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Neues aus dem Mietrecht:

~Mietrechtsanderungen 2016"

Seit dem 12.04.2016 liegt
der Referentenentwurf des
Justizministers vor. Es lisst
sich natiirlich nicht sicher vo-
raussagen, ob es bis zur Ge-
setzesfassung noch zu Ande-
rungen des Entwurfes kommt
oder nicht. Der wesentliche
Inhalt der vorgesehenen neu-
en Regelungen zeichnet sich
jedoch ab. Der Name der
Neuregelung musste lange ge-
sucht werden, nachdem ,,Re-
form* 2001, ,,Anderung” 2013
und ,Novellierung® 2015
schon durch die zahlreichen
Anderungen des Mietrechts
vergeben waren. Der Gesetz-
geber war diesbeziiglich nicht
sonderlich fantasievoll: Es
wird nunmehr vom ,Gesetz
zur weiteren Novellierung
mietrechtlicher Vorschriften —
zweites  Mietrechtsnovellie-
rungsgesetz"“ gesprochen.

Nachfolgend sollen die we-
sentlichen vorgesehenen An-
derungen in Form der Neure-
gelungen kurz bezeichnet
werden:

Fiir Mieterhohungen und
Betriebskostenabrechnungen
soll kiinftig kraft Gesetzes im-
mer die tatsichliche Wohnfla-
che maBgeblich sein und nicht
die im Mietvertrag vereinbarte
Wohnfliche. .Auch soll eine
Mietminderung wegen einer
Flachenabweichung  kiinftig
selbst bei Wohnflichenabwei-
chungen unter 10 % méglich
sein, dies allerdings nur, wenn
der Mieter beweisen kann,
dass ihn die (im Vergleich zum
Mietvertrag tatsachlich) gerin-
gere Fliche in seinem Mietge-
brauch einschrankt.

Diese gesetzliche Aufnah-
me fixiert lediglich die bereits
durch den BGH in jiingster
Vergangenheit  unverdndert
gebliebene  Rechtsprechung,
wonach in einer Unterschrei-

tung der vereinbarten Fliche
um hochstens 10 % eine un-
erhebliche Minderung der
Tauglichkeit liegt, sofern der
Mieter nicht die Umsténde fiir
das Gegenteil beweist. Bei ei-
ner Abweichung von mehr als
10 % liegt bereits schon jetzt
ein erheblicher Mangel vor.
Bei unter 10 % obliegt die Be-
weislast fir das Vorliegen ei-
nes Mangels dem Mieter. Zu-
dem soll klargestellt werden,
dass die Vertragsparteien Ver-
einbarungen zur Wohnfli-
chenberechnung selbst treffen
konnen. Fehit eine derartige
Vereinbarung im Mietvertrag,
solite fir Gebdude, die bis
2003 bezugsfertig waren, die
sogenannte zweite Berech-
nungsverordnung maBgeblich
sein. Fiir neuere Gebaude soll
sich die Berechnung der
Wohnfliche, vorbehaltlich an-
derer Vereinbarungen, nach
der Wohnflichenverordnung
richten.

Die Grundflichen von Bal-
konen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten sollen nur noch zu
Y4 anzurechnen sein, vorbe-
haltlich anderer Vereinbarun-
gen zwischen den Vertrags-

parteien.

Die Umlage von Moderni-
sierungskosten soll von bisher
Il % auf jahrlich 8 % abge-
senkt werden. Urspriinglich
war eine Absenkung auf 10 %
im Gesprich und im Gegen-
zug solite der Vermieter nicht
lber den Amortisationszeit-
raum eine Mieterhohung for-
dern konnen. Diese Anderun-
gen sind jedoch vom Tisch,
zum Vorteil fiir den Vermieter.

Zudem sollen die Moderni-
sierungs-Mieterhohungen auf
maximal 3,00 pro Quadrat-
meter innerhalb von 8 Jahren

begrenzt werden (Kappungs-
grenze fiir Modernisierungen).

Zukiinftig bedeutet dies,

dass Vermieter, die in ihr Ei-
gentum investieren wollen
und Modernisierungen durch-
fiihren wollen, diese Kosten
nur noch anteilig mit 8 % jéahr-
lich auf die Mieter umlegen
konnen, jedoch zeitlich unbe-
grenzt. Die einzige Begren-
zung ist die sogenannte Kap-
pungsgrenze. Zusatzlich soll
eine neue Hartefallklausel si-
cherstellen, dass Mieter nicht
mehr als 40 % des Haushalts-
einkommens fiir Miete und
Heizkosten aufwenden miis-
sen. Gemeint ist in diesem
Zusammenhang das Einkom-
men des gesamten Mieter-
haushaltes und nicht nur das
Einkommen des Mieters.

Auch soll zukinftig als neu-
er Modernisierungstatbestand
der altersgerechte Umbau der
Wohnung gelten. Hiermit soll
dem demografischen Wandel
Rechnung getragen und ein In-
vestitionsanreiz fiir Vermieter
geschaffen werden.

Beim Erstellen von Miet-
spiegeln sollen kiinftig die

Mietpreise der letzten 8 Jahre, -

statt bisher 4 Jahre, Beriick-
sichtigung finden. Der Bezugs-
zeitraum wird also verdop-
pelt. Diese Neuregelung wird
jedoch in unserem Raum we-
nig Bedeutung erlangen.

Die sogenannte Schonfrist-
zahlung bei einer Kiindigung
wegen Mietschulden soll auf
ordentliche Kiindigungen aus-
geweitet werden. Bisher kann
der Mieter mit einer - Miet-
nachzahlung nur eine fristlose
Kiindigung gegenstandslos ma-
chen. Momentan ist es so,
dass der Mieter bei Ausspruch
einer fristlosen Kiindigung auf-
grund Zahlungsverzuges die
Heilung des Kiindigungsgrun-
des durch Zahlung des gesam-
ten Rickstandes bis zum Ab-
lauf von zwei Monaten nach
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Rechtshdngigkeit einer Rau
mungsklage bewirken kann
sofern er selbiges nicht bereit:
innerhalb der letzten zwei Jah:
re schon einmal getan hat
Kiinftig soll diese Heilungs:
maoglichkeit auch auf den Aus:
spruch von ordentlichen frist
gerechten Kiindigungen ausge
weitet werden. ‘

Laut Gesetzesentwurf sol
len die neuen Regelungen am
ersten Tag des Monats nact
der Verkiindung im Bundesge:
setzblatt in Kraft treten. D:
das . Gesetzgebungsverfahrer
noch ganz am Anfang steht, is
alsa nicht sicher, ob die Miet
rechtsianderungen 2016 auct
tatsachlich in 2016 noch von
Bundeskabinett beschlosser
werden. Und selbst danr
muss das Gesetz erst noct
den Bundestag passieren.
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