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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes uber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und liber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln
(Mietrechtsinderungsgesetz — MietRAndG)

A. Problem und Ziel

In Deutschland gibt es fast 40 Millionen Wohnungen, davon knapp 24 Millionen
Mietwohnungen. Der iiberwiegende Teil der Bevolkerung befriedigt seinen
Wohnbedarf also nicht als selbstnutzender Eigentiimer, sondern als Mieter. Dies
verdeutlicht den Stellenwert des Mietrechts, sowohl in sozialer als auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht.

Grundsitzlich hat sich das soziale Mietrecht bewihrt: Die Versorgung mit qua-
litativ gutem Wohnraum zu angemessenen Preisen ist auf Grundlage der iiber-
wiegend privat organisierten Wohnungswirtschaft weithin gewéhrleistet. Das
Mietrecht ermoglicht dem Vermieter die angemessene Verwertung seines Eigen-
tums und schafft zugleich soziale Sicherheit flir den Mieter. Die tiberwiegende
Mehrzahl der Mietverhéltnisse verlduft unproblematisch; im Streitfall bietet die
Justiz, insbesondere die Amtsgerichte, effektiven Rechtsschutz. Aber auch ein
Recht, das sich grundsitzlich bewéhrt hat, muss an sich wandelnde gesellschaft-
liche und wirtschaftliche Verhiltnisse angepasst werden.

Zu den wichtigsten Zukunftsaufgaben im Wohnungsmarkt gehort angesichts
knapper Energiereserven und des Klimawandels die energetische Modernisie-
rung des Wohnungsbestands. Vorgaben hierzu enthélt das Energieckonzept der
Bundesregierung vom Herbst 2010 (Energiekonzept fiir eine umweltschonende,
zuverlédssige und bezahlbare Energieversorgung vom 28. September 2010, Bun-
destagsdrucksache 17/3049). Dieses Energickonzept erfuhr eine Weiterentwick-
lung im Rahmen der Energiewende im Friihjahr 2011 (,,Der Weg zur Energie der
Zukunft — sicher, bezahlbar und umweltfreundlich* — Eckpunktepapier der Bun-
desregierung zur Energiewende vom 6. Juni 2011). Auch vor diesem Hinter-
grund geniigen die bestehenden Vorschriften im Mietrecht (§§ 554, 559 bis 559b
des Biirgerlichen Gesetzbuchs — BGB) nicht mehr den Anforderungen, die an
vermieteten Wohnraum im Hinblick auf die Energieeffizienz und den Klima-
schutz gestellt werden. In diesem Zusammenhang sollen auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir die Umlage von Kosten einer gewerblichen Warmelie-
ferung durch Dritte (Contracting) in laufenden Mietverhiltnissen geregelt wer-
den.

Auch im Hinblick auf Mieter, die ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem Miet-
verhéltnis nicht nachkommen, wird das bestehende Recht den Erfordernissen
eines modernen und effizienten Mietrechts nicht mehr uneingeschriankt gerecht.
Dies betrifft insbesondere die Konstellationen, in denen sich einzelne Mieter
planmiBig ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen entziehen und insbe-
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sondere private Kleinanbieter auf dem Wohnungsmarkt im Einzelfall erheblich
schédigen. Fiélle dieser Art werden in der Offentlichkeit auch unter dem Schlag-
wort ,,Mietnomadentum* diskutiert.

SchlieBlich sind die mietrechtlichen Vorschriften zum Schutz der Mieter bei der
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen nach dem ,,Miin-
chener Modell*, nach dem ein ordentliches Kiindigungsrecht bislang auf den
Eigenbedarf der erwerbenden Gesellschafter gestiitzt werden kann, unzurei-
chend. Hier besteht die Gefahr, dass die angestammte Mieterschaft aus attrak-
tiven Wohngebieten verdrangt wird.

B. Losung

Das Recht der Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen wird
in Kapitel 1a in den §§ 555a bis 555f BGB neu geregelt. Die Vorschriften wer-
den zugleich mit dem Mieterh6hungsrecht nach Modernisierung (§§ 559 bis
559b BGB) abgestimmt. GroBeres Gewicht erhilt der neu geschaffene Tatbe-
stand der ,,energetischen Modernisierung®: Er umfasst alle Maflnahmen, die zur
Einsparung von nicht erneuerbarer Primér- oder Endenergie in Bezug auf die
Mietsache beitragen. Zugleich wird ein weiterer Tatbestand geregelt, der sonsti-
ge MafBnahmen zum Zwecke der Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie
ohne unmittelbaren Bezug zur Mietsache oder zum Klimaschutz erfasst. Ener-
getische Modernisierungen fiihren fiir eine begrenzte Zeit von drei Monaten
nicht mehr zu einer Mietminderung. Dem Einwand einer wirtschaftlichen Hérte
fiir den Mieter wegen der zu erwartenden Mieterhohung wird bei allen Moder-
nisierungstatbestanden nicht mehr bei der Duldung von Modernisierungsmal-
nahmen Rechnung getragen, sondern im Mieterhdhungsverfahren. Die formalen
Anforderungen an die Begriindungspflichten des Vermieters bei Modernisierun-
gen werden gesenkt und zugleich wird klargestellt, welche Rechtsfolgen fehler-
hafte Modernisierungsankiindigungen flir das Mieterh6hungsverfahren haben.

Im Ubrigen bleibt es bei dem Grundsatz, dass die Kosten von Modernisierungs-
mafBnahmen wie bisher nach § 559 BGB mit jdhrlich 11 Prozent auf die Miete
umgelegt werden konnen. Diese Erhohungsgrenze gilt auch fiir die energetische
Modernisierung.

Mit § 556¢ BGB schaftt der Entwurf einen Anspruch zur Umlage von Contrac-
ting-Kosten als Betriebskosten auf den Mieter im Rahmen der Umstellung von
der Versorgung in Eigenregie auf die gewerbliche Warmelieferung. Vorausset-
zung ist zum einen, dass der Contractor eine Neuanlage errichtet oder die Wir-
me iiber ein Wérmenetz liefert. Moglich ist es auch, sich auf die Verbesserung
der Betriebsfithrung der bestehenden Anlage zu beschrianken, wenn diese noch
einen hinreichenden Nutzungsgrad hat. Zum anderen muss die Kostenneutralitit
der Umstellung fiir den Mieter aufgrund einer vergleichenden Kostenbetrach-
tung gewihrleistet sein. Die Regelung gilt fiir sémtliche Umstellungen in laufen-
den Mietverhéltnissen. Technische Einzelheiten werden in einer neu zu schaf-
fenden Verordnung geregelt.

Durch eine Sicherungsanordnung (§ 283a der Zivilprozessordnung — ZPO) soll
der Vermieter davor geschiitzt werden, dass er durch ein lange andauerndes
Hauptsacheverfahren einen wirtschaftlichen Schaden erleidet, wenn der Mieter
spéter nicht mehr in der Lage ist, die monatlich fillig gewordenen, aber einbe-
haltenen Entgelte zu zahlen. Die Gefahr des Forderungsausfalls durch ein lange
andauerndes Hauptsacheverfahren besteht fiir jeden Glaubiger nach Rechtshin-
gigkeit der Klage féllig werdender Leistungen, weshalb die Sicherungsanord-
nung nicht auf Mietvertrage beschréankt ist.

Des Weiteren wird das Rdumungsverfahren effizienter und kostengiinstiger ge-
staltet: Die in der Praxis entwickelte sogenannte Berliner Raumung wird auf
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eine gesetzliche Grundlage gestellt. Der Vermieter hat kiinftig die Moglichkeit
einer Rdumung, die auf die blofe Besitzverschaffung beschrinkt ist, als gleich-
berechtigte Alternative zur sogenannten klassischen Raumung (§ 885a ZPO).
Dies erspart dem Vermieter insbesondere den Kostenvorschuss fiir die hohen
Transport- und Lagerkosten des Raumungsguts. Scheitert die Rdumungsvoll-
streckung an einer dritten, dem Vermieter bis dahin unbekannten Person, die an
der Wohnung ein Besitzrecht geltend macht, gegen die sich der Vollstreckungs-
titel aber nicht richtet, kann ein weiterer Titel gegen diese dritte Person kiinftig
schnell im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes nach § 940a ZPO erlangt
werden. Ist eine Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs rechtshiangig und be-
folgt der Mieter eine in diesem Prozess erlassene Sicherungsanordnung nicht,
kann der Vermieter die Wohnung des Mieters im Wege des einstweiligen Rechts-
schutzes zwangsweise rdumen lassen.

SchlieBlich wird mit § 569 Absatz 2a BGB ein neuer Kiindigungsgrund geschaf-
fen, wonach auch bei Zahlungsverzug mit der Mietkaution — wie bei Verzug mit
der Mietzahlung — die fristlose Kiindigung des Mietverhéltnisses ohne vorherige
Abmahnung ausgesprochen werden kann.

Die Reform unterbindet des Weiteren die Umgehung des Kiindigungsschutzes
bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, insbesondere nach
dem ,,Miinchener Modell*, nach dem ein ordentliches Kiindigungsrecht bislang
auf den Eigenbedarf der erwerbenden Gesellschafter gestiitzt werden kann.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand
Zusitzliche Haushaltsausgaben sind infolge des Gesetzes nicht zu erwarten.

E. Erfullungsaufwand
E.1 Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Durch den Minderungsausschluss bei energetischer Modernisierung nach § 536
Absatz 1a BGB konnen fiir die Dauer von maximal drei Monaten Belastungen
fiir den Mieter entstehen. Mafigeblich fiir die Hohe der Belastung ist das Aus-
malf der Beeintrichtigung des Mietgebrauchs im Einzelfall. Nach der ver6ftent-
lichten Rechtsprechung konnen sich die Minderungsquoten fiir eine energeti-
sche Modernisierung haufig bei ca. 10 Prozent bis 20 Prozent der geschuldeten
Miete bewegen. Den durch den Minderungsausschluss entstehenden Belastun-
gen fiir den Mieter stehen entsprechende Entlastungen des Vermieters in glei-
cher Hohe gegentiber.

Die Anderungen des Zivilprozessrechts werden voraussichtlich keinen zusitz-
lichen Erfiillungsaufwand mit sich bringen. Das Verfahren tiber die Sicherungs-
anordnung 19st keine weitere Gerichtsgebiihr aus.

Die Moglichkeit des Vermieters, einen Rdumungstitel im Wege der einstweili-
gen Verfligung zu erlangen, wird erweitert. Darin liegt eine Erleichterung gegen-
iiber der geltenden Rechtslage, die in der Regel die Verfahrenskosten reduziert.

Die Beschriankung der Raumung auf die Besitzverschaffung an dem Mietobjekt
fiihrt zu keinem zusétzlichen, sondern zu einem geringeren Erfiillungsaufwand.
Die durch die Zwangsrdumung verursachten Kosten fallen auch nach dem beste-
henden Recht an.
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E.2 Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Sofern Unternehmen als Vermieter oder Mieter handeln, gelten die zuvor ge-
machten Angaben entsprechend.

Erfiillungsaufwand entsteht, wenn der Vermieter von dem neu geschaffenen An-
spruch Gebrauch machen mochte, Warmelieferkosten (Contracting-Kosten) als
Betriebskosten auf den Mieter umzulegen. Die jéhrlichen Fallzahlen sowie die
anfallenden Kosten sind derzeit nicht abschitzbar. Wirtschaftlich wird dieser Er-
fiillungsaufwand in die Kalkulation des Warmelieferpreises einflieen.

Davon Biirokratiekosten aus Informationspflichten

Biirokratiekosten aus Informationspflichten entstehen nicht.

E.3 Erfiillungsaufwand der Verwaltung
Fiir die Verwaltung entsteht kein Erfiillungsaufwand.

Die Mehrbelastung der Zivilgerichte durch die Einfiihrung des Verfahrens iiber
die Sicherungsanordnung wird sich in Grenzen halten. Durch die tatbestandliche
Beschriankung auf Geldforderungen, die nach Rechtshdngigkeit fallig werden,
ist der sachliche Anwendungsbereich der Vorschrift auf das erforderliche Maf3
begrenzt.

F. Weitere Kosten

Sonstige Kostenbelastungen fiir die Wirtschaft und Auswirkungen auf das Preis-
niveau — insbesondere auf das Verbraucherpreisniveau — sind nicht zu erwarten.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Berlin, /g August 2012

DIE BUNDESKANZLERIN

An den

Prasidenten des

Deutschen Bundestages

Herrn Prof. Dr. Norbert Lammert
Platz der Republik 1

11011 Berlin

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit tibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes Uber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und Gber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstitein
(Mietrechtsénderungsgesetz — MietRAndG)

mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.

Federfiihrend ist das Bundesministerium der Justiz.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemé&R § 6 Absatz 1
NKRG ist als Anlage 2 beigefigt.

Der Bundesrat hat in seiner 899. Sitzung am 6. Juli 2012 gemaf Artikel 76
Absatz 2 des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus
Anlage 3 ersichtlich Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist
in der als Anlage 4 beigefugten GegenauRerung dargelegt.

Mit freundlichen GruRRen

Cule Ll
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes uber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und uiber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln

(Mietrechtsinderungsgesetz — MietRAndG)

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Inhaltsiibersicht

Artikel 1 Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Artikel 2 Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biir-
gerlichen Gesetzbuche

Artikel 3 Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

Artikel 4 Anderung der Zivilprozessordnung

Artikel 5 Anderung des Gesetzes betreffend die Einfiih-
rung der Zivilprozessordnung

Artikel 6 Anderung des Gerichtskostengesetzes

Artikel 7 Anderung des Gerichtsvollzieherkostengeset-
zes

Artikel 8 Anderung des Rechtsanwaltsvergiitungsgeset-
zes

Artikel 9 Inkrafttreten

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekannt-

machung vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 T
S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ...
gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

L.

In der Inhaltsiibersicht wird nach der Angabe zu Buch 2
Abschnitt 8 Titel 5 Untertitel 2 Kapitel 1 folgende Anga-
be eingefligt:
»Kapitel la
Erhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen®.
Nach § 536 Absatz 1 wird folgender Absatz 1a eingefiigt:

,(1a) Fiir die Dauer von drei Monaten bleibt eine Min-
derung der Tauglichkeit auller Betracht, soweit diese auf
Grund einer Mafinahme eintritt, die einer energetischen
Modernisierung nach § 555b Nummer 1 dient.*

Dem § 551 Absatz 2 wird folgender Satz angefiigt:

,,Die weiteren Teilzahlungen werden zusammen mit den
weiteren Mietzahlungen fallig.*

§ 554 wird aufgehoben.

5. Nach § 555 wird folgendes Kapitel 1a mit den §§ 555a

bis 555f eingefiigt:
»Kapitel 1a

Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen

§ 555a
Erhaltungsmafnahmen

(1) Der Mieter hat Malnahmen zu dulden, die zur In-
standhaltung oder Instandsetzung der Mietsache erfor-
derlich sind (Erhaltungsmafinahmen).

(2) Erhaltungsmafnahmen sind dem Mieter rechtzeitig
anzukiindigen, es sei denn, sie sind nur mit einer unerheb-
lichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden oder ihre
sofortige Durchfiihrung ist zwingend erforderlich.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Erhal-
tungsmafBnahme machen muss, hat der Vermieter in an-
gemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er
Vorschuss zu leisten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 oder 3
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 555b
ModernisierungsmafBnahmen

ModernisierungsmafB3inahmen sind bauliche Verdnde-
rungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie oder
nicht erneuerbare Primérenergie nachhaltig einge-
spart wird (energetische Modernisierung),

2. durch die auf sonstige Weise nicht erneuerbare Pri-
mérenergie nachhaltig eingespart oder das Klima
nachhaltig geschiitzt wird,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert
wird,

4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhal-
tig erhoht wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf
Dauer verbessert werden,

6. die auf Grund von Umstdnden durchgefiihrt werden,
die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und die keine
ErhaltungsmafBnahmen nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.
§ 555¢
Ankiindigung von Modernisierungsmafinahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine Moderni-
sierungsmafinahme spétestens drei Monate vor ihrem
Beginn in Textform anzukiindigen (Modernisierungs-
ankiindigung). Die Modernisierungsankiindigung muss
Angaben enthalten iiber:
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1. die Art und den voraussichtlichen Umfang der Mo-
dernisierungsmafBnahme in wesentlichen Ziigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die voraussicht-
liche Dauer der Modernisierungsmafinahme,

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung, sofern
eine Erhéhung nach § 559 verlangt werden soll, sowie
die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.

(2) In der Modernisierungsankiindigung fiir eine Mo-
dernisierungsmafinahme nach § 555b Nummer 1 und 2
kann der Vermieter insbesondere hinsichtlich der energe-
tischen Qualitdt von Bauteilen auf allgemein anerkannte
Pauschalwerte Bezug nehmen.

(3) Die Absitze 1 und 2 gelten nicht fiir Modernisie-
rungsmaBnahmen, die nur mit einer unerheblichen Ein-
wirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu
einer unerheblichen Mieterhohung fiihren.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 555d

Duldung von Modernisierungsmafinahmen,
Ausschlussfrist

(1) Der Mieter hat eine Modernisierungsmafinahme zu
dulden.

(2) Eine Duldungspflicht nach Absatz 1 besteht nicht,
wenn die Modernisierungsmafnahme fiir den Mieter, sei-
ne Familie oder einen Angehdrigen seines Haushalts eine
Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der be-
rechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch an-
derer Mieter in dem Gebdude sowie von Belangen der
Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht zu recht-
fertigen ist. Die zu erwartende Mieterhdhung sowie die
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten bleiben bei
der Abwigung im Rahmen der Duldungspflicht aufler
Betracht; sie sind nur nach § 559 Absatz 4 und 5 bei einer
Mieterhohung zu beriicksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umsténde, die eine
Hérte im Hinblick auf die Duldung oder die Mieterho-
hung begriinden, bis zum Ablauf des Monats, der auf den
Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt, in Text-
form mitzuteilen. Der Lauf der Frist beginnt nur, wenn
die Modernisierungsankiindigung den Vorschriften des
§ 555¢ entspricht.

(4) Nach Ablauf der Frist sind Umstdnde, die eine Hér-
te im Hinblick auf die Duldung oder die Mieterhhung
begriinden, nur zu beriicksichtigen, wenn der Mieter oh-
ne Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert war
und er dem Vermieter die Umstinde sowie die Griinde
der Verzogerung unverziiglich in Textform mitteilt. Um-
stande, die eine Harte im Hinblick auf die Mieterh6hung
begriinden, sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie spétes-
tens bis zum Beginn der Modernisierungsmafinahme mit-
geteilt werden.

(5) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 555¢

Sonderkiindigungsrecht des Mieters
bei Modernisierungsmafinahmen

(1) Nach Zugang der Modernisierungsankiindigung
kann der Mieter das Mietverhdltnis aulerordentlich zum
Ablauf des iiberndchsten Monats kiindigen. Die Kiindi-
gung muss bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf
den Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt.

(2) § 555¢ Absatz 3 gilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 555¢

Vereinbarungen iiber Erhaltungs- oder
ModernisierungsmafBinahmen

Die Vertragsparteien kénnen nach Abschluss des Miet-
vertrags aus Anlass von Erhaltungs- oder Modernisie-
rungsmalinahmen Vereinbarungen treffen, insbesondere
iiber die

1. zeitliche und technische Durchfithrung der MaBnah-
men,

2. Gewdibhrleistungsrechte und Aufwendungsersatzan-
spriiche des Mieters,

3. kiinftige Hohe der Miete.*

6. Nach § 556b wird folgender § 556c¢ eingefligt:

3 556¢

Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten,
Verordnungserméchtigung

(1) Hat der Mieter die Betriebskosten fiir Warme oder
Warmwasser zu tragen und stellt der Vermieter die Ver-
sorgung von der Eigenversorgung auf die eigensténdig
gewerbliche Lieferung durch einen Wéarmelieferanten
(Wirmelieferung) um, so hat der Mieter die Kosten der
Wairmelieferung als Betriebskosten zu tragen, wenn

1. die Wiarme aus einer vom Wirmelieferanten errichte-
ten neuen Anlage oder aus einem Warmenetz geliefert
wird und

2. die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fiir
die bisherige Eigenversorgung mit Warme oder Warm-
wasser nicht iibersteigen.

Betrigt der Jahresnutzungsgrad der bestehenden Anlage
vor der Umstellung mindestens 80 Prozent, kann sich der
Wirmelieferant anstelle der Mainahmen nach Nummer 1
auf die Verbesserung der Betriebsfiihrung der Anlage be-
schrianken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spétestens drei
Monate zuvor in Textform anzukiindigen (Umstellungs-
ankiindigung).

(3) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch
Rechtsverordnung ohne Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften fiir Warmeliefervertrage, die bei einer Um-
stellung nach Absatz 1 geschlossen werden, sowie fiir die
Anforderungen nach den Absétzen 1 und 2 zu erlassen.
Hierbei sind die Belange von Vermietern, Mietern und
Wirmelieferanten angemessen zu beriicksichtigen.
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(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver- b) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:
einbarung ist unwirksam. ,Die Frist verldngert sich um sechs Monate, wenn

7. Ir} § 558 Absat.z 2 Sa.tz 1.werden nach dqm Wort ,,Lage 1. der Vermieter dem Mieter die Modernisierungs-
die Worter ,,einschlieBlich der energetischen Ausstat- . .
tung und Beschaffenheit” eingefiigt mafnahme mcht. nach den Vorschriften des
’ § 555¢ angekiindigt hat oder
8. §559 wird wic folgt gefasst: 2. die tatsdchliche Mieterhohung die angekiindigte
»$ 559 um mehr als 10 Prozent iibersteigt.*

Mieterh6hung nach Modernisierungsmafinahmen 11. Nach § 569 Absatz 2 wird folgender Absatz 2a einge-

(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmalnahmen fugt:

im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6 durchge- ,(2a) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Absatz 1
fithrt, so kann er die jahrliche Miete um 11 Prozent der liegt ferner vor, wenn der Mieter mit einer Sicherheits-
fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen. leistung nach § 551 in Hohe eines Betrages im Verzug

(2) Kosten, die fiir ErhaltungsmaBnahmen erforder- ist, der der zweifachen Monatsmiete entqucht. Die als

. .- .. : Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Be-
lich gewesen wiren, gehdren nicht zu den aufgewende- . . . .
D . . triebskosten sind bei der Berechnung der Monatsmiete
ten Kosten nach Absatz 1; sie sind, soweit erforderlich, h cht zu beriicksichti . bhilfefri
durch Schiitzung zu ermitteln nac Satz 1 nicht zu beriicksichtigen. Einer Abhilfefrist
’ oder einer Abmahnung nach § 543 Absatz 3 Satz 1 be-

(3) Werden Modernisierungsmafinahmen fiir mehre- darf es nicht. Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 sowie § 543
re Wohnungen durchgefiihrt, so sind die Kosten ange- Absatz 2 Satz 2 sind entsprechend anzuwenden.*
messen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen. 12, § 577a wird wie folgt geandert:

(4) Die Mieterhohung ist ausgeschlossen, soweit sie . . _—
auch unter Berlicksichtigung der voraussichtlichen a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz la eingefiigt:
kiinftigen Betriebskosten flir den Mieter eine Hérte be- ,»(1a) Die Kiindigungsbeschriankung nach Absatz 1
deuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtig- gilt entsprechend, wenn vermieteter Wohnraum
ten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. nach der Uberlassung an den Mieter
Eine Abwidgung nach Satz 1 findet nicht statt, wenn .

1. an eine Personengesellschaft oder an mehrere
1. die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt Erwerber verdufBert worden ist oder
wurde, der allgemein iiblich ist, oder 2. zu Gunsten einer Personengesellschaft oder
2. die ModernisierungsmafBinahme auf Grund von Um- mehrerer Erwerber mit einem Recht belastet
stinden durchgefiihrt wurde, die der Vermieter nicht worden ist, durch dessen Ausiibung dem Mieter
zu vertreten hatte. der vertragsgeméife Gebrauch entzogen wird.

(5) Umsténde, die eine Hérte nach Absatz 4 Satz 1 Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesellschaf-
begriinden, sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie nach ter oder Erwerber derselben Familie oder demselben
§ 555d Absatz 3 und 4 rechtzeitig mitgeteilt worden Haushalt angehoren oder vor Uberlassung des
sind. Die Bestimmungen iiber die Ausschlussfrist nach Wohnraums an den Mieter Wohnungseigentum be-
Satz 1 sind nicht anzuwenden, wenn die tatsdchliche griindet worden ist.

Iz\g:ftt?ﬁi(;}sltl;?gt die angekiindigte um mehr als 10 Pro- b) In Absatz 2 werden nach den Wortern ,,nach Ab-
gt satz 1 die Worter ,,oder nach Absatz 1a“ eingefligt.
. (6) Eine zum N?Chtell c‘l‘es Mieters abweichende Ver- ¢) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 2a eingefiigt:
einbarung ist unwirksam.
. . . ) »(2a) Wird nach einer VerduBerung oder Belas-
9. § 559 wird wie folgt geéndert: tung im Sinne des Absatzes 1a Wohnungseigentum
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert: begriindet, so beginnt die Frist, innerhalb der eine
aa) In Satz 1 werden die Worter ,,baulichen Mal3- Kiindigung nacl_l §573 A bsatZ 2 Nun}mer 2 oder 3
I . ausgeschlossen ist, bereits mit der Verduf3erung oder
nahmen* durch das Wort ,,Modernisierungs- «
" Belastung nach Absatz 1a.
mafnahmen® ersetzt.
13. § 578 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

10.

bb) In Satz 3 wird das Wort ,,Malnahmen® durch
das Wort ,,Modernisierungsmafinahmen® er-
setzt.

b) In Absatz 3 Satz 1 werden die Worter ,,baulichen
MaBnahmen* durch das Wort ,,Modernisierungs-
malnahmen ersetzt.

§ 559b wird wie folgt gedndert:
a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefligt:
3 555¢ Absatz 2 gilt entsprechend.*

a) In Satz 1 wird die Angabe ,,§ 554 Abs. 1 bis 4
durch die Worter ,,§ 555a Absatz 1 bis 3, §§ 555b,
555¢ Absatz 1 bis 3, § 555d Absatz 1 bis 5, § 555¢
Absatz 1 und 2, § 5551 ersetzt.

b) Nach Satz 1 wird folgender Satz 2 eingefiigt:

,,8 556¢ Absatz 1 und 2 sowie die auf Grund des § 556¢
Absatz 3 erlassene Rechtsverordnung sind entspre-
chend anzuwenden, abweichende Vereinbarungen
sind zuléssig.*
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Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einfiihrungsgesetzes zum Biirger-
lichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1994 (BGBI. I S. 2494; 19971 S. 1061),
das zuletzt durch Artikel ... geéndert worden ist, wird folgen-
der § ... [einsetzen: die zum Verkiindungszeitpunkt auf die
letzte folgende Zéhlbezeichnung] angefiigt:

»$ ... [einsetzen: die zum Verkiindungszeitpunkt auf die
letzte folgende Zihlbezeichnung]

Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsinderungsgesetz
vom ... [einsetzen: Datum der Ausfertigung des Gesetzes]

(1) Auf ein bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 9 dieses Gesetzes] entstandenes Mietver-
hiltnis sind die §§ 536, 554, 559 bis 559b, 578 des Biirger-
lichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 9 dieses Gesetzes] geltenden Fas-
sung weiter anzuwenden, wenn

1. bei Modernisierungsmafinahmen die Mitteilung nach
§ 554 Absatz 3 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs dem
Mieter bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 9 dieses Gesetzes] zugegangen ist oder

2. bei Modernisierungsmafinahmen, auf die § 554 Absatz 3
Satz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 9 die-
ses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden ist, der
Vermieter mit der Ausfithrung der Mafinahme bis zum ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 9 die-
ses Gesetzes] begonnen hat.

(2) § 569 Absatz 2a des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist auf
ein bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Ar-
tikel 9 dieses Gesetzes] entstandenes Mietverhéltnis nicht
anzuwenden.*

Artikel 3
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

In § 22 Absatz 2 Satz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
403-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel ... des Gesetzes vom ... gedndert worden ist,
wird die Angabe ,,§ 559 Abs. 1* durch die Worter ,,§ 555b
Nummer 1 bis 5° ersetzt.

Artikel 4
Anderung der Zivilprozessordnung

Die Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. T S.3202; 2006 1
S.431; 2007 I S. 1781), die zuletzt durch ... gedndert wor-
den ist, wird wie folgt gedndert:

1. In der Inhaltsiibersicht wird nach der Angabe zu § 283
folgende Angabe eingefiigt:

.3 283a Sicherungsanordnung.

2. Inder Inhaltiibersicht wird nach der Angabe zu § 885 fol-
gende Angabe eingefligt:

,»$ 885a Beschrénkter Vollstreckungsauftrag®.
3. Nach § 283 wird folgender § 283a eingefiigt:
»$ 283a
Sicherungsanordnung

(1) Das Prozessgericht ordnet auf Antrag des Kldgers
an, dass der Beklagte wegen der Geldforderungen, die
nach Rechtshidngigkeit der Klage fillig geworden sind,
Sicherheit zu leisten hat, soweit

1. die Klage auf diese Forderungen hohe Aussicht auf
Erfolg hat und

2. die Anordnung nach Abwéagung der beiderseitigen In-
teressen zur Abwendung besonderer Nachteile fiir den
Kléger gerechtfertigt ist. Hinsichtlich der abzuwigen-
den Interessen geniigt deren Glaubhaftmachung.

Streiten die Parteien um das Recht des Klagers, die Geld-
forderung zu erhdhen, erfasst die Sicherungsanordnung
den Erhohungsbetrag nicht. Gegen die Entscheidung
iiber die Sicherungsanordnung findet die sofortige Be-
schwerde statt.

(2) Der Beklagte hat die Sicherheitsleistung binnen
einer vom Gericht zu bestimmenden Frist nachzuweisen.
Befolgt der Beklagte die Sicherungsanordnung nicht,
setzt das Gericht gegen ihn auf Antrag des Klédgers ein
Ordnungsgeld und fiir den Fall, dass dieses nicht beige-
trieben werden kann, Ordnungshaft fest. Verspricht die
Anordnung des Ordnungsgeldes keinen Erfolg, kann das
Gericht Ordnungshaft anordnen.

(3) Soweit der Kldger obsiegt, ist in einem Endurteil
oder einer anderweitigen den Rechtsstreit beendenden
Regelung auszusprechen, dass er berechtigt ist, sich aus
der Sicherheit zu befriedigen.

(4) Soweit dem Kldger nach dem Endurteil oder nach
der anderweitigen Regelung ein Anspruch in Hohe der
Sicherheitsleistung nicht zusteht, hat er den Schaden zu
ersetzen, der dem Beklagten durch die Sicherheitsleis-
tung entstanden ist. § 717 Absatz 2 Satz 2 gilt entspre-
chend.”

4. In § 760 Satz 2 werden vor dem Punkt am Ende die Wor-
ter ,,; dies gilt auch fiir die nach § 885a Absatz 2 Satz 2
elektronisch gespeicherten Dateien® eingefiigt.

5. § 885 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 werden die Worter ,,oder einer zu seiner
Familie gehorigen oder in dieser Familie dienenden
erwachsenen Person® durch die Worter ,,, einem er-
wachsenen Familienangehorigen, einer in der Familie
beschiftigten Person oder einem erwachsenen stindi-
gen Mitbewohner* ersetzt.

b) Die Absitze 3 und 4 werden durch die folgenden Ab-
sdtze 3 bis 5 ersetzt:

,»(3) Ist weder der Schuldner noch eine der bezeich-
neten Personen anwesend oder wird die Entgegennah-
me verweigert, hat der Gerichtsvollzieher die in
Absatz 2 bezeichneten Sachen auf Kosten des Schuld-
ners in die Pfandkammer zu schaffen oder anderwei-
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tig in Verwahrung zu bringen. Bewegliche Sachen, an
deren Aufbewahrung offensichtlich kein Interesse be-
steht, sollen unverziiglich vernichtet werden.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen nicht binnen
einer Frist von einem Monat nach der Rdumung ab, ver-
duBert der Gerichtsvollzieher die Sachen und hinterlegt
den Erlos. Der Gerichtsvollzieher verdauBlert die Sachen
und hinterlegt den Erlés auch dann, wenn der Schuldner
die Sachen binnen einer Frist von einem Monat abfordert,
ohne binnen einer Frist von zwei Monaten nach der Réu-
mung die Kosten zu zahlen. Die §§ 806, 814 und 817 sind
entsprechend anzuwenden. Sachen, die nicht verwertet
werden konnen, sollen vernichtet werden.

(5) Unpfandbare Sachen und solche Sachen, bei denen
ein Verwertungserlds nicht zu erwarten ist, sind auf Ver-
langen des Schuldners jederzeit ohne weiteres herauszu-
geben.”

6. Nach § 885 wird folgender § 885a eingefiigt:
,»$ 885a
Beschrénkter Vollstreckungsauftrag

(1) Der Vollstreckungsauftrag kann auf die Maf3nah-
men nach § 885 Absatz 1 beschriankt werden.

(2) Der Gerichtsvollzieher hat in dem Protokoll
(§ 762) die frei ersichtlichen beweglichen Sachen zu do-
kumentieren, die er bei der Vornahme der Vollstre-
ckungshandlung vorfindet. Er kann bei der Dokumenta-
tion Bildaufnahmen in elektronischer Form herstellen.

(3) Der Gliubiger kann bewegliche Sachen, die nicht
Gegenstand der Zwangsvollstreckung sind, jederzeit
wegschaffen und hat sie zu verwahren. Bewegliche Sa-
chen, an deren Aufbewahrung offensichtlich kein Interes-
se besteht, kann er jederzeit vernichten. Der Glaubiger
hat hinsichtlich der Mafinahmen nach den Séitzen 1 und 2
nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu vertreten.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen beim Glaubiger
nicht binnen einer Frist von einem Monat nach der Ein-
weisung des Gliubigers in den Besitz ab, kann der Gliu-
biger die Sachen verwerten. Die §§ 372 bis 380, 382, 383
und 385 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind entsprechend
anzuwenden. Eine Androhung der Versteigerung findet
nicht statt. Sachen, die nicht verwertet werden konnen,
sollen vernichtet werden.

(5) Mit der Mitteilung des Réumungstermins weist der
Gerichtsvollzieher den Glaubiger und den Schuldner auf
die Bestimmungen der Absétze 2 bis 4 hin.

(6) Die Kosten nach den Absétzen 3 und 4 gelten als
Kosten der Zwangsvollstreckung.*

7. § 940a wird wie folgt gefasst:
»§ 940a
Raumung von Wohnraum

(1) Die Raumung von Wohnraum darf durch einstwei-
lige Verfiigung nur wegen verbotener Eigenmacht oder
bei einer konkreten Gefahr fiir Leib oder Leben angeord-
net werden.

(2) Liegt gegen den Mieter ein vollstreckbarer Riu-
mungstitel vor, so darf die Rdumung von Wohnraum

durch einstweilige Verfiigung auch gegen Personen ange-
ordnet werden, die ohne Kenntnis des Vermieters Besitz
an diesen Rdumen begriindet haben.

(3) Ist Raumungsklage wegen Zahlungsverzugs erho-
ben, darf die Raumung von Wohnraum durch einstweilige
Verfiigung auch angeordnet werden, wenn der Beklagte
einer Sicherungsanordnung (§ 283a) im Hauptsachever-
fahren nicht Folge leistet.

(4) In den Fillen der Absitze 2 und 3 hat das Gericht
den Gegner vor Erlass einer Riumungsverfiigung anzu-
horen.”

Artikel 5

Anderung des Gesetzes betreffend die
Einfithrung der Zivilprozessordnung

§ 22 Absatz 8 des Gesetzes betreffend die Einfiihrung der
Zivilprozessordnung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-2, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch ... geéndert worden ist, wird auf-
gehoben.

Artikel 6
Anderung des Gerichtskostengesetzes

In den Nummern 1211, 1222, 1223 und 1232 der Anlage 1
(Kostenverzeichnis) zum Gerichtskostengesetz vom 5. Mai
2004 (BGBI. I S. 718), das zuletzt durch ... geédndert worden
ist, werden jeweils nach dem Wort ,,Urteile” die Worter
., eine Entscheidung iiber einen Antrag auf Erlass einer Si-
cherungsanordnung® eingefiigt.

Artikel 7
Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes

Das Gerichtsvollzieherkostengesetz vom 19. April 2001
(BGBL. I S. 623), das zuletzt durch ... geéndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1. In § 17 Satz 2 wird die Angabe ,,713* durch die Angabe
,, 714 ersetzt.

2. Die Anlage (Kostenverzeichnis) wird wie folgt gedndert:

a) Nach Nummer 240 wird folgende Nummer 241 ein-
gefligt:

Gebiihren-
betrag

Nr. | Gebiihrentatbestand

,,241 | In dem Protokoll sind die frei ersichtlichen be-
weglichen Sachen zu dokumentieren und der

Gerichtsvollzieher bedient sich elektronischer
Bildaufzeichnungsmittel (§ 885a Abs. 2 ZPO):

Die Gebiihr 240 erhoht sichauf . .......... 85,00 EUR*.

b) Die bisherigen Nummern 241 und 242 werden die
Nummern 242 und 243.

¢) In Nummer 602 wird die Angabe ,Nummer 241
durch die Angabe ,,Nummer 242 und die Angabe
L»Nummer 242 durch die Angabe ,,Nummer 243 er-
setzt.
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d) Der Auslagentatbestand und die Spalte ,,Hohe* der
Nummer 700 werden wie folgt gefasst:

Nr. | Auslagentatbestand Hohe

,,700 | Pauschale fiir die Herstellung und Uberlassung
von Dokumenten:

1. Ablichtungen und Ausdrucke,

a) die auf Antrag angefertigt oder per Tele-
fax iibermittelt werden,

b) die angefertigt werden, weil der Auf-
traggeber es unterlassen hat, die erfor-
derliche Zahl von Mehrfertigungen bei-

zufiigen:
fiir die ersten 50 Seiten je Seite. . ........ 0,50 EUR
flir jede weitere Seite. .. ............... 0,15 EUR
fiir Farbkopien oder Farbausdrucke
jeSeite. ... 2,00 EUR

2. Uberlassung von elektronisch gespeicher-
ten Dateien anstelle der in Nummer 1 ge-
nannten Ablichtungen und Ausdrucke:

jeDatei ........ ... 2,50 EUR®.

e) Nach Nummer 712 wird folgende Nummer 713 ein-
gefligt:

Nr. | Auslagentatbestand Hohe

,.713 | Pauschale fiir die Dokumentation mittels ge-
eigneter elektronischer Bildaufzeichnungsmit-
tel (§ 885a Abs. 2 Satz2 ZPO) ............ 5,00 EUR™.

Mit der Pauschale sind insbesondere die Auf-
wendungen fiir die elektronische Datenaufbe-
wahrung abgegolten.

f) Die bisherige Nummer 713 wird Nummer 714.

Artikel 8
Anderung des Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes

In § 19 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 des Rechtsanwaltsver-
giitungsgesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. I S. 718, 788), das
zuletzt durch ... gedndert worden ist, werden nach dem Wort
,»Sachverstdndigen, die Worter ,,die Entscheidung {iber

einen Antrag betreffend eine Sicherungsanordnung,” einge-
flgt.

Artikel 9
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten
Tages des zweiten auf die Verkiindung folgenden Kalender-
monats] in Kraft.
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Begriundung

A. Allgemeiner Teil

I. Rahmenbedingungen der Reform
1. Wohnungswirtschaftliche Hintergriinde

Der private Mietwohnungsmarkt spielt in Deutschland tradi-
tionell eine wichtige Rolle fiir die Versorgung mit Wohn-
raum: Von den insgesamt ca. 40 Millionen Wohnungen sind
knapp 24 Millionen Mietwohnungen. Der tiberwiegende Teil
der Bevolkerung befriedigt seinen Wohnbedarf also nicht als
selbstnutzender Eigentliimer, sondern als Mieter. Der iiber-
wiegende Anteil dieser Mietwohnungen, ndmlich 61 Prozent
oder rund 14,5 Millionen Einheiten, befindet sich im Eigen-
tum privater Kleinanbieter. Diese Wohnungen dienen den
Vermietern in vielen Fillen zur Vermdgensbildung und Al-
tersvorsorge.

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist damit im Unter-
schied zu vielen anderen Léndern in Europa durch eine
kleinteilige Struktur mit einem hohen Anteil an privaten Ver-
mietern gekennzeichnet. Nicht zuletzt diese Struktur trigt
zur vergleichsweise hohen Stabilitit des deutschen Woh-
nungsmarktes bei und hat mit dazu gefiihrt, dass es durch die
weltweite Finanz- und Immobilienkrise der letzten Jahre in
Deutschland nicht zu groBeren Verwerfungen auf dem Im-
mobilienmarkt kam.

2. Energieeinsparung und Klimaschutz

Der weltweite Energiebedarf wird in den kommenden Jahren
bei immer knapper werdenden Energiereserven weiter wach-
sen. Damit gehoren Energieeinsparung sowie die Verminde-
rung der CO,-Emissionen zum Zwecke des Klimaschutzes
zu den wichtigsten Zukunftsaufgaben. Der Gebdudebereich
— und hier vor allem der Wohngebédudesektor — spielt fiir
Energieeffizienz und Klimaschutz eine Schliisselrolle:
40 Prozent des deutschen Endenergieverbrauchs und rund
20 Prozent der CO,-Emissionen entfallen auf Gebéude.

Zugleich bietet dieser Bereich erhebliche Einsparpotentiale,
insbesondere im Bestand. Daher sehen das Energiekonzept
der Bundesregierung (Energiekonzept fiir eine umweltscho-
nende, zuverldssige und bezahlbare Energieversorgung vom
28. September 2010, Bundestagsdrucksache 17/3049) und
das zugehorige 10-Punkte-Sofortprogramm vor, den Wiér-
mebedarf des Gebdudebestandes nachhaltig zu senken. Bis
zum Jahr 2050 soll der Primérenergiebedarf um 80 Prozent
vermindert werden, und damit auch die klimaschadlichen
Emissionen. Um diese Ziele zu erreichen, ist die energeti-
sche Modernisierung des Gebdudebestandes, einschlielich
des vermieteten Wohnraums, von zentraler Bedeutung. Auch
die Forderung des Warmeliefer-Contractings ist im 10-Punk-
te-Sofortprogramm als wichtiges Instrument zur Realisie-
rung der im Mietwohnungsbereich bestehenden Potentiale
fiir Energieeffizienz und Klimaschutz vorgesehen. Am 6. Juni
2011 hat die Bundesregierung ein umfassendes Malnah-
menpaket zur Energiewende in Deutschland beschlossen,
das iiberwiegend im August 2011 in Kraft getreten ist. Hier-
durch haben eine verbesserte Energieeffizienz und der Kli-
maschutz eine noch groere Bedeutung erlangt.

3. Die Aufgabe des Mietrechts

Angesichts der Struktur des Mietwohnungsmarktes mit der
besonderen Rolle der privaten Kleinanbieter einerseits und
mit den energie- und klimapolitischen Herausforderungen
andererseits hat die Rechtsordnung die Aufgabe, die Rechte
und Interessen der Vermieter, der Mieter sowie gesamtge-
sellschaftliche Interessen miteinander in Einklang zu brin-
gen. Eine der wesentlichen Bedingungen hierfiir ist ein aus-
gewogenes Mietrecht.

Zur energetischen Modernisierung und Energieeffizienz des
vermieteten Gebdudebestands kann neben staatlichen For-
dermafBnahmen und steuerlichen Vergiinstigungen, die als
wichtige Anreize insofern im Zentrum der Debatte stehen,
auch das Mietrecht einen Beitrag leisten. Es muss die Inter-
essen von Vermietern und Mietern fair austarieren und dabei
die Ziele der Ressourcenschonung und des Klimaschutzes
zur bestmoglichen Entfaltung bringen. Mieter miissen dabei
einerseits etwa vor iiberzogenen Mieterhdhungen geschiitzt
werden. Andererseits miissen fiir Vermieter angemessene
Bedingungen fiir die wirtschaftliche Verwertung ihres
Eigentums bestehen. Auch darf nicht iibersehen werden,
dass EnergieeinsparmafSnahmen in der Regel mit Einspar-
effekten fiir den Mieter einhergehen, der dann von niedrige-
ren Betriebskosten profitiert, wohingegen die Kosten der
Modernisierung zunichst beim Vermieter anfallen. Vor die-
sem Hintergrund besteht angesichts der aktuellen energie-
und klimapolitischen Herausforderungen Anpassungsbedarf
im Mietrecht.

Dariiber hinaus ist im Blick zu halten, dass private Klein-
anbieter als Vermieter insbesondere bei der prozessualen und
zwangsvollstreckungsrechtlichen Durchsetzung ihrer Rech-
te mit praktischen Schwierigkeiten konfrontiert sind, die sich
bei professionellen Unternehmen der Wohnungswirtschaft
nicht in gleicher Weise stellen. Auch hierauf sollte die
Rechtsordnung reagieren, sofern hierdurch die berechtigten
Interessen des sozialen Mieterschutzes nicht in Frage gestellt
sind. Dies gilt insbesondere fiir die Bekdmpfung des Ein-
mietbetrugs, oft als ,,Mietnomadentum® bezeichnet.

II. Die Schwerpunkte der Reform
1. Energetische Modernisierung

Die bestehenden Vorschriften zur Duldung von Erhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen durch den Mieter und zur
Mieterh6hung bei Modernisierung (§§ 554, 559 bis 559b des
Biirgerlichen Gesetzbuchs — BGB) werden den Anforderun-
gen nicht immer gerecht, die an vermieteten Wohnraum im
Hinblick auf die Energieeffizienz und den Klimaschutz ge-
stellt werden.

So erscheint etwa der Kreis der vom Mieter zu duldenden
MaBnahmen fiir Energieeffizienz und Klimaschutz zu eng
gefasst. Auch sind die Vorschriften zur Duldung von Erhal-
tungs- und Modernisierungsmafnahmen nicht hinreichend
mit den Vorschriften iiber das Mieterh6hungsrecht nach Mo-
dernisierung abgestimmt. Die Darlegungsanforderungen an
den Vermieter zur Begriindung, ob durch eine Modernisie-
rungsmalBnahme insbesondere Energie eingespart wird, er-
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scheinen in Einzelfillen {iberhoht. Ferner erscheint es gebo-
ten, den mieterseitigen Hartefalleinwand zu modifizieren:
Wirtschaftliche Hartegriinde, also insbesondere die erhohte
Miete nach Modernisierung, sollen der Durchfithrung von
Modernisierungsmafinahmen selbst nicht mehr entgegenste-
hen. Mit anderen Worten: Insbesondere energiesparende und
klimaschiitzende Modernisierungen soll der Mieter in der
Regel dulden miissen, sofern dem nicht persdnliche Hérte-
fallgriinde entgegenstehen. Wirtschaftlichen Hartefallgriin-
den wird im Ergebnis wie nach bislang geltendem Recht bei
der Frage Rechnung getragen, welche Mieterhéhung der
Vermieter nach einer Modernisierung durchsetzen kann.
SchlieBlich ist nicht in allen Fillen klar, welche Folgen eine
fehlerhafte Modernisierungsankiindigung durch den Ver-
mieter hat; auch hier soll die Reform mehr Rechtssicherheit
schaffen.

Durch die Reform wird das gesamte Recht der Duldung von
Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen in einem neu-
en Kapitel la in den §§ 555a bis 555f BGB geregelt. Die
Vorschriften werden zugleich mit dem Mieterhdhungsrecht
nach Modernisierung (§§ 559 bis 559b BGB) abgestimmt.

GroBeres Gewicht erhélt der neu geschaffene Tatbestand der
»energetischen Modernisierung™: Er umfasst alle MaBnah-
men, die zur Einsparung von nicht erneuerbarer Primér- oder
Endenergie in Bezug auf die Mietsache beitragen. Zugleich
wird ein weiterer Tatbestand geschaffen, der sonstige Mal3-
nahmen zum Zwecke der Einsparung nicht erneuerbarer
Primérenergie oder zum Klimaschutz erfasst, jedoch ohne
unmittelbaren Bezug zur Mietsache. Energetische Moderni-
sierungen fiithren fiir die Dauer von drei Monaten nicht mehr
zu einer Mietminderung in der Bauphase. Wirtschaftliche
Hérten wegen der zu erwartenden Mieterh6hung werden bei
allen ModernisierungsmafBinahmen ausschlieBlich im Miet-
erhohungsverfahren nach der durchgefiihrten Modernisie-
rung beriicksichtigt.

Die formalen Anforderungen im Rahmen der Begriindungs-
pflichten des Vermieters insbesondere bei der Modernisie-
rungsankiindigung werden gesenkt. Zur Darlegung der Ener-
gieeinsparung soll kiinftig der Verweis auf anerkannte
Pauschalwerte ausreichen —und zwar sowohl bei der Ankiin-
digung von Modernisierungsmafinahmen als auch im Miet-
erhdhungsverlangen.

Die Rechtsfolgen fehlerhafter Modernisierungsankiindigun-
gen fiir das Mieterhdhungsverfahren werden klargestellt.
Kiinftig soll in allen Féllen einer unterlassenen oder fehler-
haften Ankiindigung von Modernisierungsmaflnahmen die
verldngerte Frist fiir den Eintritt der Mieterhdhung nach
§ 559b Absatz 2 BGB gelten.

Bei alledem bleibt es bei dem Grundsatz, dass die Kosten
einer Modernisierung wie bisher nach § 559 BGB mit jahr-
lich 11 Prozent umgelegt werden kdnnen. Diese Erhohungs-
grenze gilt auch fiir die energetische Modernisierung.

2. Einheitlicher Rechtsrahmen fiir die Umstellung auf
Contracting (gewerbliche Wirmelieferung durch
Dritte)

Unter Contracting versteht man die gewerbliche Warmelie-
ferung fiir Gebdude durch spezialisierte Unternehmen. Tech-
nisch geht es bei vermieteten Wohnungen darum, dass der
Contractor im Auftrag des Vermieters fiir den Betrieb der

Heizungsanlage bzw. Warmwasseranlage verantwortlich ist.
Es gibt unterschiedliche Modelle des Contracting: Bei dem
praktisch wichtigsten Modell finanziert der Contractor den
Austausch der meist veralteten Heizkessel gegen eine mo-
derne Neu-Anlage mit hoherer Effizienz. Er iibernimmt au-
Berdem den Brennstoffeinkauf und die laufende Wartung.
Beim Betriebsfiihrungs-Contracting beschrankt sich der
Contractor darauf, den Wirkungsgrad der vorhandenen An-
lage durch Wartung und Steuerung zu verbessern; auch hier
iibernimmt er die Beschaffung des Brennstoffs.

Durch die Modernisierung der Wirmeerzeugungsanlagen
einschlieBlich der Warmwassererzeugung, durch einen effi-
zienteren Betrieb oder durch den Wechsel der Brennstoffver-
sorgung, etwa die Umstellung auf Fernwérme, sind erhebli-
che Effizienzsteigerungen bei der Warmeerzeugung und
damit Einsparungen von Energie moglich. Allerdings scheu-
en viele Gebdudeeigentiimer vermieteter Wohngebdude die
mit einer Anlagenerneuerung verbundenen Investitionskos-
ten. Da der Mieter in der Regel die Betriebskosten trigt, feh-
len oft auch unmittelbare Anreize fiir den Vermieter, hier ta-
tig zu werden.

Die Umstellung auf eigenstéindig gewerbliche Wérmeliefe-
rung kann vor diesem Hintergrund eine attraktive Alterna-
tive zur Eigenversorgung durch den Vermieter sein. Durch
sie kann die Modernisierung der Wéarmeversorgung im Ge-
baudebestand erheblich beschleunigt werden, da energetisch
wirksame Maflnahmen vorgezogen werden. Daher ist die Er-
weiterung der Mdoglichkeiten des Warmeliefer-Contractings
im vermieteten Gebdudebestand im 10-Punkte-Sofortpro-
gramm der Bundesregierung zum Energiekonzept enthalten.
Die Bundesregierung hatte sich verpflichtet, hierzu bis Ende
2011 einen Gesetzentwurf vorzulegen.

Eine vermieterseitige Umstellung der Warmeversorgung auf
Contracting ohne Zustimmung aller betroffenen Mieter ist
nach bislang geltender Rechtslage nicht in allen Féllen
rechtssicher moglich. Bei laufenden Mietverhidltnissen be-
stehen je nach Vertragsgestaltung Unsicherheiten, ob und
unter welchen Voraussetzungen der Vermieter von der
Eigenerzeugung der Heizwdrme zum Fremdbezug iiber-
gehen und dem Mieter die Kosten der Warmelieferung als
Betriebskosten in Rechnung stellen kann.

Daher sind im Interesse aller Beteiligten klare Rahmenbe-
dingungen erforderlich. Die Umstellung durch den Vermie-
ter soll deshalb einheitlich geregelt werden. Die Regelung
des § 556¢ BGB beschrénkt sich auf eine knappe, verstind-
liche Vorschrift zur Umlage der Contracting-Kosten als
Betriebskosten. Erforderlich ist zum einen grundsitzlich die
Errichtung einer Neuanlage oder die Bereitstellung tiber ein
Wirmenetz (z. B. als Fernwirme), zum anderen die Kosten-
neutralitdt fiir den Mieter aufgrund einer vergleichenden
Kostenbetrachtung. In Féllen noch relativ effizienter Be-
standsanlagen ist auch eine Umstellung ohne Anlagentausch
oder Wechsel der Brennstoffversorgung moglich. Die Rege-
lung gilt fiir Umstellungen in laufenden Mietverhéltnissen.
Beim Neuabschluss von Mietvertrdgen besteht auch nach In-
krafttreten der Regelung Vertragsfreiheit, sofern Contracting
bei Vertragsabschluss bereits praktiziert wird.

Technische Einzelheiten werden in einer neu zu schaffenden
Verordnung geregelt. Sie enthélt auch Bestimmungen zum
Wirmeliefervertrag zwischen Contractor und Vermieter, um
insbesondere fiir die Entscheidung des Vermieters zwischen
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unterschiedlichen Anbietern eine verldssliche Grundlage zu
schaffen. Die Verordnung ist aus rechtstechnischen Griinden
gesondert zu erlassen.

3. Vereinfachte Durchsetzung von Riumungsanspriichen

Ist das Mietverhiltnis wirksam beendet worden, hat der Ver-
mieter gegen den Mieter einen Anspruch auf Riickgabe der
Mietsache nach § 546 Absatz 1 BGB. Wohnraum ist ge-
raumt, d. h. frei von eingebrachten Sachen, zu iibergeben.
Fiir den Vermieter ist es von zentraler Bedeutung, diesen An-
spruch zeitnah und kostengiinstig durchsetzen zu konnen.
Dies ist nach der derzeitigen Rechtslage nicht ausnahmslos
gewiihrleistet. Vor diesem Hintergrund sind Anderungen im
Zwangsvollstreckungsrecht, im Recht der einstweiligen Ver-
fligung und bei den Kiindigungsvorschriften angezeigt.

Die Beendigung des Mietverhéltnisses aufgrund der Zah-
lungsunfahigkeit oder Zahlungsunwilligkeit des Mieters
kann fiir den Vermieter eine Vielzahl von Problemen und
wirtschaftlichen Belastungen nach sich ziehen. Der wirt-
schaftliche Schaden, der den Vermietern entsteht, ist mit-
unter erheblich.

Infolge der Dauer des Raumungsprozesses summieren sich
héufig erhebliche Zahlungsausfille. Ist der Mieter zahlungs-
unfdhig, lassen sie sich am Ende nicht mehr realisieren. Das
neue Instrument der Sicherungsanordnung soll den tatséch-
lichen Wert des Titels iiber die bis zum Urteil aufgelaufenen
und fillig gewordenen Forderungen sichern. Es mindert den
Anreiz, den Zivilprozess als Instrument zu missbrauchen,
den Ausgleich einer berechtigten Geldforderung zu verzo-
gern. Vermieter sind davon in besonderer Weise betroffen,
weil sie auch dann weiter leistungspflichtig bleiben, wenn
der Mieter seine Zahlungspflicht verletzt.

Wihrend die Sicherungsanordnung abstrakt fiir alle Dauer-
schuldverhiltnisse ausgestaltet wird, wird mit der anschlie-
Benden Raumungsverfiigung ein besonderer Schutz fiir
den Vermieter geschaffen. Ist eine Raumungsklage wegen
Zahlungsverzugs rechtshingig und befolgt der Mieter eine
zu diesem Mietverhéltnis erlassene Sicherungsanordnung
nicht, kann das Gericht auf Antrag eine Rdumungsverfiigung
gegen den Mieter erlassen.

Zu den Mietaustfillen treten die nicht geringen Kosten fiir die
Prozessfithrung. Weitere erhebliche Kosten kommen hinzu,
wenn die zwangsweise Réumung der Wohnung durchzufiih-
ren ist.

Dariiber hinaus kdnnen signifikante wirtschaftliche Schaden
durch solche Mieter verursacht werden, die das Mietverhalt-
nis bereits in der betriigerischen Absicht begriinden, keine
Miete zu zahlen, sich aus der Wohnung herausklagen zu las-
sen, die Wohnung zudem teilweise verwahrlosen oder mit
Vandalismusschédden zuriick zu lassen. Dieser Personenkreis
wird zumeist unter den Begriff der ,,Mietnomaden‘ gefasst.
Von diesem Personenkreis sind insbesondere private Klein-
anbieter auf dem Wohnungsmarkt betroffen. Aber auch jen-
seits dieser in betriigerischer Absicht titig werdenden Grup-
pe von Mietern kdnnen sich die wirtschaftlichen Schéden bei
nachtraglichem Eintritt von Zahlungsunwilligkeit oder Zah-
lungsunfihigkeit des Mieters fiir private Vermieter existenz-
bedrohend auswirken, denn auch dann sind die bei den Ver-
mietern auftretenden wirtschaftlichen Schaden betrdchtlich.

Hat der Vermieter gegen den Mieter einen Vollstreckungs-
titel erwirkt und raumt der Mieter gleichwohl nicht die Woh-
nung, muss der Vermieter den Gerichtsvollzieher mit der
zwangsweisen Durchsetzung des Raumungstitels beauftra-
gen. Fiir die Beauftragung dieser Vollstreckungsmafinahme
— Besitzverschaffung an den Rdumen nebst Wegschaffung
und gegebenenfalls Einlagerung der darin befindlichen be-
weglichen Sachen (§ 885 der Zivilprozessordnung — ZPO) —
hat der Vermieter als Glaubiger die zu erwartenden Auslagen
in Hohe von unter Umstdnden mehreren tausend Euro vorzu-
schieBen. Einige private Vermieter konnen diese erheblichen
zusétzlichen Auslagen fiir die zwangsweise Durchsetzung
des Vollstreckungstitels nicht oder nur unter erheblichen An-
strengungen aufbringen.

Hier setzen die Neuregelungen zur Réumungsvollstreckung
an. Mit der Einfligung des § 885a ZPO wird dem Gléubiger
eine Moglichkeit eroffnet, diese hohen Transport- und La-
gerkosten zu vermeiden und damit den Kostenvorschuss fiir
die Vollstreckung ganz erheblich zu reduzieren. Die Rege-
lung stellt die in der Praxis entwickelte sogenannte Berliner
Réumung auf eine gesetzliche Grundlage.

Bei der sogenannten Berliner Raumung beschrinkt der
Gléaubiger seinen Vollstreckungsauftrag auf die bloBe Besitz-
verschaffung an den Raumen und macht im Ubrigen an den
darin befindlichen beweglichen Gegensténden sein Vermie-
terpfandrecht geltend. Der Bundesgerichtshof (zuletzt NZM
2009, 660, im Anschluss an NJW 2006, 848; 3273) hat diese
Beschriankung der Raumungsvollstreckung gebilligt. Das
Vermieterpfandrecht habe Vorrang gegeniiber der Entfer-
nung der Sachen. Der Gerichtsvollzieher habe die Fragen des
materiellen Rechts, die sich aus der Geltendmachung des
Vermieterpfandrechts ergeben, im Hinblick auf die in den
Réumen befindlichen Gegenstiande nicht zu priifen und zu
entscheiden.

Um die fiir Vermieter mit der ,.Berliner Raumung™ verbun-
denen positiven Effekte rechtssicher im Gesetz zu veran-
kern, soll die Moglichkeit einer auf die bloBe Besitzver-
schaffung beschrinkten Ridumung als gleichberechtigte
Alternative zur ,,klassischen Rdumung in der Zivilprozess-
ordnung vorgesehen werden (Artikel 4 Nummer 6 — § 885a
ZPO). Damit soll Vermietern ermdglicht werden, diejenige
Art der Vollstreckung zu wihlen, die ihnen nach den Um-
stinden des Einzelfalls optimal erscheint. Der Vermieter
kann so vor Erteilung des Vollstreckungsauftrags die Vortei-
le einer vereinfachten Rdumung (Kostenersparnis) gegen die
Vorteile der ,.klassischen Raumung* (Besitzverschaffung an
den leeren Rdumen und Meidung von Obhuts- und gegebe-
nenfalls Schadensersatzpflichten) abwégen. In Féllen insol-
venter Rdumungsschuldner und vermuteter Verwahrlosung
der Rdume kann die vereinfachte Raumung die schnellste
und kostengiinstigste Alternative sein. Dagegen ist mogli-
cherweise nach wie vor die ,,klassische” Rdumung vorzuzie-
hen, wenn z. B. ohnehin von einem solventen Rdumungs-
schuldner auszugehen oder im Einzelfall erheblich
wertvolles Rdumungsgut zu erwarten ist, fiir dessen Verwah-
rung der Glaubiger nicht die Verantwortung iibernechmen
will. In diesen Féllen kann der Glaubiger auch noch zu die-
sem Zeitpunkt seinen zuvor auf die Herausgabe beschrank-
ten Vollstreckungsauftrag auf die sogenannte klassische
Réaumung der Wohnung durch den Gerichtsvollzieher erwei-
tern.
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Wird im Réumungstermin durch den Gerichtsvollzieher ein
Dritter in der Wohnung angetroffen, der weder im Vollstre-
ckungstitel noch in der Vollstreckungsklausel genannt ist,
kann die Rdumung der Mietsache in diesem Termin bisher
nicht weiter betrieben werden. Diese Rechtslage kann miss-
braucht werden, um die berechtigte Réumung der Wohnung
zu verhindern. In diesen Féllen soll die Rdumung durch eine
(ergdnzende) einstweilige Verfligung auch gegen diese Per-
sonen angeordnet werden kdnnen, sofern dem Vermieter die
Besitznahme nicht bekannt war. Der Vermieter kann so kiinf-
tig zeitnah einen (ergédnzenden) Raumungstitel beantragen
und, wenn das Gericht ihn erldsst, die Vollstreckung schnell
abschlieBen. Diese Regelung eréffnet ohne Abstriche am
Rechtsschutz — zusténdig fiir die Entscheidung ist der Rich-
ter — ein schnelles und kostensparendes summarisches Er-
kenntnisverfahren gegen einen Mitbesitzer.

Die Parteien eines Mietvertrags vereinbaren hiufig, dass der
Mieter fiir die Erfiillung seiner Pflichten Sicherheit zu leisten
hat. Die Mietsicherheit ist ein wichtiges Instrument, um das
Ausfallrisiko des Vermieters zu verringern. Zahlt der Mieter
die vereinbarte Kaution nicht oder verspétet, erscheint es ge-
rechtfertigt, diesen Fall ebenso zu behandeln wie den Fall
der unterbliebenen oder verspiteten Mietzahlung. Der Ge-
setzentwurf schafft daher mit dem neuen § 569 Absatz 2a
BGB eine Moglichkeit fiir den Vermieter, das Mietverhiltnis
ohne vorherige Abmahnung fristlos zu kiindigen, wenn der
Mieter mit einer vereinbarten Sicherheitsleistung in Hohe
von zwei Kaltmieten in Verzug ist.

4. Kiindigungsschutz bei Umwandlung in Eigentums-
wohnung nach dem ,,Miinchener Modell*

Die Neuregelungen unterbinden die faktische Umgehung
des bestehenden Kiindigungsschutzes bei der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen nach § 577a BGB nach
dem sogenannten Miinchener Modell. Beim ,,Miinchener
Modell* verzichtet eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts
oder eine Miteigentiimergemeinschaft nach dem Erwerb ei-
nes mit Mietwohnraum bebauten Grundstiicks zundchst auf
die Umwandlung in Wohneigentum sowie auf den Verkauf
der Wohnungen an die Interessenten. Die nach dem Erwerb
ausgesprochene Kiindigung des Mietverhéltnisses, in das die
Gesellschaft biirgerlichen Rechts bzw. die Miteigentiimer
eingetreten sind, wird mit dem Eigenbedarf eines ihrer Ge-
sellschafter bzw. Miteigentiimer begriindet. Damit ist die
mieterschiitzende Bestimmung des § 577a Absatz 1 BGB
nicht unmittelbar anwendbar. Diese Vorschrift schlieit die
Kiindigung durch den Vermieter wegen Eigenbedarfs und
die Verwertungskiindigung in solchen Fillen fiir drei Jahre
aus, in denen Wohneigentum an vermietetem Wohnraum be-
griindet und anschliefend verduBert wird.

Die Neuregelungen schliefen diese Schutzliicke. Das Schutz-
interesse der Mieter ist in den genannten Fillen ndmlich mit
der in § 577a BGB geregelten Situation vergleichbar: Das
Verdrangungsrisiko fiir den Mieter wird durch die Verdufe-
rung an eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts oder eine
Miteigentiimergemeinschaft nach dem Konzept des ,,Miin-
chener Modells“ in gleicher Weise erhoht wie bei einer un-
mittelbaren Umwandlung in Wohneigentum. Die Neurege-
lung beugt auch etwaigen neuen Umgehungstatbestinden
vor, indem sie auch Félle erfasst, in denen statt der Verduf3e-

rung der Liegenschaft zunéchst eine Belastung derselben ge-
mif § 567 BGB erfolgt.

II1. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Arti-
kel 74 Absatz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (biirgerliches
Recht, gerichtliches Verfahren).

IV. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europiischen
Union und vélkerrechtlichen Vertrigen

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Européischen Union
und vdlkerrechtlichen Vertrdgen, die die Bundesrepublik
Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

V. Gleichstellungspolitische Auswirkungen;
Nachhaltigkeit

Der Entwurf hat keine erkennbaren gleichstellungspoli-
tischen Auswirkungen. Grundsitzlich sind Ménner und
Frauen von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher Weise
betroffen.

Die Wirkungen des Vorhabens zielen auf eine nachhaltige
Entwicklung, insbesondere weil die durch den Entwurf er-
leichterte energetische Modernisierung des Wohnungsbe-
stands angesichts knapper Energieressourcen und erforder-
licher Klimaschonung eine wichtige Zukunftsaufgabe ist.

VI. Finanzielle Auswirkungen
1. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Zusétzliche Haushaltsausgaben sind infolge des Gesetzes
nicht zu erwarten.

2. Erfiillungsaufwand
a) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Durch den Minderungsausschluss bei energetischer Moder-
nisierung nach § 536 Absatz 1a BGB konnen fiir die Dauer
von maximal drei Monaten Belastungen fiir den Mieter ent-
stehen. Die mietrechtliche Praxis bemisst eine Minderung in
der Regel mit einer Quote der geschuldeten Miete. Maligeb-
lich hierfiir ist das Ausmalf} der Beeintrachtigung des Miet-
gebrauchs im Einzelfall. Nach der verdffentlichten Recht-
sprechung konnen sich die Minderungsquoten fiir eine
energetische Modernisierung hiufig bei ca. 10 Prozent bis
20 Prozent der geschuldeten Miete bewegen. Die Minderung
kann geringer oder auch hoher ausfallen (siche z. B. die
Nachweise von Liitzenkirchen in Liitzenkirchen, Anwalts-
Handbuch Mietrecht, 4. Auflage 2010; F Rn. 109, und
C. Borstinghaus, Mietminderungstabelle, 2. Auflage 2010).
Den durch den Minderungsausschluss entstehenden Belas-
tungen fiir den Mieter stehen entsprechende Entlastungen
des Vermieters in gleicher Hohe gegeniiber.

Die Anderungen des Mietrechts im Kontext der Modernisie-
rung (Duldung und Mieterhohung) bringen gegeniiber dem
bislang geltenden Recht keinen erheblichen zusitzlichen Er-
filllungsaufwand mit sich: Insbesondere die verfahrensrecht-
lichen Vorschriften zur Ankiindigung einer Modernisie-
rungsmaBnahme, zum Kiindigungsrecht des Mieters sowie
zur Erkldrung der Mieterh6hung nach Modernisierung ent-
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sprechen bislang geltendem Recht. Auch die jetzt kodifizier-
te Verpflichtung, Erhaltungsmafinahmen rechtzeitig anzu-
kiindigen, entspricht nach allgemeiner Meinung der bislang
geltenden Rechtslage. Die neu eingefiihrte Obliegenheit des
Mieters, dem Vermieter Hértegriinde innerhalb einer Frist
schriftlich mitzuteilen, schafft keinen relevanten Mehrauf-
wand fiir den Mieter, denn auch nach geltendem Recht tra-
gen die Mieter den Hértefalleinwand, sofern er erhoben
wird, schon zu Beweiszwecken in aller Regel schriftlich vor.
Mit der nunmehr geregelten Moglichkeit, bei der Moderni-
sierungsankiindigung und bei der Mieterhohung Einspar-
potentiale durch Bezugnahmen auf Pauschalwerte darzule-
gen, wird Erfillungsaufwand fiir den Vermieter abgebaut.

Die Anderungen des Zivilprozessrechts werden voraussicht-
lich keinen zusitzlichen Erfiillungsaufwand mit sich brin-
gen. Das Verfahren iiber die Sicherungsanordnung 16st keine
weitere Gerichtsgebiihr aus. Zusitzliche Kosten entstehen
allerdings durch die Beibringung der angeordneten Sicher-
heit. Die Moglichkeit des Vermieters, einen Rdumungstitel
im Wege der einstweiligen Verfiigung zu erlangen, wird er-
weitert. Darin liegt eine Erleichterung gegeniiber der gelten-
den Rechtslage, die in der Regel die Verfahrenskosten redu-
ziert.

Mit der Kodifizierung der sogenannten Berliner Rdumung
ist gleichfalls kein zusétzlicher Erfiillungsaufwand verbun-
den. Die ,,Berliner Rdumung* ist eine auf die Besitzverschaf-
fung beschrinkte Raumung. Sie ist bereits in der Praxis an-
erkannt und genutzt. Die durch eine Rdumung verursachten
Kosten fallen auch nach dem bestehenden Recht an. Auf-
grund der Beschriankung hat der Vermieter einen geringeren
Raumungsvorschuss zu zahlen. Zudem wird es durch die Be-
schrankung dem Vermieter ermoglicht, durch die Nutzung
giinstiger Lagermdglichkeiten des Rdumungsgutes den Vor-
schuss fiir die Einlagerung und gegebenenfalls den Transport
des Rdumungsgutes durch den Gerichtsvollzieher zu vermei-
den.

Eine genaue Bezifferung des Aufwandes durch Zwangsriu-
mungen ist nicht mdglich. Zahlen dazu liegen nicht vor. Die
Zivilgerichtsstatistik differenziert den Geschiftsanfall der
Vollstreckungsgerichte nicht im Hinblick auf Zwangsriu-
mungen. Aus diesem Grund fehlt es auch an der Erfassung
von Zwangsrdaumungen in ihrem beschrinkten Modell der
»Berliner Rdumung*“. Eine Erfassung der anfallenden Voll-
streckungskosten erfolgt daher ebenfalls nicht. Nach einer
nicht-repréasentativen Studie der Forschungsstelle fiir Immo-
bilienrecht der Universitdt Bielefeld ,,Sondergutachten Mie-
terschutz und Investitionsbereitschaft im Wohnungsbau —
Mietausfille durch sogenannte Mietnomaden* Endbericht
(Januar 2011) betragen die Kosten fiir den Mobeltransport
und die Mobeleinlagerung in etwa 94 Prozent eine Hohe bis
zu 2 500 Euro, bei weiteren 5 Prozent 2 501 bis 5 000 Euro
und in einem weiteren Prozent bis 10 000 Euro.

b) Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Sofern Unternechmen als Vermieter oder Mieter auftreten,
gelten die zuvor gemachten Angaben entsprechend.

Erfiillungsaufwand entsteht, wenn der Vermieter von dem
neu geschaffenen Anspruch Gebrauch machen mdchte, Wir-
melieferkosten (Contracting-Kosten) als Betriebskosten auf
den Mieter umzulegen. Hierflir ist eine Umstellungsankiin-

digung erforderlich. Diese Umstellungsankiindigung muss
insbesondere einen Kostenvergleich enthalten, bei dem die
Betriebskosten der bisherigen Versorgung mit Warme oder
Warmwasser ermittelt und den Kosten der Wirmelieferung
fiir die Bereitstellung derselben Warmemenge im Wege des
Contracting gegeniibergestellt werden.

In der Praxis ist zu erwarten, dass die Entwiirfe fiir die Um-
stellungsankiindigungen, die vom Vermieter im Rahmen des
Mietverhiltnisses gegeniiber dem Mieter abzugeben sind,
sowie die Aufbereitung der Verbrauchsdaten einschlielich
der gegebenenfalls erforderlichen Messungen von den
Wirmelieferanten (Contractoren) iibernommen werden. Der
Vermieter ndmlich wird in der Regel nicht iiber das entspre-
chende technische und rechtliche Wissen verfiigen. Wirt-
schaftlich wird dieser Erfiillungsaufwand in die Kalkulation
des Wirmelieferpreises einflieBen. Die jahrlichen Fallzahlen
sowie die anfallenden Kosten sind derzeit nicht abschétzbar.

Nach der Umstellung auf Contracting entsteht fiir Vermieter
oder Mieter kein zusétzlicher Erfiillungsaufwand: Die War-
melieferkosten des Contractors werden in vergleichbarer
Weise Bestandteil der Betriebskostenabrechnung wie die
Kosten fiir Brennstoff, Wartung etc. bei der Eigenversor-
gung.

Biirokratiekosten aus Informationspflichten entstehen nicht.

¢) Erfiillungsaufwand der Verwaltung

Fiir die Verwaltung entsteht kein besonderer Erfiillungsauf-
wand.

3. Weitere Kosten

Sonstige Kostenbelastungen fiir die Wirtschaft und Auswir-
kungen auf das Preisniveau — insbesondere auf das Verbrau-
cherpreisniveau — sind nicht zu erwarten.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1  (Anderung des Biirgerlichen Gesetz-

buchs — BGB)
(Inhaltsiibersicht)

Im Mietrecht wird im Untertitel 2 (Mietverhéltnisse liber
Wohnraum) ein neues Kapitel 1a iiber Erhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafnahmen eingefiigt. Deshalb ist die amt-
liche Inhaltsiibersicht des BGB anzupassen.

Zu Nummer 1

Zu Nummer 2 (§ 536 Mietminderung bei Sach- und

Rechtsmingeln)

§ 536 Absatz la regelt neu, dass Beeintrachtigungen des
Mietgebrauchs wihrend einer zusammenhédngenden Dauer
von drei Monaten nicht zu einer Minderung fithren, soweit
die Beeintrachtigungen aufgrund einer Maflnahme eintreten,
die einer energetischen Modernisierung nach § 555b Num-
mer 1 dient. Hierdurch sollen energetische Modernisierun-
gen erleichtert werden. Die Regelung erfasst zudem nur
Fille, in denen die Tauglichkeit nach § 536 Absatz 1 Satz 2
gemindert ist. Wird die Tauglichkeit zum vertragsgemalBen
Gebrauch nach § 536 Absatz 1 Satz 1 vollig aufgehoben, was
nur in Ausnahmefillen vorkommen diirfte, bleibt das Minde-
rungsrecht erhalten. Ist die Wohnung also unbewohnbar, ist
der Mieter nach wie vor von der Zahlung der Miete befreit.
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Der Minderungsausschluss gilt auch insoweit, als die ener-
getische Modernisierung zugleich der Erhaltung der Miet-
sache dient, beispielsweise bei einer Warmeddmmung der
Fassade mit gleichzeitiger Erneuerung des Au3enputzes. Die
Befristung des Minderungsausschlusses stellt einen Anreiz
fiir den Vermieter dar, die BaumaBnahme ziigig abzuwi-
ckeln, und sorgt zudem fiir einen angemessen Ausgleich der
Interessen von Mietern und Vermieter.

Sofern eine energetische Modernisierungsmafinahme mit
anderen Erhaltungs- oder Modernisierungsmaf3nahmen ver-
bunden ist, kommt es fiir die Reichweite des Minderungs-
ausschlusses darauf an, welche Beeintrichtigungen auf die
jeweiligen Mafinahmen entfallen. Im Streitfall kann das Ge-
richt die Anteile nach § 287 ZPO schétzen und so bestim-
men, welche Beeintriachtigungen zu einer voriibergehenden
Minderung fithren und welche nicht.

Andere Rechte des Mieters wie etwa Schadensersatz- oder
Aufwendungsersatzanspriiche bleiben von der Regelung un-
bertihrt.

Zu Nummer 3  (§ 551 Begrenzung und Anlage von Miet-

sicherheiten)

Ist Sicherheitsleistung in Form einer Barkaution vereinbart,
so ist der Mieter nach § 551 Absatz 2 Satz 1 zu drei monat-
lichen Teilzahlungen berechtigt, deren erste Rate nach Satz 2
zu Beginn des Mietverhdltnisses fillig ist. Die Falligkeit der
beiden weiteren Teilzahlungen ist bisher nicht ausdriicklich
geregelt. Die Praxis geht davon aus, dass sich mangels ab-
weichender Vereinbarung die Félligkeit der weiteren Raten
nach der Falligkeit der Miete richtet (etwa Palandt/Weiden-
kaff, BGB, 70. Auflage 2011, § 551, Rn. 10).

Eine eindeutige Filligkeitsregelung ist wegen des neuen
Kiindigungsgrundes nach § 569 Absatz 2a erforderlich. Der
neue Satz 3 stellt deshalb klar, dass die weiteren Raten mit
den weiteren Mietzahlungen fillig werden. Fiir Satz 2 bleibt
es bei der bisherigen Regelung, dass die erste Rate der Kau-
tion zu Beginn des Mietverhdltnisses fallig ist, um dem Ver-
mieter insoweit sein Zuriickbehaltungsrecht bei Ubergabe
der Wohnung zu erhalten. Abweichende Vereinbarungen
sind zuléssig, allerdings nach § 551 Absatz 4 nicht zum
Nachteil des Mieters.

Zu Nummer 4  (§ 554 Duldung von Erhaltungs- und

Modernisierungsmafinahmen)

§ 554 wird aufgehoben. Das Recht der Duldung von Erhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird in einem neu-
en Kapitel 1a (§§ 555a bis 555f) geregelt. Damit reagiert das
Mietrecht zugleich auf die Tatsache, dass die Modernisie-
rung des vermieteten Wohngebdudebestands und insbeson-
dere die energetische Modernisierung eine wachsende Be-
deutung erlangt haben.

Es wird davon abgesehen, den bestehenden § 554a (Barrie-
refreiheit) in § 554 — neu — zu dndern: Zwar wire dies nach
Aufhebung des bisherigen § 554 formal moglich. Die
Rechtsanwendung wiirde damit jedoch — gerade in der Uber-
gangszeit — vor erhebliche Probleme gestellt. Es erscheint
deshalb vorzugswiirdig, die bestehende Bezeichnung des
§ 554a BGB beizubehalten. Im Schrifttum und in der Recht-
sprechung kann dann nach Inkrafttreten des neuen Rechts
auf den bislang bestehenden § 554 Bezug genommen wer-

den, ohne dass es zu Verwechslungen mit der Vorschrift iiber
die Barrierefreiheit kommt.

Zu Nummer 5 (Kapitel 1a — neu — Erhaltungs- und

ModernisierungsmafBinahmen)

Das neu eingefligte Kapitel 1a regelt das Recht der Erhal-
tungs- und ModernisierungsmaBinahmen. Es behdlt im
Grundsatz die bewihrte bisherige Rechtsstruktur in § 554
bei, ordnet die Vorschriften jedoch iibersichtlicher als bis-
lang und korrigiert die bisherigen Regelungen dort, wo ins-
besondere energetische Modernisierungen und klimaschiit-
zende Malinahmen erleichtert werden sollen.

Das Kapitel 1a umfasst sechs Vorschriften: § 555a regelt die
Duldung von Erhaltungsmafinahmen. Die neue Vorschrift
zur Legaldefinition von Modernisierungsmafinahmen ist
§ 555b. Hieran schliefit § 555¢ an, der Bestimmungen zur
Ankiindigung von Modernisierungsmaflnahmen enthilt.
§ 555d regelt die Duldung von Modernisierungsmafinahmen
und bestimmt eine Ausschlussfrist zur Geltendmachung von
Hirtegriinden. § 555¢ gewidhrt dem Mieter wie bisher ein
Sonderkiindigungsrecht. Mit § 555f sollen Vereinbarungen
iiber Erhaltungs- oder Modernisierungsmaf3nahmen gestérkt
werden.

Zu § 555a — neu — Erhaltungsmaf3inahmen

Absatz 1 entspricht § 554 Absatz 1 a. F. Eine Legaldefinition
der ErhaltungsmafBnahme wird hinzugefiigt, um klarzustel-
len, dass sowohl Instandhaltungs- als auch Instandsetzungs-
mafBnahmen unter diesen Begriff fallen. Dies entspricht der
bislang geltenden Rechtslage.

Absatz 2 entspricht ebenfalls bislang geltendem Recht, war
jedoch nicht ausdriicklich geregelt: Der Vermieter ist ver-
pflichtet, eine Erhaltungsmafinahme rechtzeitig anzukiindi-
gen, es sei denn, sie ist nur mit einer unerheblichen Einwir-
kung auf die Mietsache verbunden. Anders als bei der
Modernisierung bedarf es hier keiner besonderen Form oder
Frist. NotmafBnahmen, deren sofortige Durchfiihrung zwin-
gend erforderlich ist, etwa dringende Reparaturen nach
Rohrbriichen, kdnnen wie bisher auch ohne vorhergehende
Ankiindigung durchgefiihrt werden.

Die Absitze 3 und 4 entsprechen bis auf eine rein sprach-
liche Anpassung § 554 Absatz 4 und 5 a. F. Der Mieter hat
nach Absatz 3 also nach wie vor einen Anspruch auf Ersatz
seiner Aufwendungen. Von Absatz 2 und 3 abweichende
Vereinbarungen sind nach Absatz 4 unwirksam.

Zu § 555b — neu — Modernisierungsmafinahmen

Die Vorschrift regelt in Form von Legaldefinitionen die Tat-
bestdnde zuldssiger Modernisierungsmafnahmen. Bedeut-
sam ist insbesondere die neue Bestimmung in Nummer 1, die
eine Legaldefinition der energetischen Modernisierung ent-
hilt. Die Vorschrift fasst damit zugleich die bislang in § 554
Absatz 2 a. F. und in § 559 Absatz 1 a. F. enthaltenen und
nicht vollig deckungsgleichen Tatbestinde zusammen.

Erfasst werden nur bauliche Verdnderungen. Wie im Rah-
men des § 559 a. F. ist dieser Begriff jedoch weit auszulegen
und erfasst neben Eingriffen in die bauliche Substanz etwa
auch Verdnderungen der Anlagentechnik des Gebédudes.
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Nummer 1 definiert die energetische Modernisierung als
eine Mallnahme, durch die in Bezug auf die Mietsache nach-
haltig Endenergie oder nicht erneuerbare Primédrenergie ein-
gespart wird. Die Regelung entspricht teilweise bislang
geltendem Recht, denn auch nach den §§ 554, 559 a. F. war
die Einsparung von Energie ausdriicklich als Modernisie-
rungsmalnahme anerkannt. Die Reform stellt dartiber hin-
aus klar, dass sowohl die Einsparung von nicht erneuerbarer
Primédrenergie als auch von Endenergie flir die Annahme
einer energetischen Modernisierung geniigt. Dies war in den
Einzelheiten bislang umstritten.

Die Begriffe der End- und Primérenergie entstammen dem
Energieeinsparrecht und sind insbesondere in der Energie-
einsparverordnung (EnEV) bzw. den dort in Bezug genom-
menen technischen Normen niher umschrieben. Dort wer-
den auch weitere Begriffe verwendet, die fiir das Verstindnis
von Nummer 1 erforderlich sind, insbesondere der Begriff
der Nutzenergie.

Zum Begriff der Endenergie

Endenergie im Sinne der Regelung in Nummer 1 ist die Men-
ge an Energie, die der Anlagentechnik eines Gebaudes (Hei-
zungsanlage, raumlufttechnische Anlage, Warmwasserbe-
reitungsanlage) zur Verfligung stehen muss, um die fiir den
,Endverbraucher* (also insbesondere den Mieter) erforder-
liche Nutzenergie sowie die Verluste der Anlagentechnik bei
der Ubergabe, der Verteilung, der Speicherung und der Er-
zeugung im Gebédude zu decken.

Die zur Versorgung eines Gebdudes benétigte Endenergie
wird an der ,,Schnittstelle® Gebdudehiille gemessen und dort
in Form von Heizol, Erdgas, Braunkohlenbriketts, Holzpel-
lets, Strom, Fernwirme etc. iibergeben.

Der Begriff der Endenergie ist somit weiter als der soeben
bereits erwahnte Begriff der Nutzenergie: Unter Nutzenergie
wird diejenige Menge an Energie verstanden, die fiir eine be-
stimmte Energiedienstleistung am Ort des Verbrauchs (z. B.
erwdrmter Raum, warmes Wasser etc.) erforderlich ist. Die
Umwandlungsverluste der Anlagentechnik (z. B. Heizkes-
sel) und des Verteilungssystems (z. B. Leitungssystem einer
Zentralheizung) sind nicht Teil der Nutzenergie. Nicht be-
riicksichtigt wird auflerdem die fiir den Betrieb der Anlagen-
technik benétigte Hilfsenergie (z. B. Pumpenstrom).

Endenergie wird zum einen typischerweise dann gespart,
wenn zur Erbringung derselben Energiedienstleistung am
Ort des Verbrauchs weniger Nutzenergie als vor der Moder-
nisierung erforderlich ist. Die dafiir erforderlichen Moderni-
sierungsmafnahmen sind beispielsweise Wéarmedimmung
der Gebidudehiille, Fensteraustausch oder die Installation
von Liiftungsanlagen mit Wéarmeriickgewinnung.

Endenergie wird zum anderen auch dann gespart, wenn die
Nutzenergie mit groBerer Effizienz zur Verfiigung gestellt
wird. Die dafiir erforderlichen Mafinahmen sind typischer-
weise die Erneuerung des Heizkessels oder die Verringerung
der Wirmeverluste zwischen Heizkessel und Heizkdrpern
(z. B. durch hydraulischen Abgleich und Warmedammung
freiliegender Rohrleitungen).

Auswirkungen auf den Endenergiebedarf kénnen aber auch
am Gebédude befindliche Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
oder Windenergie haben: Wird ein Gebdude mit einer sol-
chen Anlage ausgestattet und die hiermit erzeugte Energie

zur Deckung des Energiebedarfs des Gebéudes selbst einge-
setzt (z. B. Erzeugung von Warmwasser mit Hilfe von Solar-
kollektoren), so bleibt zwar die bendtigte Nutzenergie unver-
andert. Es muss nach der Modernisierung jedoch an der
»Schnittstelle* Gebdudehiille weniger ,,zu bezahlende* End-
energie beschafft werden (also etwa weniger Heizdl zuge-
kauft werden). Der Endenergiebedarf des Gebdudes sinkt
also; zugleich sinken damit i. d. R. auch die Betriebskosten
des Mieters fiir die gemietete Wohnung.

Zum Begriff der (nicht erneuerbaren) Priméarenergie

Der Begriff der Primérenergie berticksichtigt im Unterschied
zur Endenergie nicht nur die an der Gebdudegrenze {iberge-
bene Energiemenge, sondern zusétzlich auch diejenige Ener-
giemenge, die durch vorgelagerte Prozesse auflerhalb des
Gebédudes zur Gewinnung, Umwandlung und Verteilung be-
notigt wird (z. B. Bohrung zur Gewinnung von Erdél, Raffi-
nerie zu Heizdl und Transport zum Abnehmer, Verstromung
des Heizdls durch Verbrennung). Damit ist Primérenergie,
verkiirzt gesagt, Endenergie zuziiglich dieses vorgelagerten
Aufwandes. Dieser zusitzliche Aufwand wird durch den Pri-
marenergiefaktor ausgedriickt, der aus dem Verhéltnis von
Primérenergie und Endenergie ermittelt wird.

Bei der Primirenergie kann weiter unterschieden werden
zwischen erneuerbaren und nicht erneuerbaren Primér-
energien. Erneuerbar sind zum einen Energietriger, die nach
derzeitigem Erkenntnisstand unerschopflich sind, beispiels-
weise die Strahlungsenergie der Sonne oder Wind. Erneuer-
bar sind auch Energietriager, die reproduziert werden kon-
nen: Dazu zdhlen z.B. Biomasse und Holz. Nicht
erneuerbare Energietrdger hingegen sind in ihrem Vorkom-
men begrenzt und nach dem gegenwirtigen Stand von Wis-
senschaft und Technik nicht reproduzierbar. Diese Ressour-
cen werden durch Verbrauch immer knapper. Beispiele
hierfiir sind die ,klassischen” fossilen Energietriger wie
Kohle, Erdél oder Erdgas.

Unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz und der Res-
sourcenschonung ist insbesondere die Einsparung nicht er-
neuerbarer Primérenergie wiinschenswert. Mit Hilfe der zu-
vor erwihnten Primédrenergiefaktoren fiir nicht erneuerbare
Primérenergie kann auf Grundlage des Endenergiever-
brauchs des Gebédudes der Anteil an hierbei verbrauchter
nicht erneuerbarer Primérenergie bestimmt werden. Auf die-
se Weise kann bei einer Modernisierung festgestellt werden,
ob der Verbrauch der Mietsache an nicht erneuerbarer Pri-
marenergie sinkt.

In der weit iiberwiegenden Zahl der Modernisierungen
kommt es fiir die Bejahung des Tatbestandes von § 555b
Nummer 1 nicht auf das Merkmal der Einsparung nicht er-
neuerbarer Primédrenergie an. Denn zumeist geht eine Ein-
sparung nicht erneuerbarer Primérenergie ohnehin mit einer
Einsparung von Endenergie einher. Dies ist etwa dann der
Fall, wenn eine Ol- oder Gasheizung bei gleichbleibender
Beheizungsart nach baulichen Verdnderungen effizienter be-
trieben werden kann oder durch ein effizienteres Modell er-
setzt wird, oder auch, wenn die Warmwasserbereitung durch
eine Gastherme infolge einer Modernisierung durch Solar-
kollektoren unterstiitzt wird: In allen diesen Féllen muss
weniger fossile Endenergie zugekauft werden — und damit
sinken auch die Brennstoffkosten, die fiir den Mieter als
Endverbraucher anfallen.
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Nur in Einzelféllen haben Modernisierungen ausschlieBlich
eine Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie zur Folge,
ohne dass zugleich Endenergie eingespart wird. Hauptfall ist
hier, dass die Heizungsanlage von einem fossilen Energietra-
ger auf einen erneuerbaren Energietrdger umgestellt wird, et-
wa von einem Betrieb durch Ol oder Gas auf einen Betrieb
durch Holzpellets. In diesen Fallen kommt der Tatbestand-
salternative der Primédrenergieeinsparung dann eigenstdndi-
ge Bedeutung zu.

Wihrend eine Einsparung von Endenergie in der Regel mit
finanziellen Einspareffekten bei den Bereitstellungskosten
einhergeht, ist dies bei einer — aus energie- und umweltpoli-
tischen Griinden ebenfalls wiinschenswerten — Einsparung
von nicht erneuerbarer Primérenergie nicht zwingend der
Fall.

Nummer 2 erfasst zum einen Malinahmen, die zwar wie die
unter Nummer 1 genannten MafBinahmen der Einsparung
nicht erneuerbarer Primérenergie dienen, bei denen die Ein-
sparung jedoch nicht in Bezug auf die Mietsache erfolgt.
Dies ist z. B. der Fall bei einer Fotovoltaikanlage, die auf das
Dach eines Mietshauses montiert wird und bei der der er-
zeugte Strom nicht der Versorgung der Mietsache dient, son-
dern vom Vermieter gegen Vergiitung in das allgemeine
Stromnetz einspeist wird. Zum anderen werden Mafinahmen
erfasst, die das Klima auf sonstige Weise nachhaltig schiit-
zen. Der Tatbestand wird so offen formuliert, dass auch
kiinftige neue Techniken, die dem Klimaschutz dienen, dar-
unter fallen. Anders als die von Nummer 1 erfassten MaB-
nahmen berechtigen die in Nummer 2 genannten Mafinah-
men jedoch nicht zur Mieterh6hung nach § 559 und fiithren
nicht zum Minderungsausschluss nach § 536 Absatz 1a.

Nummer 3 erfasst — wie auch bislang die §§ 554, 559 a. F. —
MafBnahmen, die der nachhaltigen Verminderung des Was-
serverbrauchs dienen.

Nummer 4 entspricht wortlich der ersten Alternative in § 559
Absatz 1 a. F.

Nummer 5 entspricht der zweiten Alternative in § 559
Absatz 1 a. F.

Nummer 6 entspricht — abgesehen von einer Klarstellung —
weitgehend der vierten Alternative des § 559 Absatz 1 a. F.
Nach bisherigem Recht wurde eine Duldungspflicht fiir der-
artige MaBinahmen auf § 242 gestiitzt. Allerdings konnte
auch eine Duldungspflicht aus § 242 nur infolge einer Inte-
ressenabwigung hergeleitet werden. Denn auch im Rahmen
einer aus Treu und Glauben folgenden Duldungspflicht muss
auf die Belange der betroffenen Mieter Riicksicht genom-
men werden (in dieser Tendenz auch BGH, Urteil vom
4. Mérz 2009, VIII ZR 110/08, juris, Rn. 16). Durch die Auf-
nahme in den Katalog der Modernisierungsmafinahmen ist
auch fiir solche MaBnahmen kiinftig grundsétzlich eine Har-
tefallabwagung nach § 555d durchzufiihren. Es ist allerdings
zu beriicksichtigen, dass den Interessen des Vermieters in
aller Regel besonderes Gewicht zukommen wird.

Nummer 7 entspricht der dritten Alternative in § 554 Absatz 2
a. F. Wie auch Nummer 2 rechtfertigt diese Malnahme im
Unterschied zu den iibrigen Tatbestdanden der Vorschrift kei-
ne Mieterhohung wegen Modernisierung nach § 559 Absatz 1.
Aus regelungstechnischen Griinden bietet es sich aber an,
den Tatbestand — in der Sache unveréndert und mit denselben

Rechtsfolgen — wie im bislang geltenden Recht bei den Mo-
dernisierungsmafinahmen mitzuregeln.

Zu § 555¢ — neu — Ankiindigung von Modernisierungsma0i-
nahmen

Absatz | entspricht im Wesentlichen § 554 Absatz 3 Satz 1
a.F. In Satz 1 wird eine Legaldefinition der Modernisie-
rungsankiindigung eingefiihrt, auf die beispielsweise in
§ 555d Bezug genommen werden kann. Satz 1 regelt dariiber
hinaus Form und Frist der Modernisierungsankiindigung.
Beides entspricht nach § 554 Absatz 3 Satz 1 a. F. bislang
geltendem Recht. Fiir die Wahrung der Frist kommt es auf
den Zugang der Modernisierungsankiindigung beim Mieter
an (§ 130). Satz 2 Nummer 1 und Nummer 2 sind im Ver-
gleich zum bislang geltenden Recht inhaltlich weitgehend
unverdndert. Es wird jedoch mit der Formulierung ,,in
wesentlichen Ziigen® in Nummer 1 verankert, dass an den
Inhalt der Modernisierungsankiindigung insbesondere hin-
sichtlich Art und Umfang der Maflnahme keine {iberhohten
Anforderungen gestellt werden diirfen. In Nummer 3 ist
klargestellt, dass der Vermieter zur Angabe der erhdhten
Miete verpflichtet ist, wenn er eine Mieterhdhung nach
§ 559 verlangen will. Klargestellt wird dariiber hinaus, dass
die Mitteilung des Erhdhungsbetrags geniigt. Zudem hat der
Vermieter unabhingig davon, ob eine Mieterhdhung nach
§ 559 geplant ist, die voraussichtlichen kiinftigen Betriebs-
kosten mitzuteilen, soweit sich die Betriebskosten durch die
Modernisierungsmafinahme &ndern, beispielsweise durch
Einbau eines Fahrstuhls in das Gebéude.

Absatz 2 enthilt eine ergdnzende Regelung zum Inhalt der
Modernisierungsankiindigung mit folgendem Hintergrund:
Nach Absatz 1 Nummer 1 ist iiber die Art der Modernisie-
rungsmafinahme zu informieren. Dies beinhaltet bei einer
energetischen Modernisierung (§ 555b Nummer 1) sowie
gegebenenfalls bei einer Modernisierungsmalinahme nach
§ 555b Nummer 2 auch die Darlegung, dass die geplante
Mafinahme zu einer Energieeinsparung fiihrt. Obwohl eine
genaue Bezifferung der Energieeinsparung, etwa in Form
einer Wirmebedarfsberechnung, nicht erforderlich ist, ist
damit nicht selten ein erheblicher Aufwand verbunden. So
verlangt die Rechtsprechung teilweise etwa, beim Einbau
wirmeddmmender Fenster den Wiarmedurchgangskoeffi-
zienten der alten Fenster anzugeben (fiir ein Duldungsver-
langen nach § 554: AG Miinchen, Urteil vom 26. April 2010,
424 C 19779/09, juris, Rn. 29). Dieser Wert ldsst sich unter
Umsténden nur mit sachverstiandiger Hilfe und entsprechen-
den Kosten ermitteln, etwa dann, wenn es sich um &ltere
Fenster handelt und keine Unterlagen iiber deren energeti-
sche Beschaffenheit vorhanden sind.

Die Regelung bestimmt deshalb, dass der Vermieter bei einer
energetischen Modernisierung auf allgemein anerkannte
Pauschalwerte Bezug nehmen kann, um die Einsparung von
Energie darzulegen. Hierzu gehdrt beispielsweise die ,,Be-
kanntmachung der Regeln zur Datenaufnahme und Daten-
verwendung im Wohngebédudebestand“ des Bundesministe-
riums flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 30. Juli
2009. Diesem Regelwerk konnen Warmedurchgangskoeffi-
zienten fiir bestimmte Bauteile entnommen werden, geord-
net nach Baualtersklassen. Der Vermieter kann bei der Mo-
dernisierungsankiindigung auf diese pauschalierten Werte
Bezug nehmen. Den Einspareffekt kann er dann beispiels-
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weise durch Vergleich dieses Wertes mit dem Wiarmedurch-
gangskoeffizienten des zu montierenden Bauteils darlegen,
der vom Hersteller mitgeteilt wird.

In § 559b Absatz 1 Satz 3 ist geregelt, dass die Bestimmung
im Mieterhhungsverfahren entsprechend gilt. Der Vermie-
ter kann sich also nicht nur im Duldungsverfahren, sondern
auch bei der Mieterhdhung auf anerkannte Pauschalwerte
beziehen.

Absatz 3 entspricht § 554 Absatz 3 Satz 3 a. F. Hierbei sind
die Worter ,,die vermieteten Rdume* durch die Worter ,,die
Mietsache® ersetzt worden. Inhaltliche Anderungen sind da-
mit nicht verbunden, lediglich der Sprachgebrauch wird ver-
einheitlicht.

Absatz 4 entspricht § 554 Absatz 5 a. F. Abreden zum Nach-
teil des Mieters sind also unwirksam.

Zu § 555d — neu — Duldung von Modernisierungsmaf3nah-
men, Ausschlussfrist

§ 555d Absatz 1 bestimmt, dass Modernisierungsmaf3nah-
men vom Mieter grundsétzlich zu dulden sind. Absatz 2 re-
gelt, unter welchen Voraussetzungen sich der Mieter auf eine
nicht zu rechtfertigende Hérte berufen und damit den Dul-
dungsanspruch des Vermieters abwehren kann. Absatz 3
schafft eine neue Frist fiir die Beriicksichtigung von Umstén-
den, die eine Harte im Sinne des Absatzes 2 (§ 554 Absatz 2
a. F.) oder des 559 Absatz 4 begriinden: Absatz 3 Satz 1 ver-
pflichtet den Mieter, seine Griinde rechtzeitig mitzuteilen,
damit der Vermieter sich hierauf einstellen kann und so fiir
die Durchfithrung des Bauvorhabens Planungssicherheit er-
hélt. Nach Absatz 3 Satz 2 kommt dies dem Vermieter aber
nur bei ordnungsgemifler Ankiindigung der Modernisie-
rungsmalnahme zugute. Absatz 4 bestimmt die Folgen von
unverschuldeten Fristversdumnissen bei der Mitteilung von
Hértegriinden. Absatz 5 regelt den Aufwendungsersatz.
Nach Absatz 6 sind wie im bisherigen Mietmodernisierungs-
recht Vereinbarungen unwirksam, die zum Nachteil des Mie-
ters von den gesetzlichen Bestimmungen abweichen.

Absatz 1 bestimmt zundchst den Grundsatz: Der Mieter hat
eine Modernisierungsmafinahme 1.S.d. § 555b zu dulden.
Nur ausnahmsweise entfdllt diese Duldungspflicht nach
Malfigabe der Absitze 2 bis 4.

Absatz 2 enthilt die bereits nach geltendem Recht vorge-
schriebene Hértefallpriifung.

Die bislang in § 554 Absatz 2 Satz 3 a. F. enthaltenen Ab-
wiagungsgriinde entfallen im Gesetzestext, um die Norm
sprachlich zu straffen. In der Sache sind sie wie bislang bei
der gebotenen Abwiagung zu beriicksichtigen. Neben den In-
teressen von Mieter, Vermieter und anderen Mietern sind
nunmehr auch Belange des Klimaschutzes und der Energie-
einsparung zu berticksichtigen. Diese konnten bei der Beur-
teilung einer nicht zu rechtfertigenden Hérte bislang keine
Beriicksichtigung finden.

Satz 2 bestimmt in Abweichung zur geltenden Rechtslage,
dass aus der angekiindigten Mieterhohung resultierende Hér-
ten nicht mehr bei der Abwégung im Rahmen der Duldungs-
pflicht berticksichtigungsfahig sind, sondern erst im Rahmen
des Mieterhohungsverfahrens zum Tragen kommen. Dies
fiihrt zu einer Zweiteilung der Hartefallprifung: Wirtschaft-
lichen Hérten wird erst bei der Mieterh6hung Rechnung ge-

tragen, wihrend bei der Duldung der MaBinahme die sonsti-
gen, eher personalen Hértegriinde zu beriicksichtigen sind.
Damit erlangt der Vermieter insbesondere bei den besonders
wichtigen energetischen Modernisierungen weitgehende
Baufreiheit und Planungssicherheit, wahrend zugleich die
wirtschaftlichen Interessen des Mieters vollumfanglich ge-
wahrt bleiben. Die Neuregelung gilt allerdings fiir alle Mo-
dernisierungsmafinahmen, weil ein Sonderregime nur fiir en-
ergetische Modernisierungen nicht praktikabel wire. Der
Vermieter kann nach allgemeinem Prozessrecht jedoch auch
Feststellungsklage erheben, um im Streitfall vor Ausfiihrung
der Modernisierungsmafinahme die Zulédssigkeit der ange-
kiindigten Mieterh6hung notfalls gerichtlich kldren zu las-
sen.

Klargestellt wird auch, dass bei der Abwagung im Mieterho-
hungsverfahren voraussichtliche kiinftige Betriebskosten zu
beachten sind. Dass auch die Betriebskosten bei der Frage,
ob eine wirtschaftliche Harte vorliegt, zu beriicksichtigen
sind, entspricht der bisherigen Rechtslage (vgl. etwa Soergel/
Heintzmann, BGB-Kommentar, 13. Auflage 2007, § 554
Rn. 14).

Nach Absatz 3 Satz 1 obliegt es dem Mieter, nach Ankiindi-
gung einer Modernisierungsmafinahme zu priifen, ob diese
fiir ihn, einen Familien- oder sonstigen Haushaltsangehdri-
gen eine ungerechtfertigte Harte im Sinne des Absatzes 2
oder des § 559 Absatz 4 darstellt. Die Mitteilungspflicht er-
streckt sich hierbei auch auf solche Umstéinde, die erst im
Rahmen der Mieterhdhung zu priifen sind. So soll der Ver-
mieter Planungssicherheit erhalten und bereits vor Bau-
beginn beurteilen kdnnen, ob die Miete nach Abschluss der
MalBnahme nach den §§ 559 ff. erh6ht werden kann.

Umsténde, die eine Hérte begriinden, hat der Mieter dem
Vermieter form- und fristgerecht mitzuteilen. Hierfiir gilt die
gleiche Fristdauer wie fiir die Erklarung der auBerordent-
lichen Kiindigung nach § 555e Absatz 1. Dies erscheint zu-
mutbar, denn die Frist betrdgt mindestens einen, im giinstigs-
ten Fall fast zwei Monate. Fiir die Wahrung der Frist ist der
Zugang der Mitteilung beim Vermieter mafB3geblich (§ 130).

Nach Absatz 3 Satz 2 muss der Vermieter die Modernisie-
rungsmafinahme ordnungsgemifl angekiindigt haben, um
die neu geschaffene Préiklusionsfrist in Gang zu setzen. Un-
terldsst der Vermieter die Ankiindigung oder entspricht diese
nicht den gesetzlichen Anforderungen, wird bereits eine et-
waige Duldungspflicht des Mieters nicht fillig (Sternel,
Mietrecht aktuell, 4. Auflage 2009, Rn. VII 150; Staudinger/
Emmerich, BGB-Kommentar, Neubearbeitung 2011, § 554,
Rn. 41). In diesen Féllen beginnt nach Absatz 3 Satz 2 auch
die Ausschlussfrist nicht zu laufen.

Absatz 4 ordnet die Rechtsfolge eines Fristversdumnisses
an: Umstédnde, die eine Hérte im Sinne des § 555d Absatz 2
oder nach § 559 Absatz 4 begriinden, sind nach Fristablauf
nur noch zu beriicksichtigen, wenn der Mieter unverschuldet
gehindert war, die Griinde fristgerecht mitzuteilen. Dies ist
beispielsweise dann der Fall, wenn die Griinde erst nach Ab-
lauf der Frist entstanden sind. Eine Beriicksichtigung von
nach Fristablauf mitgeteilten Umstdnden ist aber nur mog-
lich, wenn die nachtrigliche Mitteilung in Textform unver-
ziiglich erfolgt.

Fir Umsténde, die eine wirtschaftliche Harte nach § 559
Absatz 4 begriinden konnen, gilt eine zusitzliche Einschrin-
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kung: Diese miissen nach Absatz 4 Satz 2 bis spitestens zum
Beginn der Modernisierungsmafnahme mitgeteilt werden.
Sinn dieser Regelung ist es, bis zum Baubeginn klare Ver-
héltnisse zu schaffen. Fiir die eher personalen Hérten, die
einer Duldung entgegenstehen kdnnen, gilt hingegen keine
feste zeitliche Grenze, denn eine schwere Erkrankung des
Mieters nach Baubeginn kann ein Aussetzen oder eine Ver-
schiebung der Baumafinahmen gebieten. Allerdings ist in
derartigen Féllen zu beachten, dass das Interesse des Vermie-
ters an der Fortsetzung der begonnenen MaBinahmen ausge-
sprochen hoch zu bewerten ist. Damit kommt ein Uberwie-
gen der Interessen des Mieters in derartigen Féllen nur in
seltenen Ausnahmen in Betracht, etwa wenn Leben oder Ge-
sundheit konkret bedroht sind.

Absatz 5 regelt, dass die Bestimmung iiber den Aufwen-
dungsersatz bei Erhaltungsmalnahmen in § 555a Absatz 3
entsprechend anzuwenden ist. Dies entspricht der bislang
geltenden Rechtslage, denn die aufgehobene (wortgleiche)
Vorschrift iber den Aufwendungsersatz in § 554 Absatz 4
a. F. galt bisher sowohl fiir Erhaltungs- als auch fiir Moder-
nisierungsmafinahmen.

Absatz 6 entspricht § 554 Absatz 5 a. F. Eine zum Nachteil
des Mieters von den gesetzlichen Bestimmungen abwei-
chende generelle Vereinbarung ist also unwirksam. Unbe-
nommen bleibt den Vertragsparteien, im Einzelfall abwei-
chende Vereinbarungen zu schlieBen und damit Erhaltungs-
oder Modernisierungsmafnahmen im beiderseitigen Interes-
se zu regeln (siehe auch § 555¢).

Zu § 555¢ — neu — Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei
Modernisierungsmafinahmen

Die Vorschrift regelt das bereits nach geltender Rechtslage
bestehende Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach An-
kiindigung einer Modernisierung.

Absatz 1 enthdlt das nach bisheriger Rechtslage in § 554
Absatz 3 Satz 2 geregelte Recht des Mieters zur auflerordent-
lichen Kiindigung wegen einer bevorstehenden Modernisie-
rungsmalnahme. Die Verdnderung des Wortlauts dient der
besseren Verstindlichkeit; inhaltliche Anderungen sind da-
mit nicht verbunden. Satz 1 legt fest, dass der Mieter mit
Wirkung zum Ablauf des iibernichsten Monats, der auf den
Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt, kiindigen
darf. Die Kiindigung muss nach Satz 2 bis spétestens zum
Ablauf des auf den Zugang folgenden Monats erfolgen. Ist
die Kiindigung insoweit rechtzeitig, endet das Mietverhalt-
nis unabhdngig vom konkreten Kiindigungszeitpunkt wie
nach bislang geltendem Recht immer mit Ablauf des iiber-
ndchsten Monats nach Zugang der Modernisierungsankiindi-

gung.

Absatz 2 sieht in Entsprechung zum bislang geltenden § 554
Absatz 3 Satz 3 sowie zu § 555¢ Absatz 3 eine Ausnahme fiir
MalBnahmen vor, die nur mit einer unerheblichen Einwir-
kung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu einer un-
erheblichen Mieterhdhung fithren. Die im bislang geltenden
§ 554 Absatz 3 Satz 3 enthaltenen Worter ,,vermieteten Rau-
me* werden auch hier durch das Wort ,,Mietsache* ersetzt,
um den Sprachgebrauch zu vereinheitlichen.

Absatz 3 enthilt ein Verbot abweichender genereller Verein-
barungen zum Nachteil des Mieters und kniipft so an die be-

reits in den §§ 555a bis 555d vorgesehenen gleichlautenden
Regelungen an.

Zu § 555f — neu — Vereinbarungen {iber Erhaltungs- oder
ModernisierungsmafBinahmen

Die Vorschrift macht insbesondere Vermieter mit wenig Er-
fahrung in Modernisierungsangelegenheiten darauf auf-
merksam, dass es neben dem Verfahren, zunéchst eine Dul-
dung zu verlangen und danach gegebenenfalls die Miete zu
erhohen, auch die Mdglichkeit gibt, all dies nach Abschluss
des Mietvertrages im Einzelfall anlassbezogen einvernehm-
lich zu regeln: Vermieter und Mieter konnen sich aus Anlass
einer bestimmten Mafinahme beispielsweise iiber die durch-
zufiihrenden Arbeiten, den Ablauf des Bauvorhabens und
die anschliefend zu zahlende Miete verstindigen und damit
etwaige Konflikte vermeiden.

Bereits nach bislang geltendem Recht sind im konkreten
Einzelfall Vereinbarungen iiber Modernisierungsmaf3nah-
men zuldssig. Insbesondere professionelle Vermieter ma-
chen von diesen Mdglichkeiten schon heute erfolgreich Ge-
brauch. Diese Praxis soll mit der neuen Vorschrift gestirkt
werden, denn von sachgerechten Vereinbarungen profitieren
sowohl Mieter als auch Vermieter.

Beispielhaft, jedoch nicht abschlieBend zahlt die Vorschrift
mogliche Abreden auf. Unberiihrt bleiben die in den
§§ 555a ff. und in den §§ 559 ff. jeweils enthaltenen Verbote,
abweichende Regelungen zu Ungunsten des Mieters zu ver-
einbaren. Diese betreffen jedoch bereits nach bestehender
Rechtslage nur generelle Abreden, die im Mietvertrag oder
in spateren Ergdnzungen des Vertrags getroffen werden und
fiir jeden Fall der Modernisierung gelten sollen (Kossmann,
Handbuch der Wohnraummiete, 6. Auflage 2002, § 144,
Rn. 3; Sternel, Mietrecht aktuell, 4. Auflage 2009, Rn. VII
183). Vereinbarungen aus Anlass einer konkreten baulichen
Mafnahme sind hingegen auch nach bislang geltendem
Recht zuldssig (Sternel, a. a. O.).

Wie bisher sind auch Vereinbarungen zwischen Mieter und
Vermieter iiber mieterfinanzierte Modernisierungen mog-
lich.

Zu Nummer 6 (§ 556¢ — neu — Kosten der Wérme-
lieferung als Betriebskosten,
Verordnungserméachtigung)

Der neu eingefiigte § 556¢ regelt die wesentlichen Voraus-
setzungen fiir eine Umlage von Kosten der gewerblichen
Wirmelieferung (Contracting) als Betriebskosten in einem
bestehenden Mietverhiltnis. Technische Einzelheiten wer-
den in einer neu zu schaffenden Verordnung geregelt.

Eine etwaige Duldungspflicht des Mieters wegen baulicher
MaBnahmen hingegen ist nicht Gegenstand der Regelung,
eine solche richtet sich allein nach den allgemeinen Vor-
schriften fiir Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen.
In aller Regel wird es sich bei der Umstellung der Versor-
gung um BagatellmaBBnahmen handeln, die nicht angekiin-
digt werden miissen und die nur mit einer unerheblichen Ein-
wirkung auf die Mietsache verbunden sind, wie etwa
Arbeiten an der Heizungsanlage im Keller des Gebéudes von
kurzer Dauer au3erhalb der Heizperiode.

Die Regelung in § 556¢ gilt nur fiir Félle, in denen im Rah-
men eines laufenden Mietverhéltnisses die Versorgung um-
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gestellt wird. Der Abschluss neuer Mietvertrége, bei denen
die Mietsache bereits im Wege des Contracting versorgt
wird, ist hiervon nicht erfasst. Fiir den Bereich des preisge-
bundenen Wohnraums ist die Vorschrift nicht anwendbar, da
insoweit die speziellere Vorschrift des § 5 der Neubaumie-
tenverordnung (NMV) gilt (§§ 8 ff. des Wohnungsbindungs-
gesetzes in Verbindung mit § 1 NMV). Hiernach ist bei einer
Verringerung des Gesamtbetrags der laufenden Aufwendun-
gen die Kostenmiete neu zu berechnen und entsprechend zu
senken. Dies gilt auch bei einer Umstellung auf eigenstindig
gewerbliche Warmelieferung (vgl. § 5 Absatz 3 NMV).

Die neue Vorschrift soll zum einen die Umstellung auf
Contracting als wichtiges Instrument zur Verbesserung der
Energieeffizienz ermdglichen. Zum anderen sollen hierbei
die Interessen aller Beteiligten (Vermieter, Mieter, Wérme-
lieferanten) angemessen berticksichtigt werden. Absatz 1 be-
stimmt zwei materielle Voraussetzungen fiir die Kostenum-
lage. Absatz 2 regelt die Umstellungsankiindigung, Absatz 3
enthdlt die Verordnungserméachtigung. In Absatz 4 wird ein
Verbot abweichender Vereinbarungen zum Nachteil des
Mieters festgeschrieben.

Absatz 1 stellt zundchst klar, auf welche Fallgestaltungen die
Regelung anwendbar sein soll: Es muss sich um einen zum
Zeitpunkt der beabsichtigten Umstellung bereits laufenden
Mietvertrag handeln, bei dem die Kosten fiir Warme oder
Warmwasser (oder von beidem — es handelt sich hier um ein
sogenanntes nicht-ausschlieBendes ,,0oder”) nach § 556 vom
Mieter zu tragen sind. In der Praxis ist das regelmiBig der
Fall. Félle einer zuldssigerweise vereinbarte Inklusivmiete
werden hingegen nicht erfasst. Mochte der Vermieter sodann
die Versorgung von der Eigenversorgung auf die gewerbli-
che Lieferung von Wiarme bzw. Warmwasser durch einen
Wirmelieferanten umstellen, so kann er die hierdurch entste-
henden Wérmelieferkosten als Betriebskosten vom Mieter
verlangen, wenn die folgenden Voraussetzungen erfiillt sind:

Mit einer Umstellung von der Eigenversorgung auf gewerb-
liche Wérmelieferung sollen insbesondere auch Effizienzge-
winne erzielt werden. Daher normiert Absatz 1 Formen der
Versorgung mit Warme oder Warmwasser, die regelméBig zu
Effizienzgewinnen fiihren. Nicht erforderlich ist, dass die
Effizienzgewinne im Einzelfall nachgewiesen werden, so-
fern die Tatbestinde im Ubrigen erfiillt sind.

So muss nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 die Wirme grund-
satzlich aus einer vom Wiarmelieferanten errichteten neuen
Anlage geliefert werden. Dies stellt auch den wohl haufigs-
ten Fall des Contractings dar. Alternativ kann die Wérme
auch tliber ein Wirmenetz bereitgestellt werden. Der Begriff
des Wirmenetzes ist hierbei weiter zu verstehen als etwa im
Rahmen des Gesetzes fiir die Erhaltung, die Modernisierung
und den Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung (KWKG): Er-
fasst werden sollen nicht nur spezifische mit bestimmten
Energietrigern betriebene bzw. durch KWK gespeiste Netze,
sondern samtliche Formen von Warmenetzen — von der klas-
sischen Fernwérme bis hin zu Nahwérmenetzen oder Quar-
tierslosungen.

In Absatz 1 Satz 1| Nummer 2 wird zum Schutz des Mieters
das Erfordernis der Kostenneutralitét festgeschrieben. Néhe-
res zu dem nach der Vorschrift durchzufithrenden Kostenver-
gleich regelt die neu zu schaffende Verordnung.

Absatz 1 Satz 2 modifiziert Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 fiir
das Betriebsfithrungscontracting: Eine Umstellung auf Con-
tracting ist in bestimmten Féllen auch ohne Austausch der
Anlage oder Bereitstellung iiber ein Wirmenetz moglich:
Weist die bisherige Anlage vor der Umstellung noch einen
Jahresnutzungsgrad von mindestens 80 Prozent auf, so darf
sich der Contractor auch auf die Verbesserung der Betriebs-
filhrung der Bestandsanlage beschrinken, sofern er das Ge-
bot der Kostenneutralitit nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
einhilt. Der Weiterbetrieb der Anlage mit schlechterem Jah-
resnutzungsgrad hingegen ist energie- und umweltpolitisch
nicht wiinschenswert. In diesen Fillen soll bereits aus Griin-
den der Energieeffizienz und Ressourcenschonung Contrac-
ting nur nach Maligabe von Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 durch
Installation einer neuen Anlage oder Versorgung iiber ein
Wirmenetz moglich sein.

Sind die Voraussetzungen des Absatzes 1 fiir eine Umstel-
lung nicht erfiillt, so fehlt es an einer Rechtsgrundlage fiir die
Umlage der Wirmelieferkosten als Betriebskosten. Erfolgt
dennoch eine Umstellung, kann der Vermieter nur die (fiktiv
zu berechnenden) bisherigen Betriebskosten fiir die Versor-
gung mit Wiarme oder Warmwasser vom Mieter verlangen,
also insbesondere die Brennstoff- und die Wartungskosten,
nicht aber sonstige Kosten des Energielieferanten.

Absatz 2 verpflichtet den Vermieter, dem Mieter die Umstel-
lung der Wérmeversorgung drei Monate zuvor anzukiindi-
gen. Der Begriff der Umstellungsankiindigung wird an
dieser Stelle legaldefiniert. Auch hinsichtlich der Umstel-
lungsankiindigung bleiben die Einzelheiten einer Regelung
in der Verordnung vorbehalten, insbesondere der erforder-
liche Inhalt und die Folgen einer fehlenden oder fehlerhaften
Umstellungsankiindigung. Da die Umstellungsankiindigung
anders als nach Absatz 1 nicht als materielle Umstellungsvo-
raussetzung konzipiert ist, fithren Fehler an dieser Stelle
nicht zur Unzuldssigkeit der Umstellung und damit der Um-
lage als Betriebskosten.

Absatz 3 enthdlt die Verordnungsermichtigung und be-
stimmt in Satz 1 deren Reichweite. Zudem wird in Satz 2
dem Verordnungsgeber ein angemessener Ausgleich der be-
teiligten Interessen aufgegeben. Diese Regelungstechnik ist
im Betriebskostenrecht {iblich (siche Betriebskostenverord-
nung und Heizkostenverordnung).

Auch bei der Umstellung auf Contracting soll der Mieter
durch ein Abweichungsverbot (Absatz 4) umfassend ge-
schiitzt werden. Der fiir Dauerschuldverhiltnisse geltende
allgemeine Grundsatz, dass mit Inkrafttreten einer Neurege-
lung diese auch fiir bereits bestehende Vertragsverhéltnisse
gilt (vgl. Artikel 171 des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerli-
chen Gesetzbuche — EGBGB), findet auch hier Anwendung.
Daher fiihrt Absatz 4 dazu, dass Umstellungen auch in Be-
standsvertragen ab Inkrafttreten des § 556¢ nur noch unter
den dort genannten Voraussetzungen zuldssig sind. Bereits
durchgefiihrte Umstellungen, etwa auf Grundlage der bishe-
rigen Rechtsprechung, bleiben dagegen unberiihrt, eine
Riickwirkung besteht insoweit nicht.

Zu Nummer 7  (§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen

Vergleichsmiete)

Die Einfiigung ,.einschlieBlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit® stellt klar, dass die energetische
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Qualitdt von Wohnraum im Rahmen der bestehenden Wohn-
wertmerkmale zu beriicksichtigen ist. Bereits im Rahmen
der Mietrechtsreform 2001 bestand die Erwartung, dass in
Zeiten steigenden Umweltbewusstseins auch der energeti-
sche Zustand einer Wohnung, also insbesondere die Art der
Energieversorgung und die Qualitdt der Warmeddmmung,
zunehmende Bedeutung erlangen wiirde (vgl. Bundestags-
drucksache 14/4553, S. 54). Uber die Wohnwertmerkmale
»Ausstattung® und ,,Beschaffenheit” sollen daher auch be-
reits nach geltender Rechtslage energetische Kriterien bei
der Bildung der Vergleichsmiete beriicksichtigt werden, so-
fern sie das Marktgeschehen beeinflussen.

Diese Erwartung gilt in Zeiten steigender Energiepreise und
knapper Ressourcen noch verstiarkt. Auch die Ausgestaltung
von Mietspiegeln als Ubersichten iiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete trdgt diesem Befund bereits teilweise Rech-
nung — wenn auch in unterschiedlichem Mafe: Mietspiegel,
die die Marktsituation im Hinblick auf energetische Krite-
rien untersuchen und entsprechende Auswirkungen in ge-
wisser Weise abbilden, werden heute bereits von einigen
Kommunen erstellt. Andere Mietspiegel weisen zumindest
Ansidtze flir die Abbildung energetischer Kriterien auf.
Durch die Anderung der Vorschrift wird nunmehr im Norm-
text die Bedeutung energetischer Komponenten im Rahmen
der Wohnwertmerkmale ,,Ausstattung® und ,,Beschaffen-
heit” betont, um der gestiegenen Bedeutung von Energieef-
fizienz und Klimaschutz Rechnung zu tragen.

Zu Nummer 8 (§ 559 Mieterhohung nach Modernisie-
rungsmallnahmen)

Im neu gefassten § 559 ist die Uberschrift anzupassen, denn
Modernisierungsmafinahmen sind nunmehr einheitlich in
§ 555b definiert.

Absatz 1 entspricht inhaltlich im Wesentlichen § 559 Absatz 1
a. F. Nach der einheitlichen Regelung der Modernisierungs-
mafnahmen kann auf die Begriffsbestimmungen in § 555b
Bezug genommen werden. Ausgenommen von der Erho-
hungsmoglichkeit sind zum einen die unter die neu geschaf-
fene Nummer 2 fallenden MaBnahmen. Diese dienen allein
klima- und energiepolitischen Zielen und weisen keinen en-
geren Bezug zur Mietsache auf. Der Mieter hat sie daher im
Allgemeininteresse zu dulden, darf jedoch nicht zu ihrer Fi-
nanzierung herangezogen werden. Wie nach bisherigem
Recht berechtigen auch die unter Nummer 7 fallenden MaB3-
nahmen zur Schaffung neuen Wohnraums nicht zur Mieter-
hohung. Unverédndert bleibt die Hohe der zur Mieterh6hung
berechtigenden Modernisierungskosten von jéhrlich 11 Pro-
zent.

Absatz 2 regelt, dass Erhaltungskosten von vornherein nicht
zu den Modernisierungskosten zu rechnen sind. Sie sind da-
her durch den Vermieter zu ermitteln und anteilig von den
Gesamtkosten abzuziehen, wenn eine Modernisierungsmaf-
nahme zugleich auch der Erhaltung der Mietsache dient. Die
Absetzung von Instandhaltungskosten entspricht der bislang
geltenden Rechtslage (vgl. BGH, Urteil vom 17. Mai 2001,
III ZR 283/00, juris, Rn. 12; Soergel/Heintzmann, BGB-
Kommentar, 13. Auflage 2007, § 559, Rn. 19), war jedoch
nicht ausdriicklich im Gesetz geregelt. Die Bestimmung
stellt zugleich klar, dass — soweit erforderlich — eine Schét-
zung geniigt. Damit sollen liberzogene Anforderungen an
die Berechnung des Abzugs vermieden werden, der hiufig

ohnehin nur im Wege einer Schitzung zu ermitteln ist. Vor
dem Hintergrund, dass es sich bereits bei der Modernisie-
rungsmieterhohung nach Absatz 1 von jéhrlich 11 Prozent
der Kosten um eine pauschalierende Vorgehensweise han-
delt, wére es namlich unangemessen, bei der Berechnung des
Kostenanteils, der auf die zugleich mit der Modernisierung
erledigten Erhaltungsmafnahmen entfillt, allzu strenge An-
forderungen zu stellen.

Absatz 3 entspricht § 559 Absatz 2 a. F.; die Vorschrift wird
nur sprachlich an die nunmehr in § 555b legaldefinierten
Fallgruppen der Modernisierungsmafinahmen angeglichen.
Auch die Ersetzung des bisherigen Perfekts (,,Sind Moderni-
sierungsmafinahmen ... durchgefithrt worden®) durch das
Prisens hat ausschlieBlich sprachliche Griinde.

Absatz 4 regelt den zweiten Teil der Hértefallabwégung (sie-
he auch § 555d): Anders als nach bisherigem Recht wird erst
nach Durchfiihrung der Maflnahme gesondert iiberpriift, ob
die Mieterhohung in wirtschaftlicher Hinsicht auch unter
Einbeziehung der voraussichtlichen kiinftigen Betriebskos-
ten eine Hérte fiir den Mieter bedeuten wiirde. In diesem Fall
ist der Vermieter zwar zur Modernisierung berechtigt, eine
Mieterhohung ist jedoch ausgeschlossen. Der Abwagungs-
malBstab unterscheidet sich in einigen Punkten von dem des
§ 555d Absatz 2 Satz 1: Da es hier insbesondere um die Frage
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Mieters (selbst)
geht, sind die Interessen der anderen Mieter, Belange des
Klimaschutzes und der Energieeinsparung und auch die In-
teressen seiner Familie und der Haushaltsangehorigen nicht
gesondert zu beriicksichtigen.

Insbesondere fiir Mieterhdhungen aufgrund energetischer
Modernisierung ist vor folgendem Hintergrund eine beson-
dere Abwigung geboten: Eine energetische Modernisierung
nach § 555b Nummer 1 liegt bereits dann vor, wenn die
Energieeinsparung nachhaltig ist, also dauerhaft Energie ein-
gespart wird. Ein bestimmter Einsparumfang ist hingegen
nicht Voraussetzung. Erst im Rahmen der Hértefallabwé-
gung ist — unabhéngig von der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit des Mieters — auch das objektive Verhiltnis zwischen
der Mieterhhung und den durch die MaBinahme erzielten
Vorteilen zu beriicksichtigen. Hierbei ist nicht allein auf die
finanzielle Ersparnis des Mieters durch die Energieeinspa-
rung, insbesondere von Heizkosten, abzustellen. Denn unter
§ 555b Nummer 1 fallen auch solche Mafinahmen, die allein
auf die Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie abzie-
len und somit vorrangig dem Klimaschutz und der Ressour-
censchonung dienen. Diese Maflnahmen sind nicht zwin-
gend mit einer finanziellen Ersparnis verbunden, sondern
konnen unter Umstinden sogar zu Betriebskostensteigerun-
gen fiihren. Hinsichtlich des Mafstabs fiir die Abwégung gilt,
dass hohe energetische Standards grundsitzlich erwiinscht
sind und auch zur Mieterhhung berechtigen sollen. Eine
Grenze ist lediglich dort zu ziehen, wo etwa eine fiir das kon-
krete Gebdude bzw. fiir die Mietsache vollig ungeeignete
Technik angewandt wird oder wo von einem bereits beste-
henden hohen energetischen Standard ausgehend unter Auf-
wendung hoher Kosten nur geringfligig gesteigerte Einspar-
effekte erzielt werden konnen. Mdochte der Vermieter z. B.
bereits gut isolierende Fenster mit hohen Kosten gegen Fens-
ter mit ,,optimaler Verglasung* austauschen, so ist dies zwar
vom Mieter zu dulden, nicht aber im Wege der Mieterh6hung
zu refinanzieren, sofern sich der Mieter auf den Hartefallein-
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wand beruft. Hinsichtlich anderer, nichtenergetischer Mo-
dernisierungen ist bereits nach bislang geltendem Recht an-
erkannt, dass sogenannte Luxusmodernisierungen schon
keine duldungspflichtigen Modernisierungsmaf3nahmen dar-
stellen (so etwa BGH, Urteil vom 20. Juli 2005, VIII ZR 253/
04, juris, Rn. 12).

Satz 2 regelt Ausnahmen von der Hartefallabwigung: Eine
Berufung auf Hértegriinde wegen der steigenden Miete nach
Modernisierung ist von vornherein ausgeschlossen, wenn ei-
ne der im Gesetz genannten Alternativen vorliegt. Die Her-
stellung des allgemein iiblichen Standards durch die Moder-
nisierung (Nummer 1) schloss auch nach bisherigem Recht
(§ 554 Absatz 2 Satz 4 a. F.) die Berufung auf eine wirt-
schaftliche Harte aufgrund der Mieterhdhung aus. Hauptfall
der in Nummer 2 geregelten Alternative (MaBlnahmen, die
vom Vermieter nicht zu vertreten sind) sind Modernisie-
rungsmalnahmen, zu denen der Vermieter rechtlich ver-
pflichtet ist. Eine solche rechtliche Verpflichtung besteht
etwa bei Modernisierungsmafinahmen, die der Erfiillung so-
genannter Nachriistpflichten nach der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) dienen (insbesondere § 10 EnEV). Auch hier
ergab sich das Recht zur vorbehaltlosen Mieterh6hung be-
reits nach altem Recht aus § 559 Absatz 1 a. F.

Absatz 5 Satz 1 stellt klar, dass Umstdnde, die eine Hérte be-
griinden, nur zu beriicksichtigen sind, wenn der Mieter sie
nach § 555d Absatz 3 und 4 rechtzeitig mitgeteilt hat. Jedoch
kann sich der Mieter nach Absatz 5 Satz 2 auch nachtriglich
noch auf eine wirtschaftliche Hérte berufen, wenn die
tatsdchliche Mieterh6hung die angekiindigte um mehr als
10 Prozent iibersteigt. Denn in diesen Féllen konnte der Mie-
ter vorab nicht beurteilen, inwieweit die Mieterhhung eine
unzumutbare wirtschaftliche Hérte fiir ihn darstellt.

Absatz 6 entspricht § 559 Absatz 3 a. F.

Zu Nummer 9 (§ 559a Anrechnung von Drittmitteln)

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen, die
durch Einfiigung der Legaldefinition von ,,Modernisierungs-
maBnahmen® in § 555b bedingt sind und einen einheitlichen
Sprachgebrauch sicherstellen.

Zu Nummer 10 (§ 559b Geltendmachung der Erhéhung,
Wirkung der Erhdhungserklarung)

Die Anderungen des § 559b betreffen zum einen das Recht
des Vermieters, sich auch bei der Erléduterung der Mieterho-
hung auf anerkannte Pauschalwerte zu berufen. AuB3erdem
werden die Auswirkungen einer unterlassenen oder fehler-
haften Modernisierungsankiindigung nach § 555¢ auf das
Recht des Vermieters zur Mieterhohung nach § 559 klarge-
stellt.

Die Ergédnzung des Absatzes 1 ordnet die entsprechende An-
wendung der Darlegungserleichterung fiir den Vermieter bei
der Modernisierungsankiindigung nach § 555c¢ Absatz 2
auch auf die Erlauterung der Mieterhhungserklarung nach
§ 559b an. Auf die Ausfiihrungen zu § 555¢ Absatz 2 wird
verwiesen.

Absatz 2 Satz 2 regelt neu, wie sich eine unterlassene oder
mangelhafte Modernisierungsankiindigung auf das Recht
des Vermieters zur Mieterhdhung nach § 559 auswirkt. Die
bisherige Vorschrift regelte lediglich, dass die unterlassene
Mitteilung der Mieterhdhung oder aber ein Uberschreiten

der angekiindigten Mieterhdhung durch die tatsdchliche
Mieterh6hung um mehr als zehn Prozent die Mieterhohung
um sechs Monate verschob. Nicht erfasst waren die Folgen
sonstiger Mingel der Modernisierungsankiindigung bzw.
einer komplett unterlassenen Modernisierungsankiindigung.

Die Neuregelung erstreckt in Satz 2 Nummer 1 die Rechts-
folge einer um sechs Monate verzogerten Mieterhdhung auf
alle Félle, in denen der Vermieter seiner Ankiindigungs-
pflicht nach § 555¢ nicht oder nicht ordnungsgeméaf nach-
gekommen ist (vergleiche hierzu auch Urteil des BGH vom
2. Mirz 2011 — VIII ZR 164/10). Darunter fallt auch der bis-
her in § 559b Absatz 2 Satz 2 erste Alternative geregelte Fall
der fehlenden Mitteilung der zu erwartenden Mieterhdhung.

Satz 2 Nummer 2 erfasst den auch bisher schon geregelten
Fall, dass die tatsdchliche Mieterhhung die angekiindigte
um mehr als 10 Prozent iibersteigt. Rein redaktionell wird
hierbei die Angabe ,,10 vom Hundert* durch ,,10 Prozent*
ersetzt. AuBerdem wird das Wort ,,mitgeteilte” durch ,,ange-
kiindigte ersetzt, um den einheitlichen Sprachgebrauch mit
§ 555¢ zu wahren.

Zu Nummer 11 (§ 569 AuBerordentliche fristlose Kiindi-
gung aus wichtigem Grund)

Kommt der Mieter seiner Pflicht zur Leistung der vereinbar-
ten Mietsicherheit nicht nach, so ist nach geltender Rechtsla-
ge nicht zweifelsfrei, ob und unter welchen konkreten Vor-
aussetzungen eine fristlose Kiindigung moglich ist. Der
Bundesgerichtshof hat in einem Fall der Geschéftsraummie-
te entschieden, dass der Vermieter bei Nichtzahlung der ge-
samten Kaution durch den Mieter nach § 543 Absatz 1 Satz 2
BGB zur fristlosen Kiindigung berechtigt ist (BGH, Urteil
vom 12. Mirz 2007, XII ZR 36/05, NZM 2007, S. 400). Ge-
mél § 543 Absatz 3 Satz 1 ist in diesen Féllen eine Abmah-
nung erforderlich. In der Literatur wird iiberwiegend davon
ausgegangen, dass diese Rechtsprechung auch auf Wohn-
raummietverhiltnisse libertragbar ist, und es wird angenom-
men, dass bereits ein Verzug mit einem Betrag, der eine
Monatsmiete iibersteigt, fiir eine fristlose Kiindigung aus-
reicht (Lehmann-Richter/Stiitzer, GE 2010, S. 892; Schmidt-
Futterer/Blank, Mietrecht, 9. Auflage, § 543, Rn. 179; gegen
eine fristlose Kiindigung aber Palandt/Weidenkaff, BGB,
70. Auflage 2011, § 551, Rn 5). Eine Abmahnung wird aber
in jedem Fall fiir unverzichtbar gehalten (Schmidt-Futterer/
Blank, a. a. O.).

Der neue Absatz 2a regelt nunmehr ausdriicklich und ab-
schlieBend die Voraussetzungen einer Kiindigung wegen
Nichtzahlung der Kaution fiir den Bereich der Wohnraum-
miete. Er gibt dem Vermieter von Wohnraum das Recht zur
fristlosen Kiindigung ohne vorherige Abmahnung, wenn der
Mieter mit einem Betrag der Sicherheitsleistung in Verzug
kommt, der zwei Kaltmieten erreicht. Damit erhalt der Ver-
mieter eine bessere Handhabe gegen einen Vertragspartner,
der sich bereits zu Beginn des Mietverhéltnisses seinen ver-
traglichen Zahlungsverpflichtungen entzieht. Aufgrund der
Zielrichtung der Vorschrift betrifft der neue Kiindigungs-
grund nur den urspriinglichen Anspruch auf Sicherheitsleis-
tung, nicht hingegen etwaige Wiederauffiillungsanspriiche.

Satz 1 schafft einen neuen Kiindigungstatbestand, der an die
fristlose Kiindigung wegen Verzugs mit zwei Monatsmieten
nach § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 angelehnt ist. Satz 3
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stellt klar, dass eine Abmahnung nicht erforderlich ist, und
stellt auch insoweit einen Gleichlauf mit der fristlosen Kiin-
digung nach § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 her (siche die
Regelung in § 543 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3). Satz 4 ordnet
die sinngeméfe Anwendung des § 569 Absatz 3 Nummer 2
Satz 1 an und stellt somit sicher, dass auch die fristlose Kiin-
digung wegen eines Zahlungsriickstands die Kaution betref-
fend unwirksam wird, wenn der Vermieter spitestens zwei
Monate nach Rechtshingigkeit des R&umungsanspruchs be-
friedigt wird oder eine 6ffentliche Stelle sich zur Befriedi-
gung verpflichtet. Einer entsprechenden Anwendung des
§ 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 2 bedarf es nicht, weil die Si-
cherheit nur einmal gefordert werden kann und weil eine
Kiindigung wegen unterbliebener bzw. verspéteter Sicher-
heitsleistung nicht wiederholt werden kann, wenn der Ver-
mieter befriedigt worden ist. Aulerdem wird die entspre-
chende Anwendung des § 543 Absatz 2 Satz 2 angeordnet,
wonach die Kiindigung dann ausgeschlossen ist, wenn der
Vermieter vorher befriedigt wird. Auch insoweit wird ein
Gleichlauf mit der Kiindigung wegen Verzugs mit der Miet-
zahlung nach § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 hergestellt.

Zu Nummer 12 (§ 577a Kiindigungsbeschriankung bei
Wohnungsumwandlung)

Beruft sich die Gesellschaft, die das Grundstiick erworben
hatund damit nach § 566 in die Vermieterstellung eingertickt
ist, fiir einen ihrer Gesellschafter auf berechtigte Interessen
nach § 573 Absatz 2 Nummer 2 oder 3 (insbesondere auf
Eigenbedarf), so geniigt nach bislang geltender Rechtslage
der Eigenbedarf eines Gesellschafters (BGH, Urteil vom
27. Juni 2007, VIII ZR 271/06, WuM 2007, 515, 517). Der
Eigenbedarf eines Gesellschafters soll der Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts deshalb zuzurechnen sein, weil es im Er-
gebnis nicht gerechtfertigt sei, ihre Gesellschafter insoweit
schlechterzustellen als die Mitglieder einer einfachen Ver-
mietermehrheit. Mehrere Personen als Vermieter sind nach
geltender Rechtslage berechtigt, bei Eigenbedarf eines Ver-
mieters den Mietvertrag zu kiindigen. Hieran dndert der neue
Absatz la nichts. Jedoch ist der Erwerber bzw. sind die Er-
werber durch die Neuregelung gehindert, innerhalb der Frist
des Absatzes 1 dieses berechtigte Interesse eines Gesell-
schafters oder Miteigentiimers geltend zu machen. Damit
16st jede VerduBerung eines mit Mietwohnraum bebauten
Grundstiicks an eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts oder
an mehrere Erwerber die Sperrfrist nach Absatz 1 aus. Die
Kiindigungssperrfrist beginnt mit dem Erwerb, also der Ein-
tragung im Grundbuch. Durch die Verweisung auf § 577a
Absatz 1 ist nicht nur die Eigenbedarfskiindigung nach § 573
Absatz 2 Nummer 2, sondern auch die Verwertungskiindi-
gung nach § 573 Absatz 2 Nummer 3 erfasst.

Nach Absatz la Satz 1 Nummer 2 wird die Sperrfrist auch im
Fall der Belastung eines Grundstiicks mit einem dinglichen
Recht ausgeldst, durch dessen Ausiibbung dem Mieter der
vertragsgemdBe Gebrauch entzogen wiirde (§ 567 Satz 1).
Diese Regelung verhindert, dass die mieterschiitzenden Be-
stimmungen des § 577a iiber andere rechtliche Konstruktio-
nen als den Erwerb nach Absatz 1a Satz 1 Nummer 1 umgan-
gen werden konnen, beispielsweise durch Bestellung eines
Erbbaurechts. Fiir diese Félle ordnet § 567 Satz 1 an, dass
§ 566 entsprechend anzuwenden ist. Damit riickt der Rechts-
inhaber, etwa der NieBbrauchsberechtigte, fiir die Dauer des
Bestehens eines solchen dinglichen Rechts in die Vermieter-

stellung ein. Er ist dadurch grundsitzlich nach § 573 Absatz 2
Nummer 2 zur Kiindigung wegen Eigenbedarfs berechtigt.
Auch fiir diese Fille gilt nach Absatz 1a Satz 1 Nummer 2
die Sperrfrist nach Absatz 1. Die Sperrfrist beginnt in diesen
Féllen mit der Belastung des Grundstiicks.

Satz 2 sieht zum einen Ausnahmen von Satz 1 fiir bestimmte
Personengruppen vor. Erwerben mehrere Familienmitglie-
der oder Personen, die ein und demselben Haushalt angehd-
ren, ein bebautes Grundstiick zur Selbstnutzung, so soll das
Schutzinteresse der betroffenen Mieter hinter dem Interesse
der erwerbenden Gesellschaft oder Miteigentiimergemein-
schaft zuriickstehen. Dieser Erwerb zum Zwecke der Eigen-
nutzung soll nicht erschwert werden, denn hier besteht auf-
grund der engen personalen Bindung ein legitimes Interesse
an der zeitnahen Geltendmachung des Eigenbedarfs. Das
Begriffspaar der ,,Familien- und Haushaltsangehorigen® ist
der Regelung in § 573 Absatz 2 Nummer 2 nachgebildet. Bei
der Auslegung der Vorschrift kann auf die hierzu ergangene
Rechtsprechung zuriickgegriffen werden. Zum anderen ist
klargestellt, dass Satz 1 mangels Schutzbediirftigkeit des
Mieters keine Anwendung finden soll auf Konstellationen,
bei denen bereits vor Uberlassung an den Mieter Wohnungs-
eigentum begriindet worden ist.

Die Einfligung in Absatz 2 regelt, dass eine Fristverldnge-
rung in Gemeinden oder Gemeindeteilen, in denen die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist,
auch die nunmehr neu geregelten Fallkonstellationen mit
umfasst.

Absatz 2a regelt den Fristenlauf, wenn nach einem Erwerb
gemal} Absatz 1a das Objekt in Wohneigentum umgewandelt
wird. Der Anwendungsbereich der Kiindigungssperrfrist
nach § 577a wird durch Absatz la auf die Verduflerung von
vermietetem Wohnraum an eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts oder mehrere Erwerber oder die Belastung zu Guns-
ten dieser ausgedehnt. Betreiben diese nachfolgend die Um-
wandlung in Wohneigentum, konnte es dazu kommen, dass
erneut eine Sperrfrist zu laufen beginnt. Ein zweifacher
Fristlauf wére in den Féllen der einem Erwerb gemal3 Ab-
satz la nachfolgenden Begriindung von Wohneigentum je-
doch nicht angemessen.

Der Mieter soll vor dem erhdhten Verdréingungsrisiko bei
einer VerduBerung an eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts
oder mehrere Erwerber geschiitzt werden. Dieses Risiko hat
sich mit dem Erwerb der mit Mietwohnraum bebauten Lie-
genschaft oder der Belastung des Wohnraums nach § 567
Absatz 1 bereits verwirklicht und wird durch eine nachfol-
gende Begriindung von Wohneigentum nicht erhdht.

Die Vorschriften der §§ 577, 577a werden nach geltendem
Recht analog auch auf die Realteilung eines Grundstiicks an-
gewandt, das mit zu Wohnzwecken vermieteten Ein- oder
Zweifamilienhdusern bebaut ist (BGH, Urteil vom 28. Mai
2008, VIII ZR 126/07). Diese Rechtspraxis kann auch kiinf-
tig fortgefiihrt werden.

Zu Nummer 13 (§ 578 Mietverhiltnisse iiber Grundstiicke
und Riume)

Es handelt sich bei der Anderung in Satz 1 um eine redak-
tionelle Folgednderung, die auf der Aufhebung des § 554
a. F. beruht. Eine entsprechende Anwendbarkeit von § 559
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ist wie nach geltendem Recht nicht vorgesehen. Mit dem
neuen Satz 2 wird auch der Anwendungsbereich der neu ge-
schaffenen Vorschrift des § 556¢ zur Umlage von Contrac-
tingkosten als Betriebskosten auf das Gewerbemietrecht aus-
gedehnt; gleiches gilt fiir die auf dessen Grundlage zu
erlassende Verordnung. Damit soll insbesondere die einheit-
liche Umstellung von gemischt genutzten Gebauden ermdg-
licht werden. Einer Anwendung auch von § 556¢ Absatz 4,
der Abweichungen zu Lasten des Mieters verbietet, bedarf es
fiir Gewerberaum-Mietvertrage hingegen nicht.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche —

EGBGB)

Die neu eingefiigte Vorschrift des Artikels 229 [§ ...]
EGBGB enthilt die erforderlichen Ubergangsregelungen fiir
die Anderungen des materiellen Mietrechts. Grundsitzlich
gilt, dass bei Dauerschuldverhéltnissen wie dem der Miete
nach Inkrafttreten einer Rechtsdnderung das neue Recht
auch auf bestehende Schuldverhidltnisse anzuwenden ist.
Ubergangsvorschriften sind also nur insoweit erforderlich,
als von diesem Grundsatz abgewichen werden soll. Insoweit
besteht Regelungsbedarf fiir die gednderten Bestimmungen
zur Duldung und Mieterhéhung wegen Modernisierungs-
mafnahmen sowie zum neu geschaffenen Kiindigungsrecht
wegen Verzugs mit der Leistung der Mietsicherheit.

Absatz 1 regelt, ob auf Modernisierungsmalinahmen im
Rahmen von Mietverhéltnissen, die bis zum Inkrafttreten der
Reform entstanden sind, das bislang geltende oder das refor-
mierte Recht anzuwenden ist. Hier sind Regelungen erfor-
derlich, weil die Reform sowohl die Duldung als auch die
Mieterh6hung nach Modernisierung teilweise dndert. So
konnte es beispielsweise problematisch sein, wenn eine Mo-
dernisierung nach altem Recht zu dulden und die Mieterhd-
hung nach neuem Recht durchzufiihren wire.

Nach Absatz 1 Nummer 1 ist bei Bestands-Mietverhéltnissen
aufden Zugang der Mitteilung nach § 554 Absatz3 Satz | BGB
a. F. beim Mieter abzustellen. Erfolgt der Zugang noch unter
Geltung des alten Rechts, so ist sowohl fiir die Duldung als
auch fiir die Mieterh6hung wegen Modernisierung das bis-
lang geltende Recht maBgeblich. Geht die Modernisierungs-
ankiindigung dem Mieter ab Inkrafttreten der Reform zu, so
gilt sowohl fiir die Duldung als auch fiir die Mieterhohung das
neue Recht.

Bei Modernisierungsmafinahmen, fiir die nach § 554 Absatz 3
Satz 3 BGB a. F. keine Mitteilung erforderlich ist, kommt es
nach Absatz 1 Nummer 2 darauf an, ob der Vermieter mit der
Ausfithrung der Maflnahme noch unter Geltung des alten
Rechts begonnen hat. Ist dies der Fall, so richten sich auch
hier sowohl die Duldung als auch die Mieterh6hung wegen
Modernisierung nach bislang geltendem Recht. Fiir spéater
ausgefiihrte Maflnahmen ist das neue Recht anzuwenden.

Eine Ubergangsvorschrift fiir ErhaltungsmaBnahmen (§ 554
Absatz 1 BGB a. F. bzw. § 555a BGB) ist nicht erforderlich,
weil die Reform hier keine materielle Rechtsénderung mit
sich bringt, sondern nur die Auslegung des bislang geltenden
Rechts ausdriicklich regelt.

Absatz 2 bestimmt, dass das neue Kiindigungsrecht nach
§ 569 Absatz 2a BGB wegen Riickstands mit der Leistung
der Mietsicherheit auf Mietverhéltnisse, die bis zum Inkraft-

treten des Gesetzes entstanden sind, nicht anzuwenden ist.
Probleme mit der Leistung der Mietsicherheit entstehen in
der Regel unmittelbar nach Abschluss eines Vertrags. Es
besteht daher kein Bedarf, diese Bestimmung auf Bestands-
Vertridge anzuwenden.

Zu Artikel 3 (Anderung des Wohnungseigentums-
gesetzes)

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgedanderung. Der
bisherige Verweis auf die Regelungen zu den Modernisie-
rungsmafnahmen in § 559 BGB a. F. wird durch den Ver-
weis auf die konsolidierten Legaldefinitionen in § 555b
Nummer 1 bis 5 BGB ersetzt.

Zu Artikel 4  (Anderung der Zivilprozessordnung —
ZPO)
Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um eine Folgeénderung. Da mit § 283a eine
neue Vorschrift in die ZPO eingefiigt wird, ist auch das amt-
liche Inhaltsverzeichnis anzupassen.

Zu Nummer 2 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um eine Folgeédnderung. Da mit § 885a eine
neue Vorschrift in die ZPO eingefiigt wird, ist auch das amt-
liche Inhaltsverzeichnis anzupassen.

Zu Nummer 3  (§ 283a — neu — Sicherungsanordnung)

Befindet sich der Schuldner von Zahlungsleistungen in Ver-
zug, sieht sich der Glaubiger der Gefahr ausgesetzt, dass er
durch die Dauer des Hauptsacheverfahrens einen wirtschaft-
lichen Schaden erleidet, wenn der Schuldner am Ende des
Prozesses nicht mehr zahlungsfahig ist. Dieses Risiko erhdht
sich fiir Gldubiger wiederkehrender Leistungen, deren Au-
Benstinde sich durch Forderungen, die erst nach Rechtshin-
gigkeit der Klage fillig werden, im Verlauf des Prozesses
weiter erhohen. Zivilprozesse werden in Deutschland zwar
in der Regel zligig abgeschlossen. Die Verfahren dauern aber
oft ldnger, wenn zur Beantwortung bestimmter Beweisfra-
gen ein Sachverstindiger hinzugezogen werden muss. Das
kommt insbesondere bei Streitigkeiten tiber Mietforderun-
gen oder liber Abschlagszahlungen auf den Werklohn vor.

Je hoher die Erfolgswahrscheinlichkeit der Klage ist und je
langer sich zugleich der Entscheidungszeitpunkt hinauszo-
gert, desto stirker wird der Kliager durch die Gefahr, seine
Forderungen nicht mehr realisieren zu kdnnen, belastet. Dies
gilt insbesondere fiir Kldger, die wiahrend des Laufs eines Zi-
vilprozesses weitere, erst nach Rechtshingigkeit fallig ge-
wordene Forderungen geltend machen. Das geltende Ver-
fahrensrecht bietet zum Ausgleich keine ausreichenden
Losungen an. Die schlechte Vermogenssituation des Schuld-
ners ist fiir sich kein Arrestgrund.

Das neue Instrument der Sicherungsanordnung soll den tat-
sdchlichen Wert des Titels iiber die nach Rechtshingigkeit
fallig werdenden und bis zum Urteil auflaufenden Forderun-
gen nach deren Filligkeit sichern. Gerade bei einer Klage auf
kiinftige Leistung gemif § 259 sind solche Sicherungsmaf-
nahmen notwendig. Denn in diesen Konstellationen besteht
die berechtigte Besorgnis, dass der Schuldner sich der recht-
zeitigen Leistung entziehen wird. Die Sicherungsanordnung
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mindert den Anreiz, den Zivilprozess als Instrument zu miss-
brauchen, den Ausgleich einer berechtigten Geldforderung
zu verzogern.

Die Sicherungsanordnung zielt vor allem auf alle Anspriiche
auf' wiederkehrende Zahlungsleistungen einschlie8lich etwa-
iger Nebenforderungen, soweit keine Sonderregelungen ein-
greifen. Sie ist auf Geldforderungen beschrinkt, weil sie den
besonderen Belastungen entgegenwirken soll, von denen
Zahlungsgldubiger betroffen sind. Diese sind vor allem Li-
quiditdtsschwierigkeiten und das Risiko der Insolvenz am
Ende eines ldngeren Gerichtsverfahrens.

Vermieter sind von missbrauchlichem Verhalten ihrer Mieter
in besonderer Weise betroffen, weil sie auch dann weiter
leistungspflichtig bleiben, wenn der Mieter seine Zahlungs-
pflicht verletzt. Nach der wirksamen fristlosen Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs hat der Vermieter gemil § 546a des
Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) bis zur Riickgabe der
Mietsache einen Entschiddigungsanspruch in Hohe der ver-
einbarten oder ortsiiblichen Miete. Dieser Anspruch steht als
nachwirkende Pflicht aus dem Mietvertrag in einem Gegen-
seitigkeitsverhiltnis zu den nachvertraglichen Pflichten des
Vermieters, die bis zum endgiiltigen Ende des Nutzungsver-
héltnisses bestehen. Die Sicherungsanordnung sichert den
Zahlungsanspruch ohne dass eine konkrete Gefdhrdung des
Vollstreckungserfolges dargelegt werden muss.

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 regelt die Voraussetzungen fiir den Erlass
einer Sicherungsanordnung.

Die Sicherungsanordnung kann ausschlieBlich im Rahmen
eines anhéngigen Hauptsacheverfahrens beantragt und erlas-
sen werden. Der Antrag auf Erlass einer Sicherungsanord-
nung ist ein Verfahrensantrag. Die darauf ergehende Siche-
rungsanordnung umfasst alle Geldforderungen aus dem
Rechtsstreit, die nach Rechtshdngigkeit der Klage und vor
Erlass der Sicherungsanordnung féllig geworden sind. Eine
Sicherungsanordnung fiir kiinftig fillig werdende Betrige
kommt schon deswegen nicht in Betracht, weil die Anord-
nung stets auf eine konkrete Geldforderung gerichtet sein
muss, damit der Beklagte aus der Anordnung entnehmen
kann, in welcher Hohe und wann er Sicherheit leisten muss.

Fiir die Entscheidung ist das Prozessgericht zustindig, bei
dem die Hauptsache anhingig ist. Das wird in der Regel das
Gericht des ersten Rechtszugs sein. Das Berufungsgericht ist
zustdndig, wenn die Sicherheitsanordnung im Berufungsver-
fahren beantragt wird. Auch in der Berufungsinstanz kann
das Rechtsschutzbediirfnis fiir eine Sicherungsanordnung
bestehen. Hat der Kldger in der ersten Instanz obsiegt, kann
es in seinem berechtigten Interesse sein, eine Sicherheit fiir
seine erstinstanzlich bestétigten Anspriiche zu erhalten, statt
selbst die Sicherheitsleistung fiir eine vorldufige Vollstre-
ckung aufzubringen. Ein Sicherungsbediirfnis kann auch be-
stehen, wenn das erstinstanzliche Urteil zugunsten des Kla-
gers abgedndert werden soll.

Voraussetzung der Sicherungsanordnung ist, dass dem Zah-
lungsanspruch nach dem bisherigen Sach- und Streitstand
mit hoher Wahrscheinlichkeit keine berechtigten Einwen-
dungen oder Einreden entgegenstehen. Die Sicherheitsleis-
tung darf nicht einfach gegen jeden Schuldner angeordnet
werden, der sich mit den Zahlungen aus einem Schuldver-

héltnis im Riickstand befindet. Denn die Minderungs- und
Zuriickbehaltungsrechte sind die gesetzlichen Mittel des
Schuldners, um seinerseits die ihm gebiihrende Gegenleis-
tung mit Nachdruck einzufordern. Die Sicherungsanordnung
dient dem Schutz des Gldubigers vor Zahlungsausfillen,
nimmt dafiir aber den Minderungs- und Zuriickbehaltungs-
rechten des Schuldners einen Teil ihrer Wirksamkeit. Die
Spannungen zwischen diesen gegenlaufigen Interessen miis-
sen zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden. Die
Sicherheitsleistung darf deshalb nur nach Abwigung der
beiderseitigen Interessen zur Abwendung besonderer Nach-
teile fiir den Kldger angeordnet werden.

Gemal Nummer 1 muss die Klage hohe Aussicht auf Erfolg
haben. Das Gericht trifft insofern nach dem Vortrag der Par-
teien und eventuellen Beweisergebnissen eine Prognose liber
den Verfahrensausgang. Dieser Prognose hat das Gericht sei-
ne Einschitzung zur Entscheidungserheblichkeit der aufge-
worfenen Fragen, zum Maf} der verbleibenden Unklarheiten
und gegebenenfalls zum Beweiswert noch nicht ausge-
schdpfter Beweisangebote zugrunde zu legen. Die Beweis-
fihrung ist auf die Mittel des Strengbeweises beschrénkt. Ei-
ne hohe Aussicht auf Erfolg besteht, wenn die Klage nach
dieser prognostischen Wiirdigung ganz oder zum Teil Erfolg
haben wird. Damit ist die Sicherungsanordnung stets ein
wirksames Instrument, wenn das Beklagtenvorbringen nur
einen Teil des Klaganspruchs zu Fall bringen kann. Der vom
Beklagtenvorbringen nicht angegriffene Teil der Klagforde-
rung hat hohe Aussicht auf Erfolg und kann Gegenstand
einer Sicherungsanordnung sein.

Hat die Klage im Sinne der Nummer 1 hohe Aussicht auf Er-
folg, sind nach Nummer 2 die Interessen der Parteien gegen-
einander abzuwégen. Die Parteien haben ihre in die Ab-
wagung einzubeziehenden Belange darzulegen und im
Bestreitensfall glaubhaft zu machen.

Ein besonderer Nachteil fiir den Kldger ergibt sich nicht
allein aus der zu erwartenden Dauer des Verfahrens und dem
Risiko der spiteren Zahlungsunfihigkeit des Beklagten.
Vielmehr muss der Klager konkret dartun, welche besonde-
ren Nachteile er iiber den Ausfall der Forderung hinaus zu
erwarten hat. In die Interessenabwégung sind die Hohe des
Zahlungsriickstandes und die wirtschaftliche Bedeutung der
Forderung fiir den Kliger einzubeziehen. Fiir den Beklagten
wird zu beriicksichtigen sein, ob und welche Nachteile die
Sicherheitsleistung fiir ihn bringen kann. Auch das bisherige
Prozessverhalten der Parteien ist zu beriicksichtigen.

Fiir die Darlegung der in die Interessenabwégung einzustel-
lenden Belange reicht das Beweismall der Glaubhaftma-
chung (Satz 2). Das Erfordernis des Strengbeweises fiir alle
Beweisfragen des Hauptsacheverfahrens bleibt unberiihrt.

Satz 3 nimmt zum Schutz des Beklagten geltend gemachte
Erhohungsbetrige generell vom sachlichen Geltungsbereich
einer Sicherungsanordnung aus. Dies vermeidet vor allem,
dass die haufig komplizierten Rechtsfragen einer Mieterho-
hung vorab im Rahmen einer Sicherungsanordnung ent-
schieden werden miissen.

Gemaél Satz 4 ist die Entscheidung iiber den Antrag auf
Erlass einer Sicherungsanordnung mit der sofortigen Be-
schwerde anfechtbar. Die Verwendung des unbestimmten
Rechtsbegriffs der hohen Erfolgsaussicht und die Abwégung
der Parteiinteressen bediirfen sowohl bei bewilligenden als
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auch bei ablehnenden Entscheidungen der Uberpriifung
durch das Beschwerdegericht. In Mietrechtsfdllen erfordert
bereits die Sanktion des § 940a Absatz 3 eine besondere
Richtigkeitsgewidhr. Gegen die Entscheidungen des Beru-
fungsgerichts ist die sofortige Beschwerde hingegen nicht
statthaft, § 567 Absatz 1.

Zu Absatz 2

Um Verfahrensverzégerungen zu vermeiden, hat das Gericht
dem Beklagten gemil Satz 1 eine Frist zu setzen, innerhalb
derer er die Sicherheitsleistung nachzuweisen hat. Befolgt
der Beklagte die Sicherungsanordnung innerhalb dieser Frist
nicht, hat das Gericht gegen ihn ein Ordnungsmittel festzu-
setzen. Fiir die Ahndung der Zuwiderhandlung eines am Ver-
fahren Beteiligten gegen eine gerichtliche Anordnung gelten
die Artikel 6 ff. des Einfithrungsgesetzes zum Strafgesetz-
buch. Eine Durchsetzung der Sicherungsanordnung mit
Zwangsmitteln durch Parteivollstreckung ist nicht vorgese-
hen. Der Kldger kann seine Rechte dadurch wahren, dass er
bei fehlender Befolgung der Sicherungsanordnung eine Réu-
mung nach § 940a einleitet. In anderen Féllen einer Siche-
rungsanordnung ist die Verhdngung des Ordnungsmittels
ausreichend. Diese soll aber vom Antrag des Klagers abhén-
gig sein, da die Sicherungsanordnung zu seinem Schutz er-
gangen ist.

Nach § 108 Absatz 1 Satz 1 liegt es im freien Ermessen des
Gerichtes, Art und Hohe der Sicherheitsleistung zu bestim-
men. In Mietrechtsstreitigkeiten kann es sich anbieten, die
Verpflichtungserkliarung einer 6ffentlichen Stelle, wie § 569
Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 BGB sie kennt, ausreichen zu
lassen.

Fehlt eine gerichtliche Entscheidung oder eine Parteiverein-
barung, ist die Sicherheit durch eine selbstschuldnerische
(§ 239 Absatz 2 BGB), unwiderrufliche, unbedingte und un-
befristete Bankbiirgschaft oder durch Hinterlegung von Geld
oder von zur Hinterlegung geeigneten Wertpapieren (§ 234
Absatz 1 und 3 BGB) zu leisten.

Fiir die Biirgschaft gelten die Vorschriften des materiellen
Rechts. Der Biirgschaftsvertrag kommt auch im Fall der Pro-
zessbiirgschaft erst mit Annahme der Biirgschaftserkldrung
zustande. Diese kann allerdings stillschweigend und gemaf
§ 151 BGB unter Verzicht auf den Zugang der Annahme-
erklarung erfolgen. Die prozessualen Wirkungen der Sicher-
heitsleistung treten ein, wenn die Biirgschaftserklarung in
vorgeschriebener Form nachgewiesen und dem Sicherungs-
berechtigten zugegangen ist. Der Sicherungsberechtigte, der
zugleich der Prozessgegner ist, kann die Sicherheitsleistung
durch Biirgschaft also nicht vereiteln, indem er die Biirg-
schaftserkldarung nicht annimmt (Habersack in Miinchener
Kommentar zum BGB, 5. Auflage 2009, § 765 Rn. 11)

Das Verfahren der Hinterlegung richtet sich nach den Hinter-
legungsgesetzen der Lander.

Zu Absatz 3

Soweit der Kldger obsiegt, ist er berechtigt, sich aus der Si-
cherheit zu befriedigen. Bestand und Hohe dieser Berechti-
gung hat das Prozessgericht in der den Rechtsstreit abschlie-
Benden Entscheidung oder Regelung festzustellen. Zu den

anderen den Rechtsstreit beendenden Regelungen gehdren
insbesondere der gerichtliche Vergleich und der Beschluss
nach § 91a.

Bei der Sicherheitsleistung durch Biirgschaft hat der Aus-
spruch eher klarstellenden Charakter. Denn der Schutzzweck
der Prozessbiirgschaft bringt es mit sich, dass der Prozess-
biirge mit der Biirgschaftserkldrung den Ausgang des
Rechtsstreits als fiir sich verbindlich anerkennt. Die Prozess-
biirgschaft wéire wenig wert, wenn der Sicherungsberech-
tigte dem Biirgen stets den Streit verkiinden miisste, um zu
verhindern, die Biirgschaftsforderung in einem weiteren
Rechtsstreit durchsetzen zu miissen (BGH, NJW 2005, 2157,
2159).

Wird die Sicherheit durch Hinterlegung geleistet, erleichtert
der Ausspruch die Herausgabe des Hinterlegungsgutes an
den Sicherungsberechtigten. Nach den Hinterlegungsgeset-
zen der Lénder wird das Hinterlegungsgut auf Antrag her-
ausgegeben, wenn die Berechtigung nachgewiesen ist. Die-
ser Nachweis gilt als gefiihrt, wenn die Berechtigung des
Empfangers durch rechtskriftige Entscheidung mit Wirkung
gegen die Beteiligten festgestellt ist.

Soweit der Klager unterliegt, entfillt bei Rechtskraft der ge-
richtlichen Entscheidung der Grund fiir die Sicherheitsleis-
tung, und der Beklagte als Sicherungsgeber hat das berech-
tigte Interesse, die Sicherheitsleistung zligig und ohne
Aufwand zuriickzubekommen. Der Befriedigung dieses
Bediirfnisses dient § 109. Danach hat das Gericht, das die
Sicherheitsleistung angeordnet hat, auf Antrag eine Frist zu
bestimmen, binnen derer der Sicherungsberechtigte in die
Riickgabe der Sicherheit einwilligen oder Klage wegen der
aus seiner Sicht weiterhin der Sicherheit bediirfenden An-
spriiche erheben muss. Nach fruchtlosem Fristablauf ordnet
das Gericht die Riickgabe der Sicherheit an (§ 109 Absatz 2
Satz 1 Erster Halbsatz). Dieser Beschluss ist der Nachweis
der Berechtigung im Sinne der Hinterlegungsgesetze (noch
zu der durch Gesetz vom 23. November 2007 (BGBI. I
S. 2614) aufgehobenen Hinterlegungsanordnung des Bun-
des: Zoller/Herget, a. a. O., § 109, Rn. 9). Wurde die Sicher-
heit durch Biirgschaft geleistet, ist das Erloschen der Biirg-
schaft auszusprechen (§ 109 Absatz 2 Satz 1 zweiter
Halbsatz).

Zu Absatz 4

Der Kléger, der eine Sicherungsanordnung erwirkt, iiber-
nimmt das Risiko einer abweichenden Endentscheidung in
der Hauptsache. Steht ihm nach der abschlieBenden Ent-
scheidung nichts oder nur ein geringerer Betrag zu, hat der
Kldger dem Beklagten geméf Satz 1 fiir die Schadensfolgen
einer unberechtigten Sicherungsanordnung verschuldens-
unabhéngig einzustehen. Diese Ersatzpflicht diirfte auch
geeignet sein, den Kldger davon abzuhalten, fiir erkennbar
unberechtigte Forderungen die Sicherungsanordnung zu
beantragen.

Entsprechend § 717 Absatz 2 Satz 2 kann der Beklagte ge-
mél Satz 2 einen Anspruch schon im laufenden Verfahren
(etwa im Wege der Widerklage) geltend machen, was eine
zeitnahe Entscheidung ermoglicht und ein Folgeverfahren
iiber diesen Anspruch entbehrlich macht.
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Zu Nummer 4 (§ 760 Akteneinsicht; Aktenabschrift)

Die Anderung erginzt die Bestimmungen iiber die Protokoll-
einsicht um die Einsicht in Bilddateien des Gerichtsvollzie-
hers, die im Raumungsverfahren nach § 885a Absatz 2 Satz 2
von dem Gerichtsvollzieher gefertigt worden sind, sowie um
die Erteilung von Ausdrucken hiervon. Die Regelung soll
auch greifen, wenn die Akten des Gerichtsvollziehers noch
nicht insgesamt elektronisch gefiihrt werden.

Zu Nummer 5 (§ 885 Herausgabe von Grundstiicken
oder Schiffen)

Zu Buchstabe a (Absatz 2)

Ein erwachsener stindiger Mitbewohner des Schuldners bietet
in gleicher Weise wie ein erwachsener Familienangehdoriger
oder eine in der Familie beschiftigte Person die Gewihr,
dass die vom Schuldner in die Raume eingebrachten Gegen-
stande im Fall seiner Abwesenheit bei der Raumung zuver-
lassig tibernommen werden. Die Regelung trigt der gesell-
schaftlichen Entwicklung Rechnung. Bereits fiir die
Ersatzzustellung (§ 178 Absatz 1 Nummer 1) hat der Gesetz-
geber bei der Reform des Zustellungsrechts anerkannt, dass
das Merkmal des gemeinsamen Zusammenwohnens ein be-
sonderes Vertrauensverhédltnis dokumentiert (vgl. Bundes-
tagsdrucksache 14/4554, S.20). Auch z. B. bei Wohnge-
meinschaften ist es dem Gerichtsvollzieher kiinftig moglich,
einem zur Ubernahme der Gegenstiinde bereiten volljihrigen
Mitbewohner die bewegliche Habe des Raumungsschuld-
ners zu iibergeben oder zur Verfligung zu stellen.

Zu Buchstabe b (Absatz 3 bis 5)
Zu Absatz 3

Satz 1 kniipft an den bisherigen § 885 Absatz 3 Satz 1 an.
Die Regelung stellt dariiber hinaus klar, dass vom Gerichts-
vollzieher der Abtransport und die Einlagerung der Hab-
seligkeiten des Schuldners nicht nur dann durchgefiihrt wer-
den kann, wenn dieser oder eine der bezeichneten Personen
beim Riumungstermin abwesend ist, sondern auch dann,
wenn die Ubernahme verweigert wird. Bereits aufgrund der
geltenden Rechtslage wird davon ausgegangen, dass es der
Abwesenheit des Schuldners gleichsteht, wenn zwar eine der
in Absatz 2 genannten Personen anwesend ist, diese sich
aber weigert, die Sachen entgegenzunehmen (vgl. OLG
Hamburg, NJW 1966, 2319; OLG Karlsruhe, DGVZ 1974,
114, 115; LG Essen, DGVZ 1974, 118; Zoller-Stober, ZPO,
Rn. 17 zu § 885; Musielak-Lackmann, ZPO, Rn. 15 zu
§ 885).

Zudem wird der Begriff des Pfandlokals durch den fiir die
Verwahrung der Sachen geeigneteren Begriff der Pfandkam-
mer ersetzt.

Mit dem ausdriicklichen Hinweis auf die ,,in Absatz 2 be-
zeichneten Sachen* wird klargestellt, dass nur solche Gegen-
stdnde in die Verwahrung zu nehmen sind, die nicht als Zu-
behor oder in sonstiger Weise gleichzeitig Gegenstand der
Zwangsvollstreckung sind, z. B. wegen einer Geldforderung
(titulierte Mietriickstinde, Kosten etc.). Vom Gerichtsvoll-
zieher nach § 803 Absatz 1 parallel zur Rdumung gepfandete
bewegliche Sachen hat er gemil} § 808 Absatz 1 in Besitz zu
nehmen.

Der neue Satz 2 der Vorschrift stellt klar, dass bewegliche
Sachen, an deren Aufbewahrung offensichtlich kein Interes-
se besteht, unverziiglich vernichtet werden sollen. Hierbei ist
vom offensichtlichen Fehlen eines Interesses an der Aufbe-
wahrung nur unter engen Voraussetzungen auszugehen. Ein
offensichtliches Fehlen eines Interesses an der Aufbewah-
rung kann bei gewohnlichem Abfall und Unrat angenommen
werden; sie sollen nicht in die Verwahrung gebracht, sondern
der Verwertung oder der Beseitigung unter Beachtung der
einschlidgigen abfallrechtlichen Bestimmungen zugefiihrt
werden. Die Entsorgung von Miill oder Unrat ist in der
Praxis vielfach iiblich und gilt schon bisher als ordnungs-
gemidfBes Vorgehen bei dem Verfahren zur Sonderung und
Verwahrung der in der unbeweglichen Sache befindlichen
Gegenstiande (OLG Karlsruhe, DGVZ 1974, 114, 115; LG
Berlin, DGVZ 1980, 154; LG Bochum, DGVZ 1968, 86;
Zoller-Stober, ZPO, Rn. 18 zu § 885; Musielak-Lackmann,
ZPO, Rn. 14 zu § 885; Stein/Jonas-Brehm, ZPO, Rn. 33 zu
§ 885); dies wird nun gesetzlich fixiert. Die Bestimmung
sieht vor, dass diese Sachen vernichtet werden sollen. Hier-
durch wird dem Gerichtsvollzieher die Moglichkeit erdftnet,
in Ausnahmefillen von der Vernichtung abzusehen. Von ei-
ner Vernichtung wird insbesondere abzusehen sein, wenn der
Schuldner sein Interesse daran, die Sachen ausgehéindigt zu
bekommen, im Vorfeld der R&umung substantiiert dargelegt
hat. Nicht unverziiglich zu vernichten sind demgegeniiber
wertlose oder im gegenwirtigen Zustand nicht (mehr) ge-
brauchsfahige Sachen, deren weitere Verwendung durch den
Schuldner bei Betrachtung durch einen objektiven Dritten
nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann. Diese Sa-
chen sind im Zweifel in die Verwahrung zu nehmen, es sei
denn, es bestehen konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass der
Schuldner sie nicht mehr behalten will. Dies ergibt sich auch
aus dem Regelungsgehalt des § 885 Absatz 5 (bisher § 885
Absatz 3 Satz 2 ZPO), der die Herausgabe unverwertbarer
Sachen regelt, deren Nutzung gleichwohl fiir den Schuldner
weiterhin von Interesse sein kann.

Demgegeniiber ist die unmittelbare Beseitigung durch den
Gerichtsvollzieher in solchen Féllen nicht vom Vollstre-
ckungsauftrag umfasst, die eine aufwindige und kosten-
intensive Entsorgung von sehr groBen Mengen Miills, die auf
dem herauszugebenden Grundstiick gelagert sind, oder von
Altlasten erforderlich machen. Ein zivilrechtlicher Beseiti-
gungsanspruch, der in einer {iber die Herausgabeverpflich-
tung hinausgehenden eigenstindigen Handlungspflicht des
Schuldners besteht, ist nach den Bestimmungen der §§ 887
und 888 durchzusetzen (BGH, DGVZ 2003, 88; 2004, 88;
2005, 70).

Zu Absatz 4
Satz 1 kniipft an den bisherigen § 885 Absatz 4 Satz 1 an.

Die Regelung stellt zum einen klar, dass die Liquidation des
Verwahrguts kiinftig ohne weiteres in entsprechender An-
wendung der Bestimmungen iiber die Pfandversteigerung,
insbesondere die Versteigerung im Internet, erfolgen kann.
Dies wird durch die Formulierung ,,verduBert” (statt ,,ver-
kauft) und die Inbezugnahme der Vorschriften iiber die
Pfandversteigerung ausdriicklich gesetzlich geregelt.

Das bisher geltende Recht enthélt keine Regelung dariiber,
nach welchen Vorschriften die Verwertung der beweglichen
Sachen zu erfolgen hat. Mit der Regelung wird die bisher
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streitige Frage, nach welchen Vorschriften die Verwertung
im Sinne des § 885 Absatz 4 erfolgt, gesetzlich geklart. Auf
der Grundlage des bisher geltenden Rechts wurde teilweise
vertreten, die Verwertung konne im Wege des Selbsthilfe-
verkaufs nach den §§ 383 ff. BGB erfolgen (so Musielak-
Lackmann, ZPO, Rn. 16 zu § 885; wohl auch Stein/Jonas-
Brehm, ZPO, Rn. 42 zu § 885; a.A. Zoller-Stober, ZPO,
Rn. 25 zu § 885), teilweise wurden auch die Vorschriften
iiber die offentliche Versteigerung (so Musielak-Lackmann,
ZPO, Rn. 16 zu § 885; Zoller-Stober, ZPO, Rn. 25 zu § 885;
MiiKo-Gruber, ZPO, Rn. 46 zu § 885) in Bezug genommen.
Als weitere Moglichkeit wurde die freihdandige VerduBerung
nach § 825 ZPO (Zoller-Stober, ZPO, Rn. 25 zu § 885; wohl
auch MiiKo-Gruber, ZPO, Rn. 46 zu § 885) erortert. Gegen
eine VerduBerung nach den Vorschriften {iber die Pfandver-
wertung wurde auf der Grundlage des bisher geltenden
Rechts eingewandt, dass es nicht um die Versteigerung ge-
pfandeter Sachen gehe (Musielak-Lackmann, ZPO, Rn. 16
zu § 885). Die Vorschrift regelt nunmehr ausdriicklich, dass
die VerduBerung unter entsprechender Anwendung der Vor-
schriften iiber die Pfandverwertung zu erfolgen hat. Dadurch
wird die Liquidation des Rdumungsguts freilich nicht zur
echten Pfandverwertung. Wie im geltenden Recht sind
verwahrte Sachen (sofern sie nicht zugleich wegen einer
Geldforderung fiir den Gléubiger gepfandet sind) nicht Ge-
genstand der Zwangsvollstreckung. Vollstreckungsschutzbe-
stimmungen (§ 803 Absatz 2, §§ 811, 812, 813a, 813b, 816,
817a) greifen grundsitzlich nicht ein. Jedoch hat der Ge-
richtsvollzieher zu beriicksichtigen, dass die mit der Verfii-
gung iiber das nicht abgeholte Eigentum verbundene Been-
digung der kostentrdchtigen Verwahrung vorrangig den
Belangen des Schuldners selbst dient. Er hat daher Harten,
z. B. eine VerduBerung wihrend eines Krankenhausaufent-
halts des Schuldners, mdglichst zu vermeiden (Zoller-Stober,
ZPO, Rn. 28 f. zu § 885).

Der fiir die Pfandverwertung vorgesehene Gewahrleistungs-
ausschluss soll fiir die hoheitliche Liquidation von Réu-
mungsgut entsprechend anwendbar sein, um Haftungsrisi-
ken fiir die offentliche Hand bei der VerduBerung zu
begrenzen.

Zum anderen sieht die Regelung eine moderate Verkiirzung
der Frist, binnen derer der Schuldner seinen Herausgabean-
spruch geltend machen muss, von zwei Monaten auf einen
Monat vor. Die Verkiirzung dient der Harmonisierung mit
dem neu eingefiigten § 885a Absatz 4 Satz 1. Gleichzeitig
bleiben die Rechte des Schuldners, der seinen Herausgabe-
anspruch binnen eines Monats geltend macht, im bisherigen
Umfang gewahrt. Er hat gemaf3 Satz 2 — wie nach bisher gel-
tendem Recht — binnen zwei Monaten die Kosten zu zahlen.
Zahlt der Schuldner die Kosten binnen zwei Monaten nicht,
verduBert der Gerichtsvollzieher die Sachen.

Satz 4 entspricht dem geltenden § 885 Absatz 4 Satz 2.

Zu Absatz 5

Die Vorschrift entspricht im Wesentlich dem bisherigen
§ 885 Absatz 3 Satz 2. Durch die Einfiigung der klarstellen-
den Formulierung ,,jederzeit” soll zum Ausdruck gebracht
werden, dass der Schuldner die Herausgabe noch bis zum
endgiiltigen Abschluss der VerduBerung oder Vernichtung
des Verwahrguts zu den {iblichen Geschéftszeiten des Ge-
richtsvollziehers verlangen kann.

Zu Nummer 6 (§ 885a — neu — Beschrinkter Voll-

streckungsauftrag)

Der neu eingefiigte § 885a enthélt Bestimmungen, mit denen
die Praxis der sogenannten Berliner Rdumung auf eine ge-
setzliche Grundlage gestellt werden soll. Bei der ,,Berliner
Réumung* beschriankt der Glaubiger seinen Vollstreckungs-
auftrag auf die blofle Besitzverschaffung an den Rdumen und
macht im Ubrigen an den darin befindlichen beweglichen
Gegenstdnden sein Vermieterpfandrecht geltend.

Die Vorschriften iiber das Vermieterpfandrecht (§ 562 BGB)
bleiben durch diese Bestimmungen iiber die Beschrinkung
des Vollstreckungsauftrages unberiihrt. Macht der Glaubiger
sein Vermieterpfandrecht im Hinblick auf bewegliche Sa-
chen in der Wohnung des Schuldners geltend, kann er im
Hinblick auf die Verwahrung und den Verkauf dieser Sachen
unverdndert nach den Vorschriften iiber das Pfandrecht an
beweglichen Sachen (§§ 1204 ff.; § 1257 BGB) vorgehen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, dass der Vollstreckungsauftrag des Glau-
bigers auf die Besitzverschaffung an den Rdumen beschriankt
werden kann. Abweichend von der Konstruktion der ,,Berli-
ner Rd&umung™ setzt die vereinfachte Raumung nicht voraus,
dass der Glaubiger sein Vermieterpfandrecht an den in die
Réume eingebrachten Gegenstinden des Schuldners ausiibt.
Damit beschrinken sich die Regelungen in der ZPO auf die
zwangsweise Durchsetzung des Herausgabeverlangens.
Kommt es zwischen den Parteien zum Streit, etwa iiber den
Umfang einer Herausgabeverpflichtung des Vermieters, so
ist dieser nicht vor Ort vom Gerichtsvollzieher sondern von
den hierfiir zustandigen ordentlichen Gerichten zu entschei-
den (Zo6ller, a. a. O., § 885 Rn. 20 m. w. N.).

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt das Vorgehen des Gerichtsvollziehers bei der
Durchfiihrung des Vollstreckungstermins.

Der Gerichtsvollzieher ist nach Satz 1 dazu verpflichtet, die
vorgefundenen frei ersichtlichen beweglichen Sachen zu do-
kumentieren. Hierdurch soll im Streitfall die Beweisfithrung
tiber den Bestand und Zustand der vom Schuldner in die
Réume eingebrachten beweglichen Sachen erleichtert wer-
den. Die Dokumentation soll im Rahmen des ohnehin iiber
die Vornahme der Vollstreckungshandlung zu fertigenden
Protokolls erfolgen (§ 762 ZPO in Verbindung mit § 180
Nummer 6 Satz 3 der Geschiftsanweisung fiir Gerichtsvoll-
zieher — GVGA). Die dem Gerichtsvollziecher anvertraute
Tatsachenfeststellung muss nicht die Anforderungen an eine
vollstdndige Inventarisierung erfiillen. Sie hat lediglich
einen zuverldssigen Uberblick iiber den zur Zeit der Riu-
mung vorhandenen wesentlichen Bestand und Zustand der
beweglichen Sachen des Schuldners zu bieten. Aus diesem
Grund beschrinkt sich die Dokumentation auf die frei er-
sichtlichen beweglichen Sachen. Eine Pflicht zur weiter-
gehenden Dokumentation, die unter Umstidnden mit aufwén-
digen Feststellungen iiber den Zustand der in den Rdumlich-
keiten befindlichen beweglichen Sachen verbunden sein
kann, trifft den Gerichtsvollzieher nicht.

Der Gerichtsvollzieher kann nach Satz 2 bei der Dokumen-
tation Bildaufhahmen in elektronischer Form herstellen. Ins-
besondere bei umfangreichen Rdumungen soll so ermdglicht
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werden, dass der Gerichtsvollzieher durch digitale Fotogra-
fie schnell und ohne groflen Aufwand die wesentlichen Tat-
sachen iiber Bestand und Zustand der vom Schuldner in die
Réaume eingebrachten Gegenstidnde sichert. Bei weniger auf-
windigen Dokumentationen mag dagegen die Herstellung
analoger Bildaufzeichnungen vorzugswiirdig sein. Es steht
hierbei im pflichtgeméfBen Ermessen des Gerichtsvollziehers
zu entscheiden, ob und gegebenenfalls in welcher Form —ana-
log oder digital — die Herstellung von Bildaufzeichnungen
sachgerecht ist. Das Protokoll einschlieBlich der Bilder ist in
den Biirordumen des Gerichtsvollziehers unter Verwendung
geeigneter, den iiblichen Standards der Datensicherheit und
des Datenschutzes entsprechender elektronischer Speicher-
medien zu verwahren.

Die Parteien haben unter den Voraussetzungen des § 760 An-
spruch auf Erteilung einer Abschrift des Protokolls. Die Ein-
sicht in das vom Gerichtsvollzieher verwahrte Protokoll, das
die entsprechenden Bildaufzeichnungen umfasst, soll durch
(kostenpflichtige) Erteilung von Ausdrucken oder durch
Ubermittlung von Dateikopien ermdglicht werden (Artikel 4
Nummer 4; Artikel 7 Nummer 2).

Das Gerichtsvollzieherprotokoll ist 6ffentliche Urkunde im
Sinne der §§ 415 ff. und begriindet vollen Beweis seines In-
halts. Die von dem Gerichtsvollzieher gefertigten Bilder, die
zum Bestandteil der Urkunde gemacht worden sind, gewahr-
leisten, dass das Gericht sich im Prozess einen Eindruck von
dem Bestand und Zustand der vom Schuldner in die Rdume
eingebrachten Gegenstéinde verschaffen kann. Fir das Ge-
richt sind die Bilddateien im Rahmen des Augenscheinbe-
weises (§ 371) verwertbar.

Zu den Absétzen 3 und 4

Die Absitze 3 und 4 regeln das weitere Verfahren zur Auf-
bewahrung und Verwertung der im Vollstreckungstermin
vorgefundenen beweglichen Gegensténde. Der sachgerechte
Umgang mit den in der Wohnung befindlichen Sachen ist bei
der Beschriankung der Vollstreckung auf die Herausgabe der
unbeweglichen Sache von erheblicher praktischer Bedeu-
tung. Der Bundesgerichtshof hat darauf verwiesen, dass der
Vermieter nach Geltendmachung des Vermieterpfandrechts
die in der Wohnung verbliebenen Sachen gemill den
§§ 1215, 1257 BGB zu verwahren hat (BGH, NJW 2006,
848, Rn. 15). Die bisherige Rechtslage sieht indes kein Ver-
fahren fiir die Aufbewahrung und Verwertung der beweg-
lichen Sachen vor. Teilweise wird die entsprechende An-
wendung des § 885 Absatz 4 — der die Aufbewahrung und
Verwertung durch den Gerichtsvollzieher bei der sogenann-
ten klassischen Rdumung regelt — erwogen, indes im Hin-
blick auf die spezifische Funktion des Gerichtsvollziehers
verneint (Flatow, NZM 2009, Nr. 16, V; wohl auch Scholz,
ZMR 2010, 1, 3). Die Vorschrift kniipft an die Regelungen
des neu gefassten § 885 Absatz 3 und Absatz 4 an, trigt bei
der konkreten Ausgestaltung aber den Besonderheiten der
Beschriankung des Vollstreckungsauftrages auf die Heraus-
gabe der Wohnung Rechnung.

Zu Absatz 3

Absatz 3 bestimmt, wie mit den in der Wohnung vorgefun-
denen beweglichen Sachen unmittelbar im Anschluss an die
Vollstreckungsmafinahme weiter zu verfahren ist.

Satz | eroftnet dem Gléubiger die Befugnis, die beweglichen
Sachen, die nicht Gegenstand der Zwangsvollstreckung sind,
sofort im Anschluss an die Durchfithrung der Herausgabe-
vollstreckung aus der Wohnung zu entfernen und an einem
anderen Ort — etwa in Keller- oder anderen privaten Lager-
raumen — zu verwahren. Hierdurch wird dem Glaubiger z. B.
die Moglichkeit eroffnet, die Wohnung unmittelbar im An-
schluss an die Vollstreckungsmafnahme wieder in einen Zu-
stand zu versetzen, in dem sie erneut zur Vermietung ange-
boten werden kann. Das Wegschaffen der beweglichen
Sachen ist indes — anders als bei der ,,klassischen Raumung®
durch den Gerichtsvollzieher — nicht obligatorisch. Kommt
eine kurzfristige erneute Vermietung nicht in Betracht oder
erscheint es dem Gléubiger aus anderen Erwdgungen vor-
zugswiirdig, die beweglichen Sachen zunichst nicht wegzu-
schaffen, kann er sie ohne weiteres zunéchst in der Wohnung
belassen.

Satz 2 regelt, dass bewegliche Sachen, an deren Aufbewah-
rung offensichtlich kein Interesse besteht, jederzeit vernich-
tet werden konnen. Die Vorschrift ist an § 885 Absatz 3 Satz 2
angelehnt. Im Hinblick auf die Voraussetzungen fiir das of-
fensichtliche Fehlen eines Interesses an der Aufbewahrung
wird auf die Begriindung zu § 885 Absatz 3 Satz 2 verwie-
sen. Auch die Vernichtung dieser Sachen ist fiir den Glaubi-
ger — wie das Wegschaffen der Sachen aus der Wohnung ge-
mél Satz 1 — nicht verpflichtend. Es bleibt vielmehr dem
Glaubiger tiberlassen, unter Abwégung der Vor- und Nach-
teile zu entscheiden, ob diese Sachen unmittelbar im An-
schluss an die Durchfithrung der Herausgabevollstreckung
aus der Wohnung geschafft und vernichtet werden sollen
oder zunédchst in der Wohnung verbleiben sollen.

Satz 3 bestimmt, dass der Gldubiger im Hinblick auf die Son-
derung und Vernichtung sowie das Wegschaffen und Ver-
wahren der vorgefundenen beweglichen Sachen nur Vorsatz
und grobe Fahrldssigkeit zu vertreten hat. Das geltende
Recht sieht keine besonderen Haftungsregelungen fiir die
spezielle Situation nach Durchfiihrung eines beschrankten
Vollstreckungsauftrages vor. Der Vermieter kann sich daher
bei Verschlechterung des zuriickgelassenen Hausrats des
Mieters unter Umstidnden Schadensersatzpflichten nach den
allgemeinen materiell-rechtlichen Haftungsvorschriften aus-
gesetzt sehen (Scholz, ZMR 2010, 1, 3; Flatow, NZM 2009,
Nr. 16, V-VI; Both, GE 2007, 192, 198).

Die allgemeinen materiell-rechtlichen Haftungsregelungen
werden indes nicht der besonderen Situation nach Durchfiih-
rung eines beschridnkten Vollstreckungsauftrages hinrei-
chend gerecht. Die Regelung sieht daher eine moderate Haf-
tungsminderung zugunsten des Vermieters vor. Gleichzeitig
bleiben die schutzwiirdigen Interessen des Mieters hinrei-
chend gewahrt. Die Vorschrift ist an § 300 BGB angelehnt.
§ 300 BGB sieht eine Haftungsminderung fiir den Fall vor,
dass die Erfiillung eines Schuldverhéltnisses dadurch verzo-
gert wird, dass derjenige, dem die Leistung geschuldet wird,
seinen erforderlichen Mitwirkungspflichten nicht nach-
kommt. Dieser Rechtsgedanke ist auf die besondere Situa-
tion nach Durchfiihrung eines beschrinkten Vollstreckungs-
auftrages Ubertragbar. Der Mieter ist zundchst mit der
Zustellung des Raumungstitels verpflichtet worden, dem
Vermieter die Wohnung unverziiglich gerdumt herauszuge-
ben. Mit der — nach Erteilung des Vollstreckungsauftrages an
den Gerichtsvollzieher — zugestellten Mitteilung tiber den
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Vollstreckungstermin (§ 181 Nummer 2 GVGA) ist dem
Mieter zudem konkret mitgeteilt worden, bis zu welchem
Termin eine Rdumung der Mietsache durch den Mieter zu
erfolgen hat, wenn die Durchsetzung der Herausgabe der
Wohnung durch staatlichen Zwang vermieden werden soll.
Lasst der Mieter diese wiederholten staatlichen Anweisun-
gen zur Rdumung der Wohnung ungenutzt verstreichen, er-
scheint es sachgerecht, dieses den Voraussetzungen fiir den
Annahmeverzug (§§ 294 ff. BGB) gleichzustellen. Gleich-
zeitig bleiben die Schadensersatzanspriiche des Mieters bei
grob fahrlédssig oder vorsitzlich unsachgeméflem Vorgehen
des Vermieters im Hinblick auf die Sonderung, Vernichtung,
das Wegschaffen und Verwahren gewahrt. Die Haftungsmin-
derung erfasst zudem nur diese MaBnahmen. Die Haftung
fir die Verletzung anderer Pflichten bleibt unvermindert.
Insbesondere findet die Haftungsminderung keine Anwen-
dung auf die Voraussetzungen und die Durchfiihrung des
Selbsthilfeverkaufs gemil § 885a Absatz 4.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt das weitere Verfahren zur Aufbewahrung
und Liquidierung der vorgefundenen beweglichen Sachen.

Satz 1 bestimmt die Voraussetzungen fiir die Verwertung der
bei der Vollstreckung vorgefundenen beweglichen Sachen.
Der Gldubiger hat die beweglichen Sachen einen Monat zu
verwahren. Werden sie binnen dieser Frist nicht abgefordert,
kann er sie verwerten.

Satz 2 regelt, nach welchen Vorschriften die Verwertung der
beweglichen Sachen zu erfolgen hat. Aufgrund der bisher
geltenden Rechtslage ist nicht hinreichend deutlich, ob und
gegebenenfalls nach welchen Vorschriften die Liquidierung
der beweglichen Sachen erfolgen kann. Auch im Hinblick
auf diese Gegenstidnde wird sowohl eine Verwertung im We-
ge der offentlichen Versteigerung als auch im Wege des
Selbsthilfeverkaufs (§ 383 BGB) erwogen (vgl. Monjé, GE
2006, 150, 155 ff.). Die Regelung bestimmt, dass die Ver-
wertung durch den Glaubiger in solchen Féllen in entspre-
chender Anwendung der Vorschriften iiber die Hinterlegung,
Versteigerung und den Verkauf gemél den §§ 372 ff. BGB
zu erfolgen hat. Da es sich bei den in der Wohnung zuriick-
gelassenen Gegenstidnden haufig um nicht hinterlegungsfa-
hige Sachen handeln diirfte, wird vorrangig eine 6ffentliche
Versteigerung durch den Gerichtsvollzieher oder eine sonst
dazu befugte Person nach § 383 BGB in Betracht kommen.
Einzelvorschriften des Buchs 2 Abschnitt 4 Titel 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs iiber die Hinterlegung sind von
der Anwendung ausgenommen, soweit aufgrund der Beson-
derheiten der vorausgegangenen Vollstreckungsmafinahme
abweichende Regelungen geboten sind. Dies betrifft insbe-
sondere die Regelungen iiber die Kosten sowie die Notwen-
digkeit der Androhung der Versteigerung.

Satz 3 sieht vor, dass abweichend von § 384 BGB keine An-
drohung der Versteigerung stattfindet. Ein weiterer Verfah-
rensschritt vor der Durchfiihrung der Versteigerung erscheint
zur Wahrung der Interessen des Schuldners aufgrund der mit
der vorangegangenen Durchfiihrung des Erkenntnisverfah-
rens sowie der anschlieBenden Durchfithrung von Vollstre-
ckungsmafinahmen verbundenen erheblichen Warnfunktion
nicht mehr geboten.

Satz 4 bestimmt, dass die Sachen, die nicht verwertet werden
konnen, vernichtet werden sollen. Die Vorschrift ist § 885
Absatz 4 Satz 4 nachgebildet. Wie dort erfordert die Vernich-
tung nicht, dass zundchst ein erfolgloser Verwertungsver-
such unternommen wurde (vgl. Zoller-Stober, ZPO, § 885,
Rn. 26). Das gilt insbesondere dann, wenn die Unverwert-
barkeit bereits vor einem Verwertungsversuch zutage liegt.
Die Soll-Vorschrift ermdglicht es dem Gerichtsvollzieher
—wie im Falle des § 885 Absatz 4 Satz 4 — von der Vernich-
tung personlicher Papiere, wie z. B. Familienurkunden,
Zeugnisse, Alben oder Geschiftsunterlagen abzusehen.

Zu Absatz 5

Absatz 5 bestimmt, dass der Gerichtsvollzicher den Gldubi-
ger und den Schuldner mit der Mitteilung des Rdumungster-
mins auf die Vorschriften iiber die ordnungsgeméfBe Sonde-
rung, Verwahrung und Liquidierung hinzuweisen hat. Der
Hinweis dient insbesondere dazu, private Vermieter in die
Lage zu versetzen, im unmittelbaren Anschluss an die Voll-
streckungsmafinahme sachgerecht iiber das weitere Vorge-
hen im Hinblick auf die vorgefundenen beweglichen Sachen
entscheiden zu konnen. Gleichzeitig kommt ihr auch eine
Warnfunktion fiir den Schuldner zu. Der Schuldner wird
durch die Mitteilung dariiber in Kenntnis gesetzt, dass gege-
benenfalls die Liquidierung der in den Raumlichkeiten be-
findlichen beweglichen Sachen erfolgen kann.

Zu Absatz 6

Absatz 6 regelt, dass die im Rahmen der Sonderung, Ver-
nichtung, Lagerung und Verwertung anfallenden Kosten als
Kosten der Zwangsvollstreckung gelten. Sie fallen gemaf
§ 788 Absatz 1 Satz 1 dem Schuldner zur Last. Hierdurch
wird dem Glaubiger eine Beitreibung der angefallenen Kos-
ten mit dem zur Zwangsvollstreckung stehenden Anspruch
in der Hauptsache ermdglicht. Eines gesonderten Vollstre-
ckungstitels, dem ein weiteres Erkenntnisverfahren voraus-
zugehen hitte, bedarf es — anders als bei der Hinterlegung
und Versteigerung ohne vorausgegangene Vollstreckungs-
mafBnahmen (§§ 381, 386 BGB) — nicht.

Zu Nummer 7
Zu Absatz 1
Die bisherige Vorschrift wird Absatz 1.

(§ 940a Raumung von Wohnraum)

Zu Absatz 2

Eine Raumungsvollstreckung erfolgt gemal § 885 in der
Form, dass der Schuldner ,,aus dem Besitz zu setzen und der
Glaubiger in den Besitz einzuweisen ist™. Bevor die Vollstre-
ckung betrieben werden kann, muss daher nach dem in § 750
verankerten Grundsatz, dass die Zwangsvollstreckung nur
gegen denjenigen betrieben werden darf, der im Vollstre-
ckungstitel oder in der Vollstreckungsklausel genannt ist, ein
vollstreckbarer Titel gegen alle Mitbesitzer vorliegen.

Eine Einschrinkung dieses Grundsatzes ist nach der
hochstrichterlichen Rechtsprechung mit Blick auf Artikel 13
des Grundgesetzes bedenklich, da jede Rdumungsvollstre-
ckung das Grundrecht des Mitbesitzers auf Unverletzlichkeit
der Wohnung beriihrt. Daher erscheint es problematisch, die
Raumung auch gegen nicht im Raumungstitel genannte Mit-
besitzer zuzulassen. Die Alternative, einen ,,wohnungsbezo-
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genen Raumungstitel vorzusehen, widerspricht den Grund-
sdtzen des deutschen Vollstreckungsrechts.

Nach frither herrschender Meinung wurde Familienangehd-
rigen, nichtehelichen Lebensgefdhrten und Untermietern
kein (Mit-)Besitz an Raumlichkeiten zugestanden, wenn die-
se Personen nicht selbst (Haupt-)Mietvertragspartei waren
(Stein-Jonas/Brehm, 22. Aufl., § 885 ZPO, Rn. 9). Bei einem
Réumungsrechtsstreit und der nachfolgenden Vollstreckung
wusste der Vermieter, gegen wen er seinen Anspruch auf
Réumung und Herausgabe gerichtlich geltend machen und
die Raumungsvollstreckung betreiben musste, ndmlich ge-
gen seinen Mieter.

Nach heutiger Rechtsprechung ist (Mit-)Besitzer der Woh-
nung nicht nur derjenige, der den Mietvertrag abgeschlossen
hat, sondern jeder Dritte, der (Mit-)Besitz an der Wohnung
oder Teilen davon begriindet hat. Darunter fillt z. B. auch
der in der Mietwohnung lebende Ehegatte des Mieters, der
selbst nicht Mietvertragspartei ist (BGHZ 159, 383). Ebenso
der nichteheliche Lebensgefdhrte des Mieters, Untermieter
(BGH, MDR 2004, 53 = NJW-RR 2003, 1450) oder sonstige
nicht nur voriibergehend in die Wohnung aufgenommene
Dritte wie zum Beispiel Angehorige des Mieters (mit Nach-
weisen aus Literatur und Rechtsprechung: Miinchener Kom-
mentar/Gruber, ZPO, 3. Aufl., § 885 Rn. 15 ff.; Zoller/
Stober, ZPO, 28. Aufl., § 885 Rn. 5 ff.).

Mit der Anderung der Rechtsprechung zur Frage der Besitz-
verhiltnisse ergeben sich mehrere Schwierigkeiten fiir den
Vermieter: Er kann nicht lediglich seine Mietvertragspartei
verklagen, sondern muss sich erkundigen, welche Personen
sonst noch Mitbesitz an der Wohnung haben. Die Rechtspre-
chung zur Frage des Mitbesitzes erfordert sehr differenzierte
Betrachtungen. Gerade bei nichtehelichen Lebensgefahrten
betont der BGH, dass es auf die tatsdchlichen Verhiltnisse
im Einzelfall ankomme und die blole Aufnahme in die Woh-
nung nicht geniige (vgl. BGH, NJW 2008, 1959). Grundsétz-
lich kommt es auf die Besitzverhiltnisse an und nicht auf die
Kenntnis des Vermieters davon, dass auch noch andere Per-
sonen auBler dem Mieter Besitz an den Rdumen begriindet
haben. Ein Rdumungstitel wird selbst dann fiir erforderlich
gehalten, wenn der Verdacht besteht, dass einem Dritten der
Besitz nur eingerdumt worden ist, um die Zwangsrdumung
zu vereiteln (BGH, MDR 2008, 1356 = NJW 2008, 3287).
Der Mieter, der die Ré&umung missbrauchlich herauszdgern
will, kann Untermieter in die Wohnung aufnehmen, die dem
Vermieter unbekannt sind und gegen die dieser daher zu-
néchst keinen Raumungstitel erstreitet.

In der Regel ist es eine ,,reine Formsache®, einen Titel gegen
Mitbesitzer der zu rdumenden Wohnung zu erlangen, da sie
gegeniiber dem Vermieter kein eigenes Recht zum Besitz
haben. Anstelle eines zeitaufwéindigen Hauptsacheverfah-
rens soll mit dem neuen Absatz 2 im Wege des einstweiligen
Rechtsschutzes ein Titel gegen die Mitbesitzer erlangt wer-
den konnen, die ohne Kenntnis des Vermieters Mitbesitz an
der Wohnung begriindet haben. Die Kosten dieses Verfah-
rens werden in der Regel auch geringer sein als die eines
Hauptsacheverfahrens.

§ 940a, der die Raumung von Wohnraum durch eine einst-
weilige Verfligung bislang nur in Ausnahmefillen erlaubt,
wird deshalb um den Fall erweitert, dass gegen den oder die
Mieter von Raumen bereits ein vollstreckbarer Rdumungs-
titel vorliegt, aber weitere Dritte ohne Kenntnis des Vermie-

ters Besitz an den Rdumen begriindet haben. In diesen Fallen
kann die Raumung durch (erginzende) einstweilige Verfi-
gung auch gegen diese Personen angeordnet werden.

Die Vorschrift beschriankt sich auf Personen, die ohne Kennt-
nis des Vermieters Besitz an der Wohnung begriindet haben.
Diejenigen, die er kennt, kann der Vermieter auch im Haupt-
sacheverfahren mitverklagen. Mafigeblich ist, dass der Ver-
mieter zum Schluss der miindlichen Verhandlung von der
konkreten Besitzbegriindung keine Kenntnis hatte. Die Un-
kenntnis ist in dem Antrag auf Raumungsanordnung glaub-
haft zu machen. Es ist unerheblich, ob der Vermieter der
Besitzbegriindung hitte zustimmen miissen. Denn der er-
leichterte Weg zu einem Raumungstitel mit Hilfe der einst-
weiligen Verfiigung ist gerechtfertigt, weil der Vermieter
mangels Kenntnis nicht schon das Hauptsacheverfahren auf
den Mitbesitzer erstrecken konnte.

Der Gerichtsvollzieher ist verpflichtet, den Namen der in der
Wohnung angetroffenen Person festzustellen, um deren
Identitét zu priifen und damit zu verhindern, dass gegen die
falsche Person vollstreckt wird (Stein/Jonas-Miinzberg,
ZPO, § 750 Rn. 28). Nennt die in der Wohnung angetroffene
Person ihren Namen nicht, kann es rechtméaBig sein, die Rau-
mung fortzusetzen. Die Rechtsprechung sieht in den im Réu-
mungstermin vorgebrachten Einwénden, die im Kern dazu
dienen, die Raumung zu verhindern, eine unzuldssige
Rechtsausiibung (§ 242 BGB). Wenn etwa bei der Riu-
mungsvollstreckung ein kollusives Zusammenwirken des
angeblichen Besitzers/Untermieters mit dem Hauptmieter
im Sinne einer Vollstreckungsvereitelung vorliegt, ist es
rechtsmissbrauchlich, wenn sich der angebliche Besitzer
darauf beruft, dass er im Raumungstitel nicht genannt ist
(vgl. LG Liibeck, DGVZ 2008, 172 ff.). Dieser Rechtsgedan-
ke ist auf die Konstellation tibertragbar, in der der Untermie-
ter seinen Namen nicht nennt. Die Weigerung, den eigenen
Namen zu nennen ist ein Anhaltspunkt, dass die Person im
kollusiven Zusammenwirken mit dem Mieter verhindern
will, dass die Wohnung gerdumt wird. Die Rdumung darf in
diesem Fall fortgesetzt werden.

Zu Absatz 3

Der Vermieter, dessen Rdumungsklage wegen Zahlungsver-
zugs rechtshingig ist, kann gegen den Mieter, der eine in die-
sem Prozess erlassene Sicherungsanordnung nicht befolgt,
eine Rdumungsverfligung beantragen. Diese Rdumungsver-
fligung ist eine einstweilige Verfiigung im Sinne des § 935
und setzt gemaf den §§ 936, 916, 917 einen Verfiigungsan-
spruch und einen Verfiigungsgrund voraus. Der Verfligungs-
anspruch ist der Anspruch auf Rdumung der Wohnung. Der
Verfiigungsgrund ist der Versto3 gegen die Sicherungsanord-
nung.

Die Sicherungsanordnung dient dem Schutz des Vermieters,
der iiber die Dauer des Rdumungsverfahrens seine Leistung
erbringen muss, ohne die Gegenleistung zu erhalten. Die Si-
cherungsanordnung sorgt fiir einen angemessenen Ausgleich
zwischen dem Recht des Mieters, durch Minderung oder Zu-
riickbehalten der Miete, seinen Anspruch auf eine mangel-
freie Mietsache durchzusetzen, und dem berechtigten Anlie-
gen des Vermieters, seinen Zahlungsanspruch im Falle sei-
nes Obsiegens auch realisieren zu konnen. Ein Mieter, der
die Sicherungsanordnung missachtet, setzt sich dem erhoh-
ten Verdacht der Verzogerungsabsicht aus. Denn die Siche-
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rungsanordnung darf nur erlassen werden, wenn die Zah-
lungsklage hohe Aussicht auf Erfolg hat, also die Einwen-
dungen des Mieters wenig werthaltig sind. In dieser
Situation ist es erforderlich, den dem Vermieter drohenden
Schaden so gering wie moglich zu halten und ihm zu ermog-
lichen, den Mieter aus der Wohnung zu zwingen, bevor iiber
seine Rdumungsklage in der Hauptsache entschieden ist.

Zu Absatz 4

Um in den Féllen der Absétze 2 und 3 den VerhiltnismaBig-
keitsgrundsatz zu wahren, muss das Gericht den Mieter vor
Erlass der Rdumungsverfiigung schriftlich oder miindlich
anhoren.

Im Ubrigen ist der von einem Riaumungsbeschluss nach den
Absitzen 2 und 3 betroffene Personenkreis durch die Mog-
lichkeiten, Widerspruch einzulegen und damit eine miindli-
che Verhandlung zu erzwingen und zugleich einen Antrag
auf einstweilige Einstellung der Zwangsvollstreckung ge-
mafB § 936 in Verbindung mit den § 924 Absatz 3 Satz 2,
§ 707 Absatz 1 Satz 1 zu stellen, hinreichend geschiitzt.
Durch den Widerspruch wird die Vollziehung der Réu-
mungsverfiigung nicht gehemmt. Die einstweilige Einstel-
lung der Zwangsvollstreckung ist aber moglich (§ 924
Absatz 3). Ferner kann das Gericht die einstweilige Réu-
mungsverfiigung gemal § 939 unter besonderen Umsténden
gegen Sicherheitsleistung aufheben.

Zu Artikel 5 (Anderung des Gesetzes betreffend
die Einfiihrung der Zivilprozess-

ordnung)

Die aufzuhebende Vorschrift enthilt eine Ubergangsbestim-
mung aus Anlass des Inkrafttretens der Zweiten Zwangsvoll-
streckungsrechtsnovelle, die sich durch Zeitablauf iiberholt
hat. Der Beginn der Frist, innerhalb derer der Schuldner das
Réaumungsgut gegen Zahlung der Kosten aus der Verwah-
rung abfordern kann, kann in keinem denkbaren Fall mehr
vor dem 1. Januar 1999 liegen.

Zu Artikel 6 (Anderung des Gerichtskosten-

gesetzes — GKQ)

Die vorgeschlagene Anderung in Nummer 1211 KV GKG
soll eine KostenermifBigung fiir diejenigen Félle ausschlie-
Ben, in denen das Gericht zwar in der Hauptsache einen ge-
ringeren Aufwand hat, allerdings bereits zuvor — im Verfah-
ren iber den Erlass einer Sicherungsanordnung — eine
sachliche Priifung des Streitstoffs vollzogen hat. Da die Si-
cherheitsanordnung auch im Berufungsverfahren und im
Verfahren iiber die Rechtsbeschwerde beantragt werden
kann, sind die Gebithrennummern 1222, 1223 und 1232 ent-
sprechend zu dndern. Das Verfahren iiber den Erlass einer
Sicherungsanordnung beziechungsweise iiber deren Auf-
hebung oder Anderung soll dabei kostenfrei sein, weil es
dhnlich wie ein Zwischenstreit angelegt ist. Vergleichbar
sind insbesondere die Verfahren zur Priifung der Erfolgsaus-
sicht eines Antrags auf Gewidhrung von Prozesskostenhilfe
und zur Priifung von Antrégen betreffend die vorzeitige Voll-
streckbarkeit von Entscheidungen mit oder ohne Sicherheits-
leistung.

Zu Artikel 7 (Anderung des Gerichtsvollzieher-

kostengesetzes — GvKostG)

Zu Nummer 1 (§ 17 Verteilung der Auslagen bei der

Durchfiihrung mehrerer Auftrage)

Die Anderung ist Folge der Einfiigung einer neuen Num-
mer 713 in das Kostenverzeichnis und der neuen Numme-
rierung der derzeitigen Nummer 713.

Zu Nummer 2

Zu den Buchstaben aund b (Nummer 241 des Kosten-
verzeichnisses — KV)

Der Gerichtsvollzieher soll befugt sein, sich im Rahmen der
vereinfachten Raumung zum Zwecke der Dokumentation
der frei ersichtlichen beweglichen Habe des Schuldners elek-
tronischer Bildaufzeichnungsmittel zu bedienen (Artikel 4
Nummer 6: § 885a Absatz 2 ZPO). Dies soll fiir ihn den Auf-
wand bei der Protokollierung erleichtern. Hierdurch wird die
Dauer der Rdumung verkiirzt. Dies kommt dem Gléubiger
und dem Schuldner entgegen, weil hierdurch tendenziell we-
niger Zeitzuschlage nach Nummer 500 KV GvKostG anfal-
len. Allerdings wird sich die Zeit fiir die Erstellung des Pro-
tokolls erhohen, weil die Bilder in geeigneter Weise in das
Protokoll eingearbeitet werden miissen. Ferner muss der Ge-
richtsvollzieher z. B. einen Fotoapparat bereithalten und in
der Regel die Protokolle in Farbe ausdrucken. Die Bilder
bzw. das Protokoll mit den Bildern miissen elektronisch ar-
chiviert werden. Mit der neuen Nummer 241 KV GvKostG
soll der entstehende Mehraufwand durch eine Erh6hung der
Gebiihr 240 um 10 Euro abgegolten werden.

(Anlage — Kostenverzeichnis)

Zu Buchstabe ¢ (Nummer 602 KV)

Die Anderung ist Folge der Einfiigung der neuen Num-
mer 241 in das Kostenverzeichnis und der neuen Numme-
rierung der derzeitigen Nummern 241 und 242.

Zu Buchstabe d (Nummer 700 KV)

Der Gerichtsvollzieher soll befugt sein, sich im Rahmen der
vereinfachten Raumung zum Zwecke der Dokumentation
der vorgefundenen beweglichen Habe des Schuldners elek-
tronischer Bildaufzeichnungsmittel zu bedienen (Artikel 4
Nummer 6: § 885a Absatz 2 Satz 2 ZPO). Kiinftig kann das
Protokoll (§ 762 ZPO) daher Lichtbilder enthalten, die als
Farbausdruck wiederzugeben sind. Fiir die Herstellung und
Uberlassung (§ 760 ZPO) einer Farbkopie des Protokolls
soll eine Dokumentenpauschale vorgesehen werden, deren
Hohe der in § 7 Absatz 2 Satz 1 des Justizvergiitungs- und
-entschidigungsgesetzes (JVEG) bestimmten Pauschale ent-
spricht.

Zu Buchstabe e (Nummer 713 KV)

Der mit der Dokumentation nach § 885a Absatz 2 Satz 1 und 2
ZPO (Artikel 4 Nummer 6) verbundene zusétzliche Zeitauf-
wand des Gerichtsvollziehers wird durch den Zuschlag bei
der Gebiithr Nummer 241 KV abgegolten (vgl. die Begriin-
dung zu Artikel 7 Nummer 2 Buchstabe a). Wegen der mit
der Verwendung digitaler Technik verbundenen baren Auf-
wendungen, insbesondere fiir die Datenaufbewahrung (Ar-
chivierung), soll daneben eine besondere Auslagenpauschale
vorgesehen werden. Der Umfang der im Rahmen der verein-
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fachten Réumung vorgefundenen beweglichen Habe des
Schuldners kann sehr unterschiedlich sein. Im Einzelfall
kann die Menge notwendiger digitaler Fotografien in einer
kleinen Mietwohnung gering sein, in einem groflen Gewer-
beobjekt aber erheblich. Die Hohe der Pauschale ist so be-
messen, dass sie im Querschnitt der Fille ein angemessenes
Aquivalent fiir die Kosten der vorzuhaltenden Speicherkapa-
zititen darstellt. Mit der Pauschale sind ebenfalls die Auf-
wendungen fiir die Bereit- und Instandhaltung einer Digital-
kamera abgegolten.

Zu Buchstabe f (Nummer 713 KV)

Die Anderung ist Folge der Einfiigung der neuen Num-
mer 713 in das Kostenverzeichnis (Artikel 7 Nummer 2
Buchstabe e¢).

Zu Artikel 8 (Anderung des Rechtsanwalts-
verglitungsgesetzes — RVQG)

Die vorgeschlagene Vorschrift soll klarstellen, dass fiir das
Verfahren tiber den Erlass einer Sicherungsanordnung bezie-
hungsweise deren Aufhebung oder Anderung keine beson-
deren Gebiihren entstehen, weil diese Verfahren nur inner-
halb eines Hauptsacheverfahrens stattfinden kénnen und
weil die Tatigkeit der Rechtsanwilte in diesen Verfahren
nicht als besondere Angelegenheit nach § 18 RVG bestimmt
ist.

Zu Artikel 9 (Inkrafttreten)
Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten.
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Anlage 2

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Gesetzentwurf ge-
priift.

Mit dem Gesetz werden verschiedene miet- und prozess-
rechtliche Anderungen vorgenommen. Diese dienen insbe-
sondere der Forderung energetischer Modernisierungen,
dem Schutz der Vermieter vor ,,Mietnomaden‘ und der Un-
terbindung von Missbrauchen bei der Umwandlung von
Mietshdusern in Eigentumswohnungen.

Das Gesetz fiihrt zu Erfiillungsaufwand bei Mietern von
Wohnraum. Durch den Minderungsausschluss bei energeti-
scher Modernisierung nach § 536 Absatz 1a BGB kénnen
Mieter zukiinftig fiir die Dauer von maximal drei Monaten
keine Mietminderungen mehr geltend machen, wenn die
Tauglichkeit der Wohnung aufgrund einer Maflnahme ein-
tritt, die einer energetischen Modernisierung dient. Nach der
verdffentlichten Rechtsprechung koénnen sich die Minde-
rungsquoten fiir eine energetische Modernisierung héufig
bei ca. 10 bis 20 Prozent der geschuldeten Miete bewegen.
Den durch den Minderungsausschluss entstehenden Belas-
tungen fiir den Mieter stehen entsprechende Entlastungen
des Vermieters in gleicher Hohe gegeniiber.

Zudem entsteht Erflillungsaufwand, wenn der Vermieter von
dem neu geschaffenen Anspruch Gebrauch machen méochte,
Warmelieferkosten (Contracting-Kosten) als Betriebskosten
auf den Mieter umzulegen. Hierfiir ist eine Umstellungsan-
kiindigung erforderlich. Diese Umstellungsankiindigung

muss insbesondere einen Kostenvergleich enthalten, bei dem
die Betriebskosten der bisherigen Versorgung mit Warme
oder Warmwasser ermittelt und den Kosten der Warmeliefe-
rung fiir die Bereitstellung derselben Warmemenge im Wege
des Contracting gegeniibergestellt werden. In der Praxis ist
zu erwarten, dass die Entwiirfe fiir die Umstellungsankiindi-
gungen, die vom Vermieter im Rahmen des Mietverhéltnis-
ses gegeniiber dem Mieter abzugeben sind, sowie die Auf-
bereitung der Verbrauchsdaten einschlieBlich der ggf.
erforderlichen Messungen von den Warmelieferanten (Con-
tractoren) libernommen werden. Eine genauere Quantifizie-
rung der entsprechenden Kosten war auch auf Nachfragen
bei Verbdnden nicht moglich.

Dartiiber hinaus entsteht bei Vermietern und Mietern sowie in
den Justizverwaltungen durch das Regelungsvorhaben allen-
falls tiberschaubarer zusétzlicher Erfiillungsaufwand.

Der Normenkontrollrat fordert die Bundesregierung auf, im
Hinblick auf die nachvollziehbaren Schwierigkeiten bei der
Quantifizierung des Erfiillungsaufwandes das Gesetz nach
drei Jahren zu evaluieren. Dabei sollen nicht nur die mit den
Vorgaben verbundenen Kosten erhoben werden, sondern
auch inwieweit die entsprechenden Mainahmen zu einer Zu-
nahme der energetischen Modernisierungen gefiihrt haben.

Der Nationale Normenkontrollrat hat gegen das Regelungs-
vorhaben keine Bedenken.
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Anlage 3

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 899. Sitzung am 6. Juli 2012 be-
schlossen, zu dem Gesetzentwurf geméal Artikel 76 Absatz 2
des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1. Zu Artikel 1 Nummer 2 (§ 536 Absatz 1a BGB)
Artikel 1 Nummer 2 ist zu streichen.
Begrindung

Der Gesetzentwurf sicht vor, in § 536 BGB einen neuen
Absatz 1a einzufiigen, wonach Beeintrichtigungen wih-
rend einer zusammenhéngenden Dauer von drei Monaten
nicht zu einer Minderung fiihren, soweit die Beeintrdch-
tigungen aufgrund einer Malnahme eintreten, die einer
energetischen Modernisierung nach § 555b Nummer 1
BGB dient. Ausweislich der Begriindung des Gesetzent-
wurfs sollen durch den Minderungsausschluss energeti-
sche Sanierungen erleichtert werden.

Die Befristung des Minderungsausschlusses stelle einen
Anreiz fiir den Vermieter dar, die Baumalnahme ziigig
abzuwickeln, und sorge zudem fiir einen angemessenen
Ausgleich der Interessen von Mietern und Vermietern
(vgl. Bundesratsdrucksache 313/12, S. 21).

Der Ausschluss der Mietminderung bei einer energeti-
schen Modernisierung in § 536 Absatz 1a BGB muss ent-
fallen. Die vorgeschlagene Regelung ist abzulehnen.

a) Systembruch

Im gesamten Vertragsrecht gilt der Grundsatz, dass
Beeintrachtigungen bei der Leistung zu einer Redu-
zierung der Gegenleistung berechtigen, unabhingig
davon, aus welchen Griinden die Leistung beeintréch-
tigt ist. Es gibt keinen Grund, das vertragsimmanente
Prinzip der Gleichwertigkeit von Leistung und Ge-
genleistung einseitig zugunsten der Vermieter zu sto-
ren.

Nach § 535 Absatz 1 Satz 2 BGB trifft den Vermieter
im laufenden Mietverhéltnis eine umfassende Erhal-
tungspflicht. Er ist verpflichtet, alle MaBnahmen zu
ergreifen, um dem Mieter den vertragsgeméfBen Zu-
stand der Mietsache zu gewihren. Fiir die Uberlas-
sung der vertragsgeméfen Mietsache erhdlt der Ver-
mieter als Gegenleistung die vereinbarte Miete. Wird
der vertragsgeméaBe Zustand nicht gewdhrt, so ist das
mietvertragliche Aquivalenzverhiltnis gestort: Die
Miete mindert sich deshalb kraft Gesetzes entspre-
chend (§ 536 Absatz 1 BGB). Der Bundesgerichtshof
weist in stdndiger Rechtsprechung darauf hin, dass die
Minderung Ausdruck des das Schuldrecht pragenden
Aquivalenzprinzips ist und die Aufgabe hat, die
Gleichwertigkeit der beiderseitigen Leistungen si-
cherzustellen (vgl. BGH, Urteil vom 15. Dezember
2010 — XII ZR 132/08 —, NJW 2011, 514 £.).

In dieses Aquivalenzverhiltnis greift der § 536 Ab-
satz la BGB-E einseitig zu Lasten des Mieters ein.

b)

Folge dieser Regelung ist, dass sich fiir die Dauer von
drei Monaten Leistung und Gegenleistung nicht mehr
gleichwertig gegeniiber stehen, sondern der Mieter
fiir eine minderwertige Leistung die ungeschmilerte
Gegenleistung erbringen muss. Die Interessen von
Mietern und Vermietern werden — entgegen der in der
Begriindung skizzierten ,,Aufgabe des Mietrechts*
(vgl. Bundesratsdrucksache 313/12, S. 14) — nicht
,fair austariert™, sondern der Mieter wird einseitig be-
lastet. Diese Kostenverteilung kann auch unter Be-
rlicksichtigung der mittel- bis langfristigen Kostentra-
gung nicht gerechtfertigt werden, da zum einen die
Kosten der energetischen Modernisierung — nur —,,zu-
néchst beim Vermieter anfallen* (vgl. Bundesrats-
drucksache 313/12, S. 14). Nach durchgefiihrter Mo-
dernisierung kann er die Kosten gemél3 § 559 BGB-E,
der hinsichtlich der elfprozentigen Kostenumlage, die
zeitlich nicht begrenzt ist, unveréndert bleiben soll,
auf die Mieter umlegen. Zum anderen ist nicht ersicht-
lich, dass die in der Begriindung angefiihrten Einspar-
effekte fiir den Mieter, der aufgrund der Moderni-
sierungsmafinahmen von niedrigeren Betriebskosten
profitiere, der Hohe nach den dreimonatigen Minde-
rungsbetrag erreichen. Vielmehr sind energetische
Modernisierungsmafinahmen nicht zwingend mit
einer finanziellen Ersparnis verbunden. Sie konnen
unter Umstdnden sogar zu Betriebskostensteigerun-
gen fithren. Diese finanzielle Folge ist insbesondere
bei solchen Maflnahmen zu befiirchten, die allein auf
die Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie ab-
zielen und somit vorrangig dem Klimaschutz und der
Ressourcenschonung dienen (vgl. Bundesratsdruck-
sache 313/12, S. 32). SchlieBlich ist es auch ange-
sichts der Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt nicht
gewihrleistet, dass die Betriebskostenersparnis bei
dem Mieter eintritt, wihrend dessen Mietzeit die
MaBnahmen durchgefiihrt wurden und der sie durch
Fortzahlung der ungeminderten Miete mitfinanziert
hat.

Umfang des Minderungsausschlusses

Der beabsichtigte Minderungsausschluss differenziert
nicht nach dem MafB} der Beeintrichtigung. Selbst
dann, wenn der Vermieter besonders beeintrachtigen-
de MaBnahmen vornimmt, durch die der Mietge-
brauch erheblich einschrénkt — wenn auch nicht auf-
gehoben — wird, greift der Minderungsausschluss.

Ferner steht der Minderungsausschluss im Wider-
spruch zu den Regelungen zur Mieterh6hung nach
einer Modernisierung (§ 559 BGB-E). Die Mieterho-
hung nach § 559 BGB-E trifft nimlich im Rahmen der
wirtschaftlichen Hértefallabwégung dort auf Gren-
zen, wo etwa eine fiir das konkrete Gebaude bzw. fiir
die Mietsache vollig ungeeignete Technik angewandt
wird oder wo von einem bereits bestehenden hohen
energetischen Standard ausgehend unter Aufwendung
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d)

¢

hoher Kosten nur geringfiigig gesteigerte Einsparef-
fekte erzielt werden konnen. Entsprechende ,.ener-
getische Luxusmodernisierungen* muss der Mieter
dulden, jedoch nicht refinanzieren (vgl. Bundesrats-
drucksache 313/12, S. 32). Solche Uberlegungen lisst
die Regelung zum Minderungsausschluss allerdings
vermissen: Der Mieter muss vielmehr ,,energetische
Luxusmodernisierungen* durch Zahlung der unge-
kiirzten Miete mitfinanzieren.

2.

Dreimonatige Frist

Hinzu kommt, dass die Neuregelung eine starre Frist
von drei Monaten normiert. Es diirfte jedoch keinen
Erfahrungssatz geben, wonach Modernisierungsmal-
nahmen in aller Regel nach dieser Zeit abgeschlossen
sein diirften. Der gewdhlte Zeitraum erscheint daher
,gegriffen. Tm Ubrigen bestehen Zweifel, ob die
dreimonatige Frist — wie in der Begriindung ange-
nommen (vgl. Bundesratsdrucksache 313/12, S. 21) —
tatsdchlich einen Anreiz fiir den Vermieter darstellt,
die Modernisierungsmaf3nahmen ziigig durchzufiih-
ren. Denn die — statische — Frist gilt unabhédngig da-
von, ob die Arbeiten ziigig durchgefiihrt werden. Sie
1adt also zu einer Vorgehensweise ein, bei der die ge-
setzliche Frist ausgeschopft wird. Die Vornahme meh-
rerer, aufeinanderfolgender Modernisierungsmafnah-
men konnte ferner den Mietminderungsausschluss auf
sechs oder neun Monate verldngern. Demgegeniiber
ist die derzeitige Minderung kraft Gesetzes fiir den
Vermieter Ansporn genug, eine Modernisierungsmaf-
nahme schnellstmoglich durchzufiihren.

Abgrenzungsprobleme

Fiir den Fall, dass energetische Modernisierungsmaf-
nahmen mit anderen Erhaltungs- oder Modernisie-
rungsmafnahmen verbunden werden, soll zur Ab-
grenzung eine richterlichen Schitzung nach § 287
ZPO erfolgen (vgl. Bundesratsdrucksache 313/12,
S. 21). Eine solche Schitzung diirfte allerdings — man-
gels Schitzgrundlagen — schnell an ihre Grenzen sto-
Ben und eine sachverstindige Klarung notwendig
werden lassen. Dariiber hinaus besteht auch die Miss-
brauchsmoglichkeit, unter dem ,,Deckmantel” von
Modernisierungsmaf3inahmen tatsdchlich nur Erhal-
tungsmafnahmen durchzufithren, um so eine Miet-
minderung zu vermeiden. 3.

Anreiz fiir den Vermieter

Ausweislich der Begriindung des Gesetzentwurfs sol-
len sich die Minderungsquoten fiir eine energetische
Sanierung héufig bei ca. 10 bis 20 Prozent der ge-
schuldeten Miete bewegen (vgl. Bundesratsdruck-
sache 313/12, S.3). Angesichts dieser GroBenord-
nung ist es zweifelhaft, ob der systemwidrige
Minderungsausschluss tiberhaupt ein geeignetes Mit-
tel ist, um Vermieter nachhaltig zur Durchfiihrung
einer energetischen Modernisierung zu motivieren.
Empirische Belege dafiir gibt es jedenfalls nicht.

Der Ausschluss der Mietminderung fiir drei Monate
hat bei ndherer Betrachtung lediglich symbolischen
Charakter. Im Zweifel wird ein Investor, der iiber eine
100 000 Euro-Investition bei einem Mehrfamilien-
haus zu befinden hat, seine Entscheidung nicht von

einer Minderung der Miete fiir drei Monate abhéingig
machen. Daher ist davon auszugehen, dass Mietmin-
derungen kein wesentliches Hindernis fiir energeti-
sche Modernisierungen darstellen.

Zu Artikel 1 Nummer 5 (§ 555b Nummer 1 und la
—neu— BGB)

In Artikel 1 Nummer 5 ist § 555b wie folgt zu dndern:

a) In Nummer 1 sind die Worter ,,oder nicht erneuerbare
Primérenergie® zu streichen.

b) Nach Nummer 1 ist folgende Nummer 1a einzufiigen:

,la. durch die in Bezug auf die Mietsache nicht er-
neuerbare Primédrenergie nachhaltig eingespart
wird,*.

Begriindung

Nach dem Gesetzentwurf konnen auch Kosten fiir Mali3-
nahmen, durch die ,nicht erneuerbare Primérenergie
nachhaltig eingespart wird®, die aber nicht zu einer Ein-
sparung von Endenergie fiir die Mieterinnen und Mieter
fithren, auf diese umgelegt werden. Positiv fiir die Miete-
rinnen und Mieter ist zwar, dass nach dem Gesetzentwurf
Kosten von Mafinahmen, ,,durch die auf sonstige Weise
nicht erneuerbare Primédrenergie nachhaltig eingespart
oder das Klima nachhaltig geschiitzt wird, gemdB § 559
BGB-E nicht auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt
werden konnen und die zu erwartenden Betriebskosten
im Rahmen der Hértefallabwégung bei der Mieterhdhung
beriicksichtigt werden. Folgerichtig wére es aber gewe-
sen, Mieterhohungen nach energetischen Modernisie-
rungmafinahmen nur bei einer Einsparung von Endener-
gie fir die Mieterinnen und Mieter zuzulassen. Zwar
diirfen auch dem Vermieter keine unwirtschaftlichen
Kosten fiir Malnahmen auferlegt werden, die letztlich im
gesamtgesellschaftlichen Interesse liegen. Die bestehen-
de Rentabilitétsliicke sollte durch 6ffentliche Forderung
geschlossen werden, ndmlich durch nachhaltige und
wirksame Aufstockung des KfW-Gebdudesanierungs-
programms, um die Lasten des Klimaschutzes gerecht
aufzuteilen. Die im Eckdatenbeschluss der Bundesregie-
rung nunmehr vorgesehenen 1,5 Mrd. Euro pro Jahr bis
2014 sind offenkundig unzureichend.

Zu Artikel 1 Nummer 5 (§ 555b Nummer 6 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzge-
bungsverfahrens zu iiberpriifen, ob die Maflnahmen, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat (§ 555b Nummer 6
BGB-E), im Zusammenhang mit den Erhaltungsmal-
nahmen (§ 555a BGB-E) — unter entsprechender Anpas-
sung der Moglichkeit einer Mieterhdhung nach § 559
BGB-E — geregelt werden sollten.

Begriindung

Der Katalog der Modernisierungsmafnahmen (§ 555b
BGB-E) erfasst unter Nummer 6 auch Maflnahmen, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat und die der Mieter
bislang nach § 242 BGB dulden musste. Folgen der Neu-
regelung sind jedoch, dass der Vermieter die Malnahme
kiinftig gemif § 555¢ BGB-E drei Monaten vor Beginn
in Textform ankiindigen muss und der Mieter den Maf3-
nahmen bei Vorliegen von personlichen Hartegriinden



Drucksache 17/10485

— 40—

Deutscher Bundestag — 17. Wahlperiode

widersprechen kann (§ 555d Absatz 2 BGB-E). Im Rah-
men der Mietrechtsreform 2001 war auf eine Aufnahme
solcher Maflnahmen in den Katalog des § 554 BGB noch
ausdriicklich verzichtet worden, da das Ergebnis, dass der
Mieter der Durchfiihrung solcher Mafnahmen bei Vorlie-
gen von Hartegriinden ggf. widersprechen konnte, nicht
sachgerecht sei (vgl. Bundestagsdrucksache 14/4553,
S. 49, zu § 554, Nummer 1). Insbesondere hat auch der
Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom 4. Mirz 2009
(VIII ZR 110/08, NJW 2009, 1736), das diese Begriin-
dung zitiert, die Duldungspflicht nicht einer entsprechen-
den Hirtefallpriifung unterstellt. Er hat vielmehr ledig-
lich festgestellt, dass die grundsdtzliche Duldungspflicht
des Mieters nicht dazu fiihre, dass die Mainahmen ohne
jede Riicksicht auf dessen Belange durchgefiihrt werden
konnten. Sowohl fiir die Erhaltungsmafinahmen (§ 555a
Absatz 1 BGB-E) als auch fiir Malnahmen, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat, geht der Bundesgerichtshof
davon aus, dass ,,die beabsichtigten Ma3nahmen, soweit
es sich nicht um NotmaBnahmen (Wasserrohrbruch u. A.)
handelt, vom Vermieter vorher anzukiindigen [sind], so
dass sich der Mieter nach Méglichkeit darauf einstellen
kann. Die Anforderungen an die Ankiindigung des Ver-
mieters richten sich dabei nach den Umstdnden des Ein-
zelfalls, der Dringlichkeit und dem Umfang der MaBinah-
me; der Mieter seinerseits ist nach Treu und Glauben
verpflichtet, an einer baldigen Terminabstimmung mitzu-
wirken, damit die erforderlichen baulichen Mafinahmen
zeitnah durchgefiihrt werden konnen. [...]%

Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung sollte iiber-
priift werden, ob die MaBnahmen, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat (§ 555b Nummer 6 BGB-E), im Zu-
sammenhang mit den ErhaltungsmaBnahmen (§ 555a
BGB-E) — unter entsprechender Anpassung der Moglich-
keit einer Mieterhohung nach § 559 BGB-E — geregelt
werden sollten. Die Anforderungen an die Ankiindigung
und Zumutbarkeit dieser Maflnahmen entsprechen sich.

. Zu Artikel 1 Nummer 5 (§ 555c Absatz 1 Satz 2
Nummer 4 — neu — BGB)

In Artikel 1 Nummer 5 ist § 555¢ Absatz 1 Satz 2 wie
folgt zu dndern:

a) In Nummer 3 ist der Punkt am Ende des Satzes durch
ein Komma zu ersetzen.

b) Folgende Nummer 4 ist anzufiigen:

»4. die Moglichkeit, die Form und die Frist nach
§ 555d Absatz 3, um Umstédnde, die eine Harte im
Hinblick auf die Duldung oder die Mieterhohung
begriinden, mitzuteilen.*

Begriindung

§ 555¢ Absatz 1 BGB-E regelt Form und Frist der Mo-
dernisierungsankiindigung. Entspricht die Ankiindigung
diesen Anforderungen, so kann der Mieter Umsténde, die
eine Hérte im Hinblick auf die Duldung oder die Miet-
erhohung begriinden, seinerseits nur fristgebunden in
Textform geltend machen (§ 555d Absatz 3 BGB-E).
Versdumt er diese Frist, so muss er die Mafinahme den-
noch dulden und ggf. eine erhohte Miete zahlen.

Diese Rechtsfolge — Beschrinkung der Mieterrechte — ist
nur dann angemessen, wenn der Vermieter den Mieter zu-
vor auf die Moglichkeit, Hartefallgriinde geltend zu ma-
chen, sowie auf die notwendige Form und die einzuhal-
tende Frist hingewiesen hat. Ein Vorbild fiir eine solche
Hinweispflicht enthélt unter anderem § 568 Absatz 2
BGB, an den sich die vorgeschlagene Ergénzung anlehnt.

. Zu Artikel 1 Nummer 6 (§ 556c BGB)

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zu priifen, wel-
che MaBinahmen zur Forderung der Attraktivitit und der
Umsetzung von Contracting-Modellen, einschlie8lich
Erhohung und gegebenenfalls Bilindelung der passenden
KfW-Programme, angezeigt sind.

Begriindung

Bislang bestand faktisch keine Mdglichkeit, im Bereich
der Vermietung von Wohnraum Contracting-Modelle
einzusetzen, weil die Mieterinnen und Mieter zwar durch
die Senkung des Energieverbrauchs und damit der Ener-
giekosten finanziell entlastet wurden, diese Entlastung
aber nicht zur Finanzierung der Maflnahmen, durch die
die Energieeinsparung bewirkt wird, herangezogen wer-
den konnte. Durch die Ermoglichung von Contracting-
Modellen kann die notwendige energetische Gebdude-
sanierung erheblich vorangebracht werden. Durch eine
offentliche Forderung, beispielsweise im Rahmen bereits
bestehender KfW-Forderprogramme, kann die Attrak-
tivitdt von Contracting-Modellen weiter gesteigert wer-
den, weil die von den Mieterinnen und Mietern zu zah-
lenden Kosten fiir gewerbliche Warmelieferung sinken
und/oder hoherwertigere Sanierungsmafinahmen mit zu-
sitzlicher CO,-Reduzierung finanzierbar werden.

. Zu Artikel 1 Nummer 6 (§ 556¢ Absatz 1 Satz 1

Nummer 2 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzge-
bungsverfahrens zu liberpriifen, wie die Kostenneutralitét
fiir den Mieter iiber den einmaligen Zeitpunkt der Um-
stellung hinaus dauerhaft gewihrleistet werden kann.

Begriindung

Der neu eingefiigte § 556c BGB-E regelt die wesent-
lichen Voraussetzungen fiir eine Umlage von Kosten der
gewerblichen Wairmelieferung (Contracting) als Be-
triebskosten in einem bestehenden Mietverhiltnis. Nach
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 muss die Warme zukiinftig
grundsétzlich aus einer vom Wirmelieferanten errichte-
ten neuen Anlage oder aus einem Wérmenetz geliefert
werden. Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 schreibt kumulativ
das Erfordernis der Kostenneutralitdt der Umstellung fiir
den Mieter vor.

Die vorgeschlagene Regelung birgt allerdings die Gefahr,
dass Mehrkosten fiir den Mieter entstehen. Denn auch
wenn der Gesetzentwurf die Kostenneutralitdt fiir den
Mieter normiert, kann nicht von der Hand gewiesen wer-
den, dass die Contractingunternehmen jedenfalls mittel-
fristig Gewinne erwirtschaften wollen. Es sollte deshalb
sichergestellt werden, dass sie nicht zum nichstmogli-
chen Zeitpunkt die Kosten fiir den Arbeits- und Be-
triebsaufwand, als erhohte Kosten fiir den Energiebezug,
anheben konnen. Es sollte deshalb iiberpriift werden, wie
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die Kostenneutralitit fiir den Mieter {iber den einmaligen
Zeitpunkt der Umstellung hinaus dauerhaft gewihrleistet
werden kann.

. Zu Artikel 1 Nummer 11 (§ 569 Absatz 2a Satz 3
BGB)

In Artikel 1 Nummer 11 ist § 569 Absatz 2a Satz 3 zu
streichen.

Begriindung

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass ein neuer § 569 Ab-
satz 2a BGB-E eingefiigt wird, der dem Vermieter eine
auBerordentliche fristlose Kiindigung ermdglicht, wenn
der Mieter mit der Kautionszahlung in Verzug gerit. Die
Vorschrift kniipft an die hochstrichterliche Rechtspre-
chung zum Gewerberaummietverhéltnis an (BGH, Urteil
vom 21. Mérz 2007 — XII ZR 36/05 —, NJW-RR 2007,
711). Allerdings bedarf es nach Satz 3 keiner Abhilfefrist
oder Abmahnung.

Die Neuregelung ermoglicht es damit dem Vermieter, ein
Wohnraummietverhéltnis ohne vorherige Abmahnung zu
kiindigen, wenn der Mieter mit der Sicherheitsleistung in
bestimmter Hohe in Verzug ist. Demgegeniiber muss der
Vermieter bei einem Gewerberaummietverhéltnis dem
mit der Kaution in Verzug geratenen Mieter entweder
eine Abhilfefrist setzen oder ihn abmahnen (§ 543 Absatz 3
Satz 1 BGB). Das bedeutet, dass die Gesetzeslage bei der
Wohnraummiete gegeniiber der Gesetzeslage in der Ge-
werberaummiete zulasten des Mieters verscharft wird,
was systemwidrig ist. Satz 3 sollte deshalb gestrichen
werden.

. Zu Artikel 4 Nummer 1 (Inhaltsiibersicht zu § 283a
ZPO)
Nummer 3 (§ 283a ZPO)
Nummer 7 (§ 940a Absatz 3 ZPO)
Artikel 6 (Nummern 1211, 1222, 1223 und 1232
der Anlage 1— Kostenverzeichnis — zum
GKG)
Artikel 8 (§ 19 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 RVG)

a) Artikel 4 ist wie folgt zu dndern:

aa) Die Nummern 1 und 3 sind zu streichen.

bb) In Nummer 7 ist § 940a Absatz 3 zu streichen.
b) Die Artikel 6 und 8 sind zu streichen.
Begriindung

Mit § 283a ZPO-E wiirde ein neues gerichtliches Zwi-
schenverfahren eingefiihrt, das zu einer Verkomplizie-
rung der Zivilprozesse und zu einem erheblichen Mehr-
aufwand fiir die Gerichte fiihrt.

Fiir eine generelle Privilegierung von Glaubigern beziig-
lich erst nach Rechtshingigkeit fallig werdender Forde-
rungen gibt es keinen sachlichen Grund. Im Unter-
haltsrecht existiert bereits mit § 246 FamFG eine
befriedigende Regelung. Im Mietrecht kann der Vermie-
ter in vielen Féllen kiinftig fdllig werdende Mietzinsen
und Nutzungsentschddigung im Urkundenprozess gel-
tend machen (vgl. Streyl, NZM 2012, 249, 268; BGH,
Urteil vom 8. Juli 2009 — VIII ZR 200/08, VIII ZR 266/
08 —, NJW 2009, 3099; OLG Miinchen, Urteil vom
26. Mirz 2008, — 3 U 3608/07 —) und erlangt auf diese

Weise sogar ein ohne Sicherheitsleistung vollstreckbares
Vorbehaltsurteil, wohingegen der Mieter nicht bereits bei
Uberlassung der Mietsache geriigte Mingel erst im
Nachverfahren geltend machen kann. Dem Sicherungs-
interesse des Gldubigers von Geldforderungen dienen
auBerdem die Arrestvorschriften der §§ 916 ff. ZPO. Die
Schaffung eines neuartigen Sicherungsinstruments neben
den bereits bestehenden Instrumentarien des Verfahrens-
rechts (und den Instrumentarien des Strafrechts in echten
Féllen des Einmietbetrugs) ist vor diesem Hintergrund
nicht geboten.

Das Instrument der Sicherungsanordnung verlangt den
Gerichten zusitzliche Priifungen ab, was eine ziigige Be-
endigung des Rechtsstreits unter Umstdnden sogar ge-
fahrdet.

Das Erfordernis der ,,hohen Erfolgsaussicht der Klage
ist unbestimmt und streitanféllig. In den Fallen, in denen
keine Beweisaufnahme angeordnet wird, weil bereits
kein erhebliches Verteidigungsvorbringen vorliegt, kann
die Instanz in der Regel ziigig abgeschlossen werden, so
dass der Kldger bald aus einem zumindest vorldufig voll-
streckbaren Titel vorgehen kann. Ein Zwischenverfahren
auf Erlass einer Sicherungsanordnung wiirde in diesen
Fillen zu keiner nennenswerten Beschleunigung fiihren,
sondern den Prozess eher zusitzlich tiberfrachten. In den
Féllen, in denen das Gericht das Verteidigungsvorbringen
des Beklagten hingegen fiir erheblich erachtet und eine
Beweisaufnahme anordnet, wird eine hohe Erfolgsaus-
sicht regelméBig nicht anzunehmen sein. Ein Gericht, das
trotz Anordnung einer Beweisaufnahme oder auch erst
im Verlauf einer Beweisaufnahme nach einer vorwegge-
nommenen Beweiswiirdigung eine hohe Erfolgsaussicht
bejaht, wiirde sich zudem leicht der Gefahr von Befan-
genheitsantrdgen aussetzen. Die unabhdngige und unpar-
teiliche Stellung des Richters wiirde geschwécht.

Auch die geméB § 283a Absatz 1 Nummer 2 ZPO-E er-
forderliche Abwiagung der beiderseitigen Interessen und
die Rechtfertigung der Sicherungsanordnung ,,zur Ab-
wendung besonderer Nachteile fiir den Klager* stellt das
Gericht vor zusétzliche Schwierigkeiten. Nach der Be-
grindung des Gesetzentwurfs (vgl. Bundesratsdruck-
sache 313/12, S. 39) soll sich ein besonderer Nachteil fiir
den Kldger nicht allein aus der zu erwartenden Dauer des
Verfahrens und dem Risiko der spiteren Zahlungsunfa-
higkeit des Beklagten ergeben. Vielmehr miisse der Kli-
ger konkret dartun, welche besonderen Nachteile er {iber
den Ausfall der Forderung hinaus zu erwarten habe. Wel-
che besonderen Nachteile dann {iberhaupt noch in Be-
tracht kommen, ist fraglich, zumal die Sicherheitsleis-
tung auch keinen wegen der Dauer des Verfahrens
drohenden Liquiditétsengpass beim Kldger verhindern
kann, da dieser iiber die Sicherheitsleistung schlie8lich
nicht verfiigen kann.

Auf gravierende und nicht zuletzt auch verfassungsrecht-
liche Bedenken stoflen die Bestimmungen in § 283a
Absatz 2 Satz 2 und 3 ZPO-E. Danach setzt das Gericht
bei Nichtbefolgen der Sicherungsanordnung auf Antrag
des Kldgers gegen den Beklagten ein Ordnungsgeld und
fiir den Fall, dass dieses nicht beigetrieben werden kann,
Ordnungshaft fest. Verspricht die Anordnung des Ord-
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nungsgeldes keinen Erfolg, so kann das Gericht nach
Satz 3 sogleich Ordnungshaft anordnen.

Bis jetzt kennt das System der Zivilprozessordnung die
Moglichkeit der Anordnung von Ordnungsgeld und Ord-
nungshaft oder von Zwangsgeld und Zwangshaft nur zur
Erzwingung von Unterlassungen und Duldungen (§ 890
ZPO) oder zur Erzwingung nicht vertretbarer Handlun-
gen (§ 888 ZPO). Die Durchsetzung einer Zahlungsver-
pflichtung, einer Verpflichtung zur Sicherheitsleistung
fiir eine Geldforderung oder auch einer sonstigen vertret-
baren Handlung mit Zwangsmitteln bis hin zur Ord-
nungshaft ist der Zivilprozessordnung zu Recht fremd.
Die Schuldhaft wurde bereits im 19. Jahrhundert abge-
schafft. Besonders bedenklich ist dabei, dass § 283a
Absatz 2 Satz 2 ZPO (,,setzt™) keinerlei Ermessen des
Gerichts vorsieht, nicht einmal fiir den Fall unverschul-
deter Leistungsunfahigkeit des Beklagten und fiir den
Fall, dass dieser gar keine Mdglichkeit hat, die Zwangs-
mittel abzuwenden. Selbst wenn beispielsweise bei
einem Mietrechtsstreit der Mieter nach Erlass der Siche-
rungsanordnung ,,Hals tiber Kopf* aus der Wohnung
auszieht, niitzt ihm dies nur wenig, da sich die Siche-
rungsanordnung auch auf die schon vor ihrer Bekanntga-
be an den Beklagten seit Rechtshdngigkeit aufgelaufenen
Forderungen des Vermieters erstreckt.

Auch in vielen Féllen, in denen der Betroffene auf 6ffent-
liche Hilfeleistungen angewiesen ist, hat er es gerade
nicht allein in der Hand, ob und wie schnell eine 6ffent-
liche Stelle zur Sicherheitsleistung oder zur Abgabe einer
Verpflichtungserklarung bereit und rechtlich iiberhaupt
in der Lage ist (bei einer Sicherungsanordnung iiber Ab-
schlagszahlungen auf Werklohn, wie sie die Entwurfs-
begriindung beispielhaft nennt, oder iiber gewerbliche
Mietschulden kommt eine Verpflichtungserklédrung der
offentlichen Hand ohnehin nicht in Betracht).

Bedenkt man ferner, dass der Gesetzentwurf (anders als
der Referentenentwurf) keine Moglichkeit fiir das Ge-
richt oder das Berufungsgericht vorsieht, eine einmal er-
lassene Sicherungsanordnung spéter wegen gednderter
Verhiltnisse wieder aufzuheben oder abzuidndern, er-
scheint die Regelung insgesamt unverhdltnisméaBig.

Die Streichung von § 940a Absatz 3 ZPO-E in Artikel 4
Nummer 7 ergibt sich als Folgednderung aus der Strei-
chung von § 283a ZPO-E.

Dariiber hinaus begegnet § 940a Absatz 3 ZPO-E, wel-
cher die Moglichkeit der Riumung einer Wohnung durch
einstweilige Verfiigung fiir den Fall vorsieht, dass Réu-
mungsklage wegen Zahlungsverzugs erhoben ist und der
Beklagte einer Sicherungsanordnung (§ 283a ZPO-E) im
Hauptsacheverfahren keine Folge leistet, bereits fiir sich
genommen durchgreifenden Bedenken. Die Sicherungs-
anordnung betrifft bereits Anspriiche, deren Berechti-
gung nicht feststeht, sondern die nur mit hoher Wahr-
scheinlichkeit bestehen. Der Mieter soll nun nicht nur fiir
diese noch nicht einmal erstinstanzlich ausgeurteilten
Forderungen Sicherheit leisten, sondern sieht sich tiber-
dies der Gefahr ausgesetzt, ohne Hauptsachetitel durch
einstweilige Verfiigung gerdumt zu werden. Eine solche
Regelung greift tief in an das bisherige austarierte System
des Wohnraummietrechts ein, das eine R&umung von
Wohnraum im Wege der einstweiligen Verfligung gegen-

wartig nur bei verbotener Eigenmacht oder bei einer kon-
kreten Gefahr fiir Leib oder Leben kennt. Dass der Ver-
stol gegen eine prozessuale Sicherungsanordnung auf
dieselbe Stufe wie die Fille verbotener Eigenmacht oder
konkreter Gefahr fiir Leib oder Leben gestellt werden
und ohne Urteil in der Hauptsache den Verlust der grund-
rechtlich geschiitzten Wohnung rechtfertigen soll, ver-
mag nicht zu iiberzeugen. Besonders schwer wiegt in die-
sem Zusammenhang, dass nach der Entwurfsbegriindung
das blole Nichtbefolgen der Sicherungsanordnung be-
reits als Verfiigungsgrund ausreichen soll, eine sonst stets
zu priifende und von dem Antragsteller darzulegende be-
sondere Eilbediirftigkeit also nicht mehr erforderlich ist.
Die Neuregelung wiirde iiberdies dazu fiithren, dass die
Wohnung des Mieters auch bei unverschuldeter Nichtbe-
folgung per einstweiliger Verfiigung gerdumt werden
konnte.

Der Einwand, der Mieter habe es durch Befolgen der Si-
cherungsanordnung selbst in der Hand, die Rdumung
durch einstweilige Verfiigung abzuwenden, diirfte in vie-
len Féllen nicht durchgreifen, in denen der Mieter auf 6f-
fentliche Hilfeleistungen angewiesen ist und es gerade
nicht allein in der Hand hat, ob und wie schnell eine 6f-
fentliche Stelle zur Sicherheitsleistung oder Abgabe einer
Verpflichtungserklarung bereit und rechtlich in der Lage
ist.

Die Rdumungsverfiigung nimmt die Hauptsache voraus
und schafft nicht selten vollendete Tatsachen, insbeson-
dere wenn der Vermieter die im Wege der einstweiligen
Verfiigung gerdumte Wohnung noch vor rechtskriftigem
Abschluss des Raumungsrechtsstreits neu vermietet.
Auch wird der Mieter zumeist gezwungen sein, sich vor
Abschluss des Verfahrens eine neue Wohnung zu suchen.
Die drohende Schadenersatzpflicht des Vermieters ge-
mil § 945 ZPO fiir den Fall, dass sich die einstweilige
Verfiigung als von Anfang an ungerechtfertigt erweist,
vermag diese Nachteile keineswegs immer aufzuwiegen.

Bei der Streichung von Artikel 6 (Anderung des Ge-
richtskostengesetzes) und Artikel 8 (Anderung des
Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes) handelt es sich um re-
daktionelle Folgednderungen.

. Zu Artikel 4 Nummer 6 (§ 885a Absatz4 Satz4 ZPO)

In Artikel 4 Nummer 6 ist § 885a Absatz 4 Satz 4 wie
folgt zu dndern:

a) Nach dem Wort ,,nicht” sind die Worter ,.hinterlegt
oder* einzufiigen.

b) Das Wort ,,sollen* ist durch das Wort ,.kénnen* zu er-
setzen.

Begriindung

§ 885a Absatz 4 Satz 4 ZPO-E ist § 885 Absatz 4 Satz 4
ZPO-E bzw. dem gegenwirtigen § 885 Absatz 4 Satz 2
ZPO nachgebildet. Dabei darf aber nicht verkannt wer-
den, dass Unterschiede zwischen der Vernichtung von
Gegenstidnden des Schuldners durch den Gerichtsvollzie-
her als Amtsperson und der Vernichtung durch den Glau-
biger als Privatperson bestehen. In der Begriindung zu
§ 885a Absatz 4 Satz 4 ZPO-E ist ausgefiihrt, die Soll-
Vorschrift ermdgliche es dem Gerichtsvollzicher (ge-
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meint ist wohl: dem Gléubiger), von der Vernichtung per-
sonlicher Papiere des Schuldners, wie z. B. Familien-
urkunden, Zeugnisse, Alben oder Geschéftsunterlagen,
abzusehen. Dies stellt aber letztlich das Absehen von der
Vernichtung in das Ermessen des Glaubigers. Geboten ist
daher zumindest eine Klarstellung dahingehend, dass Ur-
kunden (Zeugnisse, aber beispielsweise auch Handakten
eines Rechtsanwalts, vgl. KG OLGE 6, 54), die gemal
§ 372 BGB hinterlegt werden kdnnen, nicht vernichtet
werden diirfen. Auch besteht — anders als bei der kost-
spieligen Einlagerung durch den Gerichtsvollzicher —
kein triftiger Grund fiir die Ausgestaltung als ,,Soll-Vor-
schrift. Vielmehr geniigt eine ,,Kann-Bestimmung®,
nach der es dem Glaubiger unbenommen ist, Gegenstin-
de, auch wenn sie unverwertbar sind, nicht zu vernichten,
sondern diese noch iiber die Mindestfrist von einem Mo-
nat hinaus weiter zu verwahren.
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Anlage 4

GegenauBerung der Bundesregierung

Die Bundesregierung duflert sich zu der Stellungnahme des
Bundesrates wie folgt:

Zu Nummer 1 (Artikel 1 Nummer 2 — § 536 Absatz la
BGB)

Die Bundesregierung lehnt die vorgeschlagene Streichung
des befristeten Minderungsausschlusses ab.

Die energetische Modernisierungsquote im vermieteten Ge-
baudebestand muss deutlich gesteigert werden, um die Ziele
der Energiewende zu erreichen. Gerade fiir Privatvermieter,
die einen wesentlichen Anteil an der Versorgung mit Miet-
wohnungen haben, stellt die Minderung bei einer energeti-
schen Modernisierung eine Hiirde dar, die es abzubauen gilt.
Hierzu soll der auf drei Monate befristete und damit maBvol-
le Minderungsausschluss einen Beitrag leisten.

Die Bundesregierung teilt die Befiirchtungen des Bundes-
rates nicht:

Die vorgeschlagene Regelung gilt nur bei Minderung der
Tauglichkeit der Mietsache. Die Wohnung muss also noch
benutzbar sein, wenn auch mit Einschridnkungen. Bei Unbe-
nutzbarkeit bleibt das Minderungsrecht im vollen Umfang
erhalten.

Der Fall eines mehrfachen aufeinander folgenden Minde-
rungsausschlusses ist nach Auffassung der Bundesregierung
nicht naheliegend: Auch im Eigeninteresse sind Vermieter in
der Regel bestrebt, Modernisierungsmafinahmen mdoglichst
schnell und kostengiinstig abzuwickeln. Soll etwa die Fassa-
de geddmmt werden, so wird dies sinnvollerweise mit einem
gegebenenfalls geplanten Austausch von Fenstern zeitlich
koordiniert werden. Sollte der Vermieter den Ablaufplan
rechtsmissbrauchlich strecken, so stiinde dem Minderungs-
ausschluss — wie jedem anderen Rechtsmissbrauch auch —
der Einwand von Treu und Glauben entgegen (§ 242 BGB).

Die Befiirchtung, dass der Minderungsausschluss wegen en-
ergetischer Modernisierung geltend gemacht werde, obwohl
tatsdchlich nur ErhaltungsmaB3nahmen durchgefiihrt werden,
teilt die Bundesregierung nicht. Etwaige Streitfragen sind
wie auch bei anderen mietvertraglichen Auseinandersetzun-
gen gerichtlich zu kldren, wenn die Vertragsparteien sich
nicht einigen. Der Vermieter trigt im Ubrigen die Darle-
gungs- und Beweislast fiir die Voraussetzungen des Minde-
rungsausschlusses.

Zu Nummer 2 (Artikel 1 Nummer 5 — § 555b Nummer 1
und la — neu — BGB)

Die Bundesregierung stimmt der vorgeschlagenen Regelung
nicht zu. Diese wiirde dazu fiihren, dass in den wenigen Fél-
len, in denen eine energetische Modernisierung ausschlief3-
lich zu einer Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie
fiihrt, also ohne dass zugleich Endenergie eingespart wird,
eine Mieterhohung wegen Modernisierung nicht mehr zulés-
sig wire. Dies stiinde im Widerspruch zum Ziel des Gesetz-

entwurfs der Bundesregierung, Energieeffizienz und Klima-
schutz zu fordern.

Die vorgeschlagene Anderung wiirde zudem einen teilwei-
sen Riickschritt hinter die geltende Rechtslage bedeuten,
nach der auch MaBnahmen zur Einsparung von Primérener-
gie als ModernisierungsmaBinahmen anzusehen sind (siehe
Bundesgerichtshof, Urteil vom 24. September 2008 — VIII
ZR 275/07).

Zu beriicksichtigen ist insbesondere, dass die meisten ener-
getischen Modernisierungen, die nicht erneuerbare Primir-
energie z. B. durch Ddmmung der Gebéudehiille oder effi-
zientere Heiztechnik einsparen, zugleich zu einer Ersparnis
von Endenergie fithren. Es sinkt also nicht nur der Verbrauch
nicht erneuerbarer Primirenergie wie etwa von Ol oder Gas,
sondern zugleich der Endenergiebedarf des Gebdudes, was
zu einer unmittelbaren Kostenersparnis des Mieters fiihrt.

Zu Nummer 3 (Artikel 1 Nummer 5 — § 555b Nummer 6
BGB)

Die Bundesregierung hat den Vorschlag bereits bei Erstel-
lung des Regierungsentwurfs gepriift und mochte aus fol-
genden Griinden am Entwurf festhalten:

Die Bundesregierung hilt eine ausdriickliche Regelung der
in § 555b Nummer 6 BGB-E aufgefiihrten, vom Vermieter
nicht zu vertretenden Mafinahmen nunmehr fiir sinnvoll.
Diese MaBnahmen waren urspriinglich lediglich in § 559
BGB im Kontext der Mieterhohung nach Modernisierung
geregelt; eine Regelung zur Duldungspflicht fehlte. Der Ge-
setzentwurf der Bundesregierung harmonisiert nun aber
samtliche bisher in § 554 Absatz2 BGB und § 559 BGB ent-
haltenen Tatbestdnde in einem Katalog. Daher sollen auch
die vom Vermieter nicht zu vertretenden Mafinahmen in die-
sen Katalog eingefligt werden, um so sowohl bei den Vor-
schriften iiber die Duldung als auch bei den Regelungen iiber
die Mieterhohung eine insoweit konsistente Bezugnahme zu
ermoglichen.

Der geeignete Regelungsstandort ist nach Auffassung der
Bundesregierung der Katalog der Modernisierungsmafinah-
men, weil die nicht zu vertretenden Mallnahmen zu den an-
deren dort aufgefiihrten Mafinahmen eine gro3ere Nihe auf-
weisen als zu Erhaltungsmafinahmen: Zum einen geht es bei
den nicht zu vertretenden Mainahmen nicht um die Erhal-
tung der Mietsache, sondern — wie bei den iibrigen Moder-
nisierungsmafinahmen auch — regelméBig um ihre Verénde-
rung. Zum anderen berechtigen sie wie diese zur Mieterho-
hung.

Die hierdurch bestehende Ankiindigungspflicht diirfte in der
Regel keine Hiirde fiir den Vermieter darstellen. Auch als Er-
haltungsmafnahmen wiren sie anzukiindigen, wie der Bun-
desrat zutreffend ausfiihrt. Die Hartefallabwagung betrifft
ohnehin nur die Frage der Duldung, da nach § 559 Absatz 4
Satz 2 Nummer 2 BGB-E eine wirtschaftliche Hértefall-
abwigung bei vom Vermieter nicht zu vertretenden Malinah-
men wie nach geltendem Recht nicht stattfindet. Die Dul-
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dungspflicht ergab sich auch nach bisheriger Rechtslage
nicht vorbehaltlos, sondern nach § 242 BGB nur nach Mal3-
gabe von Treu und Glauben. In der Begriindung des Gesetz-
entwurfs der Bundesregierung ist zudem klargestellt, dass
bei der Priifung des Hérteeinwands den Interessen des Ver-
mieters in der Regel besonderes Gewicht zukommt, weil er
verpflichtet ist, die MaBnahme durchzufiihren.

Zu Nummer 4 (Artikel 1 Nummer 5 — § 555¢ Absatz 1
Satz 2 Nummer 4 — neu — BGB)

Die Bundesregierung ist der Auffassung, dass eine Hinweis-
pflicht des Vermieters auf Form und Frist des Hartefallein-
wands nicht zwingend geboten ist.

Form und Frist des Hartefalleinwands erlangen erst dann Be-
deutung, wenn der Mieter der Auffassung ist, die angekiin-
digte Modernisierung aus personalen Griinden nicht dulden
zu miissen oder aus wirtschaftlichen Griinden der zu erwar-
tenden Mieterh6hung widersprechen zu kénnen. Er muss
also zundchst Erwdgungen dazu anstellen, ob er Bedenken
wegen der angekiindigten Maflnahmen hat. Auch die gelten-
de Rechtslage verlangt vom Vermieter jedoch keinen Hin-
weis auf den moglichen Hartefalleinwand: Das geltende
Recht geht ebenso wie der Gesetzentwurf der Bundesregie-
rung davon aus, dass sich der Mieter, sofern er Bedenken hat,
iiber seine Rechte informiert. Dies erscheint zumutbar.

Hinzu kommt, dass Belehrungspflichten fehleranfillig sind.
Die Bundesregierung strebt zudem mit dem Gesetzgebungs-
vorhaben einen Abbau von formalen Anforderungen an die
Modernisierungsankiindigung an.

Zu Nummer 5 (Artikel 1 Nummer 6 — § 556¢ BGB)

Das in der Begriindung der Priifbitte des Bundesrates aufge-
zeigte Ziel, Einsparungen durch das Contracting zur Finan-
zierung der Umstellung heranzuziehen, wird durch § 556¢
BGB-E grundsitzlich erreicht: Denn im Rahmen des
Kostenvergleichs zur Uberpriifung der Kostenneutralitit
konnen die kalkulierten Energiekosteneinsparungen durch
Effizienzgewinne zur Finanzierung der erforderlichen Inves-
titionen beriicksichtigt werden.

Dariiber hinaus sind Neubau- und Sanierungsvorhaben, die
im Rahmen eines Contracting-Modells organisiert werden,
bereits jetzt auch iliber die KfW-Foérderprogramme zum
energieeffizienten Bauen und Sanieren, liber das neue KfW-
Programm Energetische Stadtsanierung — Energieeffiziente
Quartiersversorgung (Kommunale Unternehmen) sowie das
KfW-Programm Erneuerbare Energien forderfiahig. Contrac-
tinggeber konnen bei der KfW entsprechende Forderantrige
stellen.

Zu Nummer 6 (Artikel 1 Nummer 6 — § 556¢ Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 BGB)

Die Sicherstellung dauerhafter Kostenneutralitdt nach er-
folgter Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung ist ein
wichtiges Ziel der Bundesregierung bei dieser Regelung. Sie
wird durch entsprechende Vorgaben fiir Preisanderungsklau-
seln in der noch zu schaffenden Mietwohnraum-Wéirmelie-
ferverordnung gewéhrleistet werden. Kostenneutralitit kann
jedoch nicht bedeuten, dass die Preise des Warmelieferver-
trages iiber die gesamte Vertragslaufzeit unverdndert blei-
ben.

Bereits nach geltendem Recht unterliegen Warmelieferver-
trdge der Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die
Versorgung mit Fernwirme (AVB-FernwirmeV). Hiernach
konnen Contracting-Unternehmen ihre Preise nur nach MaB-
gabe von § 24 AVB-FernwirmeV anpassen, also insbeson-
dere dann, wenn sich ihre Kosten z. B. fiir Energie oder
Arbeitslohne dndern. Solche Anpassungen sind bei langen
Vertragslaufzeiten erforderlich und angemessen. Auch bei
der Versorgung mit Wérme in Eigenregie durch den Vermie-
ter wirken sich steigende oder sinkende Kosten der Behei-
zung unmittelbar beim Mieter aus, sofern dieser — wie es in
der Regel geschieht — die Kosten fiir Heizung und Warmwas-
ser als Betriebskosten tragt. Dies gilt sowohl flir gednderte
Energickosten wie z. B. auch fiir geénderte Personalkosten
flir den Betrieb und die Wartung der Heizungsanlage.

Zu Nummer 7 (Artikel 1 Nummer 11 — § 569 Absatz 2a
Satz 3 BGB)

Die Bundesregierung lehnt die Anderung des neu geschaffe-
nen Kiindigungstatbestandes bei Verzug mit der Kautions-
zahlung ab. Die Vorschrift schafft Rechtssicherheit, unter
welchen Voraussetzungen der Verzug mit der Kautionszah-
lung im Wohnraum-Mietvertrag zur auBerordentlichen frist-
losen Kiindigung berechtigt.

Das in der Begriindung des Vorschlags des Bundesrates vor-
getragene Argument, die Ausgestaltung des Kiindigungs-
grundes sei angesichts der Rechtslage im Gewerberaum-
mietrecht systemwidrig, iiberzeugt nicht: Hierbei wird
ubersehen, dass der Mieterschutz im Gewerberaummietrecht
deutlich geringer ausgeprégt ist als im sozialen Wohnraum-
mietrecht. So steht dem Wohnraummieter etwa das Nachhol-
recht nach § 569 Absatz 3 BGB zu: Die Regelung ermdéglicht
es, durch nachtrigliche Zahlung des Mietriickstands noch
nach Klageerhebung eine bereits erfolgte Kiindigung un-
wirksam werden zu lassen. Dieses Nachholrecht rdumt der
Gesetzentwurf der Bundesregierung dem Mieter auch nach
einer Kiindigung wegen Verzugs mit der Mietsicherheit ein.
Vergleichbare Rechte stehen dem Gewerberaummieter nicht
zu (siche § 578 Absatz 2 BGB). Auch gilt die Begrenzung
der Mietsicherheit auf hochstens drei Netto-Kaltmieten nach
§ 551 BGB fiir das Gewerberaummietrecht nicht: Hier kann
die Mietsicherheit frei vereinbart werden. Deshalb kann der
Vermieter bei Wohnraummietern auch verlangen, dass die
Kaution vertragsgemil} geleistet wird bzw. Verstoe gegen
die Leistungspflicht zu Beginn des Vertragsverhéltnisses
nach klaren Regeln zur Kiindigung berechtigen.

Zu Nummer 8 (Artikel 4 Nummer 1 — Inhaltsiibersicht
zu § 283a ZPO;
Nummer 3 — § 283a ZPO;
Nummer 7 — § 940a Absatz 3
ZPO;

Artikel 6 Nummern 1211, 1222, 1223
und 1232 der Anlage 1
— Kostenverzeichnis — zum
GKG;

Artikel 8 —§ 19 Absatz 1 Satz 2

Nummer 3 RVG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag des Bundes-
rates nicht zu.
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Die Einfithrung der Sicherungsanordnung nach § 283a ZPO-E
fihrt nicht zu einem Zwischenverfahren mit erheblichem
Mehraufwand fiir die Gerichte. Der Mehraufwand fiir die
Gerichte ist vielmehr liberschaubar. Das Gericht ist mit dem
Prozessstoff bereits vertraut; es kann auf dieser Grundlage
die Erfolgsaussichten der Klage bewerten und die Interessen
der Parteien abwigen.

Die Neuregelung fithrt auch zu keiner ungerechtfertigten
Privilegierung des Gldubigers. Dieser bleibt wéhrend des Zi-
vilprozesses leistungspflichtig und verdient daher besonde-
ren Schutz. Das Vorbehaltsurteil im Urkundenprozess besei-
tigt die Schutzbediirftigkeit des Vermieters bis zum Erlass
des Urteils nicht und erfasst im Ubrigen nicht die auflaufen-
den Mieten bzw. Nutzungsentschddigungen im Nachverfah-
ren. Auch der Arrest ldsst das Sicherungsinteresse des wih-
rend des Prozesses weiterhin leistungspflichtigen Gliubigers
nicht entfallen, denn schlechte Vermdgensverhéltnisse sind
fiir sich genommen kein Arrestgrund.

Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 283 ZPO-E entbeh-
ren nicht der notwendigen Klarheit. Dieselben Tatbestands-
voraussetzungen finden sich bereits in Artikel 2 Nummer 5
des Gesetzentwurfs des Bundesrates zur Sicherung von
Werkunternehmeranspriichen und zur verbesserten Durch-
setzung von Forderungen (Bundestagsdrucksache 15/3594).
In der Begrindung dieses Entwurfs wird der Begriff der
hohen Erfolgsaussicht eingehend erléutert. Eine hohe Aus-
sicht auf Erfolg kann insbesondere bei nur teilweisem Be-
streiten der Klageforderung oder nach einem vorliegenden
Sachverstindigengutachten bestehen, wenn noch weitere
Beweise erhoben oder Ergénzungsgutachten eingeholt wer-
den miissen.

Die erforderliche Abwigung der Interessen der Parteien
stellt die Gerichte nicht vor besondere Schwierigkeiten. Die
Sicherungsanordnung dient vor allem dem Schutz von Pri-
vatvermietern, die den ungerechtfertigten Ausfall von Miet-
einnahmen wirtschaftlich nur schwer kompensieren konnen.
Diese trifft die wihrend des Prozesses fortbestehende Leis-
tungspflicht besonders hart. Der Kldger muss also darlegen,
dass ihm der Ausfall der im Prozessverlauf fillig geworde-
nen Mietforderungen bzw. Anspriiche auf Nutzungsentscha-
digung besondere wirtschaftliche Nachteile zufligen wiirde,
etwa weil er auf die Mieteinnahmen aus der streitgegen-
standlichen Wohnung zur Sicherung seiner Altersversorgung
angewiesen ist. Das allgemeine Prozessrisiko eines jeden
Glaubigers, die Forderung nicht realisieren zu konnen, reicht
hingegen als Sicherungsinteresse nicht aus.

Die Bundesregierung teilt nicht die Auffassung des Bundes-
rates, die Bewertung des Richters in seiner Entscheidung
iiber den Erlass einer Sicherungsanordnung fiihre zu einer
erhohten Gefahr von Befangenheitsantragen. Die prozessua-
le Situation unterscheidet sich nicht vom erteilten rechtli-
chen Hinweis oder der Entscheidung iiber die Gewdhrung
von Prozesskostenhilfe.

Das vom Gericht zu verhdngende Ordnungsgeld bei Nicht-
befolgung der Sicherungsanordnung ist kein Zwangsmittel,
sondern eine gerichtliche Reaktion auf die Nichtbefolgung
einer gerichtlichen Anordnung. Eine Erzwingung der Si-
cherheitsleistung durch den Glédubiger ist ausgeschlossen.
Das Ordnungsgeld dient also entgegen der Auffassung des
Bundesrates nicht der Vollstreckung einer vertretbaren

Handlung durch den Gldubiger, sondern stellt eine gericht-
liche Sanktion in Form eines Ordnungsmittels dar.

Der Einwand des Bundesrates, der Schuldner habe es gege-
benenfalls nicht selbst in der Hand, wie schnell Dritte (z. B.
Sozialleistungstriager) Sicherheit leisteten, greift im Ergeb-
nis nicht durch. Der Fall, dass bereits der Sozialleistungstra-
ger die Miete und deren Auszahlung an den Berechtigten
mindert, diirfte selten vorkommen. Zumeist wird die Miete
an den Mieter vollstindig ausgekehrt und dort zuriickgehal-
ten. In Ausnahmefillen kann bei Gewéhrung rechtlichen Ge-
hors eine langere Frist nach § 283a Absatz 2 Satz 1 ZPO-E
beantragt werden.

Die Bundesregierung wird aufgrund des Hinweises des Bun-
desrates, dass der Regierungsentwurf keine Anderungsmog-
lichkeit der Sicherungsanordnung wegen verdnderter Ver-
héltnisse enthélt, nochmals priifen, ob es einer solchen
Vorschrift bedarf, um auf verinderte Verhéltnisse gegeniiber
einer erlassenen Sicherungsanordnung angemessen zu reagie-
ren. Insbesondere ist an den Fall zu denken, dass aufgrund
neuer glaubhaft gemachter Tatsachen die Abwégung der In-
teressen der Parteien anders ausfillt.

Bei Nichtbefolgung der Sicherungsanordnung des Gerichts
droht neben einem Ordnungsmittel in erster Linie die Réu-
mung im Wege einer einstweiligen Verfligung geméal § 940a
ZPO-E. Darin liegt entgegen der Auffassung des Bundes-
rates kein Wertungswiderspruch zu den Raumungsvoraus-
setzungen im Wege der einstweiligen Verfiigung nach gel-
tendem Recht. Bei der Rdumung nach nicht befolgter
Sicherungsanordnung ist ein Prozess anhéngig, die Gegen-
seite hat hohe Erfolgsaussichten und eine Abwégung der In-
teressen fillt zu Lasten des Schuldners aus. Nur dann muss
der Beklagte fiir entstandene Verbindlichkeiten Sicherheit
leisten oder geht die Gefahr einer Rdumung ein. Es besteht
im Ubrigen zur Absicherung des Mieters ein verschuldens-
unabhéngiger Schadensersatzanspruch fiir den Fall einer an-
deren Entscheidung in der Hauptsache.

Die Raumung erfolgt ohne besondere Priifung der Eilbediirf-
tigkeit. Allein die unterlassene Sicherheitsleistung erfiillt
den Verfiigungsgrund der Eilbediirftigkeit. Die Sicherungs-
anordnung setzt voraus, dass der Vermieter durch die wéh-
rend des R&umungsprozesses auflaufenden Mieten bzw. An-
spriiche auf Nutzungsentschiddigung einen besonderen
Nachteil erleidet. Ignoriert der Mieter die Sicherungsanord-
nung, iiberldsst der Vermieter weiterhin eine Wohnung, ob-
wohl sich der Schuldner vertragswidrig und durch die Nicht-
befolgung der Sicherungsanordnung prozessordnungswidrig
verhidlt. Dies rechtfertigt die Rdumung im Eilverfahren.
Hierbei kommt es auf ein Verschulden des Mieters nicht
mehr an; dieser Umstand ist vielmehr bei der Interessenab-
wiégung vor Erlass einer Sicherungsanordnung zu priifen.
Auch die unverschuldete Nichterfiillung von Mietschulden
flihrt zu einem Verlust des Raumungsprozesses in der Haupt-
sache. Es ist kein Grund ersichtlich, warum dies im Rahmen
des § 940a ZPO-E anders sein sollte.

Die Bundesregierung sieht in der Rdumung nach nicht be-
folgter Sicherungsanordnung des Gerichts schlielich auch
keine unzulédssige Vorwegnahme der Hauptsache, da bereits
eine prozessual weit fortgeschrittene Hauptsache anhingig
ist. Eine gewisse Vorwegnahme ist gerechtfertigt, da eine
hohe Erfolgsaussicht der Klage besteht und eine Interessen-
abwiégung mit Ergebnis zu Lasten des Schuldners stattgefun-
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den hat. Sollte die Sicherungsanordnung durch die Entschei-
dung in der Hauptsache nicht vollen Umfangs bestétigt wer-
den, besteht Ausgleich durch den Schadensersatzanspruch
gemall § 283a Absatz 4 ZPO-E.

Zu Nummer 9 (Artikel 4 Nummer 6 — § 885a Absatz 4
Satz 4 ZPO)

Die Bundesregierung ist nicht der Ansicht, dass die vorge-
schlagene Differenzierung zwischen der Vernichtung von
Gegenstdnden des Schuldners durch den Glaubiger und der
Vernichtung durch den in seinem Auftrag handelnden Ge-
richtsvollzieher geboten ist: Satz 2 des § 885a Absatz 4
ZPO-E weist bereits darauf hin, dass § 372 BGB entspre-
chend anzuwenden ist. Satz 4 entspricht im Ubrigen dem
geltenden § 885 Absatz 4 Satz 2 ZPO. Er soll lediglich fiir
Sachen gelten, die nicht verwertet werden konnen; keine
Aussage wird dagegen getroffen, ob Sachen zu hinterlegen
sind.

Auch die Ersetzung des Wortes ,,sollen durch ,,kdnnen* in
§ 885a Absatz 4 Satz 2 ZPO-E erscheint nicht sachgerecht.
Grundsitzlich sollte eine Vernichtung von Sachen nach Ab-
lauf der Monatsfrist erfolgen; nicht iiberzeugend erscheint
dagegen, eine Verwahrung durch den Glaubiger mit zeitlich
unbestimmter Lange als Regelfall anzusehen.

Klarstellen mochte die Bundesregierung allerdings, dass die
Begriindung des Regierungsentwurfs dahingehend zu verste-
hen ist, dass die Soll-Vorschrift des § 885a Absatz 4 Satz 4
ZPO-E es dem Gléaubiger ermdglichen soll, wie im Falle des
§ 885 Absatz 4 Satz 4 ZPO-E von der Vernichtung person-
licher Papiere — wie z. B. Familienurkunden, Zeugnisse,
Alben oder Geschiftsunterlagen, die von der Vernichtung
auszunehmen sind — abzusehen
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