


STREIFZUG IMMOBILIEN MUNCHEN

fur einen Zeit-
raum von drei Monaten
trotz Schmutz- und Larm-
belastigungen die Miete
nicht mindern kann.

ANREIZE ZUR ENERGETISCHEN
MODERNISIERUNG

Durch das neue Gesetz werden die formalen Anforderungen
an die Begrtindungspflicht des Vermieters bei Modernisierun-
gen gesenkt. Der Vermieter kann sich in Zukunft z.B. auf an-
erkannte Pauschalwerte berufen, um die Warmeleitfahigkeit
alter Fenster zu beschreiben, die ausgetauscht werden sollen.
Kostspielige Sachverstandigengutachten werden so vermie-
den. Wie bisher kdnnen 11% der Sanierungskosten auf die
Jahresmiete umgelegt werden. Neu ist die Bestimmung, dass
der Mieter bei sog. energetischen Modernisierungen, die zu
einer Energieeinsparung flhren, flr einen Zeitraum von drei
Monaten trotz Schmutz- und Larmbeldstigungen die Miete
nicht mindern kann.
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UMSTELLUNG AUF GEWERBLICHE WARME-
LIEFERUNG (SOG. CONTRACTING)

Eine weitere Neuregelung betrifft die Umlage von Contrac-
ting-Kosten auf die Mieter. Beim sog. Contracting wird ein auf
Warmelieferung spezialisiertes Unternehmen mit der Moder-
nisierung und dem Betrieb der Heizungsanlage beauftragt.
Fuhrt die Umstellung wie beabsichtigt zu einer Effizienz-
steigerung der Heizungsanlage, kdnnen die Kosten des Con-
tracting — nach entsprechender Ankindigung — auch dann
als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden, wenn die
Mietvertrage keine entsprechenden Klauseln enthalten.

BESSERER SCHUTZ GEGEN MIETNOMADEN
Zur Bekdampfung des sog. Mietnomadentums sieht die No-
velle Erleichterungen zugunsten des Vermieters vor. So kann
der Mieter zukinftig mittels Hinterlegungsanordnung ver-
pflichtet werden, die Miete fUr die Dauer eines laufenden
Raumungsprozesses zu hinterlegen. Tut er dies nicht, kann
der Vermieter den bendtigten Rdumungstitel im Eilverfahren
erhalten. Die Vollstreckung von Raumungsurteilen wird zu-
dem dadurch erleichtert, dass der Vermieter keinen Kosten-
vorschuss mehr fir Abtransport und Einlagerung der in der
Wohnung verbleibenden Gegenstande beim Gerichtsvollzie-
her einzahlen muss.

BEGRENZUNG VON MIETERHOHUNGEN

Das Gesetz ermachtigt die Lander, die Kappungsgrenze fiir
Mieterhdhungen in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
maérkten von bisher 20% auf 159% innerhalb von drei Jahren
abzusenken. Nicht abzusehen ist allerdings, inwieweit die
Lander von dieser Ermdchtigung Gebrauch machen werden.
Auf Neuvermietungen ist die Begrenzung, sofern die Bestim-
mung unverdndert in Kraft tritt, ohnehin nicht anwendbar.
Ausnahmen gelten auch bei Staffel- oder Indexmieten.

FAZIT

Insgesamt sind die Neuregelungen zu begrifSen. Das eben-
falls von der Bundesregierung geplante Gesetz zur steuerli-
chen Forderung von energetischen SanierungsmalSnahmen
an Wohngebauden ist leider an der Blockadehaltung der Lan-
der gescheitert. Dabei ist auch eine Reform des Steuerrechts
dringend erforderlich, um Vorschriften zu beseitigen, die
energetischen Sanierungen entgegenstehen. So stellen z.B.
nach derzeitiger Rechtslage die Aufwendungen fir energe-
tische Modernisierungsmallnahmen beim Gebdudekauf An-
schaffungs- und Herstellungskosten dar und sind damit nicht
sofort abzugsfahig. Wenn es die Politik mit der Energiewende
tatsachlich ernst meint, kann die aktuelle Mietrechtsnovelle
nur den Anfang und nicht den Abschluss des Reformprozes-
ses darstellen.
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