscheint dazu unsere Broschire:
,Modernisierungsmieterhohung Preistreiber Nr. 1 § 559

abschaffen, jetzt!”
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Kundigungsreform — Ausgangslage

e bei angespannten Wohnungsmarkten werden
Wohnraumklindigungen zur Vertreibung eingesetzt,
Kindigungen steigen gerade in Ballungszentren stark an

e seitdem der BGH 2002 auch fir das Wohnraummietrecht
Revisionsinstanz ist, wurden Kindigungsabwehrrechte
massiv abgebaut.

e Kindigungen bei angespannten Wohnungsmarkten immer
Ofter aus Anlass eines VertragsverstoRes und nicht mehr
wegen Vertragsverstolden
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BGH-Rechtsprechung — Auswahl

* Schonfristzahlung rettet nicht mehr vor ordentlicher Kiindigung
e ordentliche Kiindigung bei Streit iUber Mieterhohung moglich

* Kundigungen bei Mietriickstand unter zwei Monaten, Zahlungsrtickstand
mit Verfahrenskosten ausreichend

e Kindigung, wenn sich Mieter*in gegen Modernisierung oder
Instandsetzung wehrt

* \VertragsverstolSe fihren auch ohne Abmahnung zur ordentlichen
Kindigung

* Eigenbedarf auch fur entferntere Verwandte, Au-Pair-Madchen, ,, Bedarf”
konturlos, Zweitwohnung oder gelegentliche Nutzung

* Ausweitung der Verwertungskiindigung

Republikanischer
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Referentenentwurf

* Ausweitung des Kindigungsschutzes bei
Zahlungsverzugskiundigungen, faktisch Wiederherstellung
des Rechtszustandes, der in diesem Bereich vor Eingriff des
BGH bestand

* Schonfristzahlung heilt auch die ordentliche Kindigung

e Kindigung erst moglich, wenn Zahlungsrickstand zwei
Monatsmieten erreicht hat

e Keine Kiindigung, solange sich Vermieter*in und Mieter*in
Uber eine Mieterh6hung streiten
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Fristlose Kiindigung weiter gehende
Forderung

aulerordentliche Kiindigungen bei VertragsverstoRen vollig ausreichend

Nebeneinander beider Kiindigungsarten rechtsdogmatischer Grund fur
die Ausweitung der ordentlichen Kiindigung

Vertragsverstofie muissen grundsatzlich innerhalb des
Vertragsverhaltnisses und nicht im Rahmen einer Raumungsklage
geklart werden

Kein Schutz bei versehentlich Giberhohter Minderung durch Mieter*in
und bei schuldhafter Nichtzahlung der Miete durch
Sozialleistungsbehdrden

Abmahnerfordernis bei Kiindigungen wegen Zahlungsverzuges

Republikanischer
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Ordentliche Kiindigung weitergehende
Forderung

keine ordentliche Kiindigung bei Vertragsverstol

Kindigung nur moglich, wenn Interessen der Vermietenden
an der Erlangung der Wohnung die der Mietenden tUberwiegt

Kindigung ausgeschlossen, wenn Kundigungsgrund bereits
bei Erwerb der Wohnung bestand.

Einschrankung des Personenkreises, fur die Vermieter*in
Eigenbedarf geltend machen darf

grundsatzliche Pflicht der Vermietenden, bei Kiindigung
angemessenen Ersatzwohnraum nachzuweisen
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Vielen Dank!
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