Mandantenrundschreiben vom 28.06.2001

Sehr geehrte Mandanten,

in diesem Quartal méchten wir Sie, nicht wie sonst Uber aktuelle Rechtsprechung im
Bereich des Mietrechts und Wohnungseigentumsrechts informieren, sondern tber
das neue Mietrecht, dal3 ab 01.09.2001 in Deutschland gilt.

Wie Sie der Presse entnommen haben werden, ist nach jahrzehntelanger Diskussion
durch den Bundestag das Mietrechtsreformgesetz verabschiedet worden. Dadurch
wurde das Mietrecht in Deutschland vollig neu geregelt.

Die Reform geht auf ein Ersuchen des Deutschen Bundestages an die damalige
Bundesregierung aus dem Jahre 1974 zurtck.

Nach knapp 30 Jahren Diskussion und Beratungen tritt zum 01.09.2001 das neue
Gesetz in Kraft.

Das Gesetz beinhaltet in folgenden Bereichen wichtige Anderungen:
Zunachst einmal ist der Aufbau des Gesetzes geandert.

Waéhrend das Gesetz bisher fur samtliche Mietverhaltnisse gleichermalien galt,
unterscheidet das Gesetz nunmehr allgemeine Vorschriften fur Mietverhaltnisse und
sodann Vorschriften fir besondere Mietverhéltnisse sowie &hnliche Vertrage.

Das Gesetz beginnt daher mit allgemeinen Vorschriften flr Mietverhaltnisse, regelt
sodann die Mietverhaltnisse tlber Wohnraum, dann die Mietverhéaltnisse Uber andere
Sachen (zum Beispiel Schiffe), sodann den Pachtvertrag und schlief3lich noch den
Landpachtvertrag.

Das Mietrecht des BGB schliel3t nunmehr auch solche Vorschriften ein, die friher
aulRerhalb des BGB, zum Beispiel im MiethOhegesetz, geregelt waren.

Im einzelnen sind folgende Regelungen bemerkenswert:

Wahrend friher nach der gesetzlichen Regelung die Miete im Nachhinein zu
entrichten war, ist der Mietzins nunmehr im Voraus zu entrichten. Durch diese
Anderung greift der Gesetzgeber die rechtliche Wirklichkeit auf, weil sich in den
meisten Mietvertragen eine entsprechende Regelung befand, nachdem der Mieter
die Miete im voraus zu entrichten hatte.

Eine weitere Anderung findet sich im Bereich der Nebenkosten. Uber diese ist
nunmehr innerhalb einer Frist von einem Jahr abzurechnen. Der Mieter hat seine
Einwendungen ebenfalls innerhalb einer Frist von einem Jahr geltend zu machen.



Die Nebenkosten unterliegen dem sogenannten Wirtschaftlichkeitsprinzip. Das heil3t,
dafd der Vermieter sich womdglich um eine preiswerte Variante zu bemuhen hat.

Er verweist darauf, daf’ eine bestimmte Firma stets zuverlassig gearbeitet habe,
entbindet den Vermieter nicht von seiner Pflicht, sich um Vergleichsangebote zu
bemuhen.

Eine weitere Anderung befindet sich im Bereich der Mieterhéhung.

Dort ist die Anzahl der Begrindungsmittel um 2 Mittel erhéht worden, namlich um
das Mittel des qualifizierten Mietspiegels und das Mittel der Mietdatenbank, auf die
sich der Vermieter zum Nachweis der Berechtigung seiner Mieterhhungsforderung
kinftig beziehen kann.

Eine weitere wichtige Anderung ist die Herabsetzung der Kappungsgrenze von
bisher 30 % auf 20 %.

Weiterhin wurde die Klagefrist auf 3 Monate verlangert.

Die Mieterhbhung wegen Modernisierungsmal3nahmen greift nunmehr auch bei
Stromeinsparmal3nahmen. Zu einer umfassenden Regelung fur die Einfihrung
Okologischer Mal3nahmen konnte sich der Gesetzgeber allerdings nicht durchringen.

Der Wirkungszeitpunkt der Modernisierungsmieterhbhung wurde um einen Monat
verlangert.

Die Mdoglichkeit, eine Mieterh6hung wegen Kapitalkostensteigerung durchzuftihren,
ist abgeschafft.

Die gesetzlichen Regelungen zur Mieterh6hung sind, wie bereits oben angedeutet, in
das BGB aufgenommen worden, das Mieth6hegesetz gibt es ab 01.09.2001 nicht
mehr.

Bezulglich der Modernisierung der Wohnung wurden die formalen Anforderungen an
die Ankindigungen herabgesetzt.

Die Duldungspflicht des Mieters erstreckt sich nunmehr auch auf
StromsparmalRnahmen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch, dal3 bei einer Abwéagung auch die
Interessen sonstiger Haushaltsangehoriger einbezogen werden missen,

Dies ist ein Ausflu? der Aufnahme sogenannter Lebenspartnerschaften und naher
Angehariger (ohne Trauschein).

Eine weitere Anderung hat sich bei der Regelung der Miethdhe fir die Zukunft
ergeben.

Staffelmieten kdnnen nunmehr auch fur eine Laufzeit von mehr als 10 Jahren
vereinbart werden.



Dies gilt auch fur Indexmieten.

Hinweisen mochten wir in diesem Zusammenhang darauf, daf3 der
Genehmigungsvorbehalt fir den Index ohnehin bereits weggefallen ist.

Bezuglich der Betriebskosten ist abgesehen von den oben bereits angesprochenen
Anderungen noch auf die Abschaffung von Mieterh6hungen bei Brutto- und
Teilinklusivmieten zu verweisen, die friiher wegen Betriebskostensteigerung moglich
war.

Wichtig ist auch noch, dal3 das Gesetz als Abrechnungsschliissel grundséatzlich die
Wohnungsflache ansieht.

Die letztgenannte Regelung ist allerdings dispositiv.

Weitere Anderungen sind dann noch im Bereich der Kiindigung festzustellen. Hier ist
eine Splittung der Kundigungsfristen durchgefiihrt worden, d.h. fur Mieter und
Vermieter gelten bei langerer Dauer des Mietverhéaltnisse unterschiedliche
Kindigungsfristen. So gelten fur den Mieter immer 3 Monate. Damit will der
Gesetzgeber dem Mobilitatsinteresse des Mieters auch bei Arbeitsplatzwechsel
Rechnung tragen.

Die Kundigungsfristen fur den Vermieter verlangern sich schlief3lich auf langstens
noch bis zu 9 Monaten.

Eine Kindigung wurde dann fir beide Seiten aus wichtigen Griinden neu eingefihrt.
Dabei wurde festgestellt, daf3 bei einer auf3erordentlichen Kindigung aus wichtigem
Grund immer die Unzumutbarkeit fur die kiindigende Partei, am Mietverhaltnis
festzuhalten, vorliegen muf3.

Sodann wurden die Kindigungsgrinde im wesentlichen ibernommen.

Insbesondere die Moglichkeit, wegen 2-monatiger Nichtzahlung der Miete oder
Nichtzahlung der Miete in Hohe eines Betrages, der 2 Monatsmieten entspricht, blieb
bestehen.

Die Heilungsmoglichkeit wurde allerdings um einen Monat verlangert.

Weiterhin wurde nun, wie in der Offentlichkeit auch umfangreich diskutiert worden ist,
das Recht der sogenannten Lebenspartner gestarkt, bei Tod eines Partners in den
Vertrag aufgenommen zu werden, bzw.

Hier besteht allerdings insoweit eine Unwagbarkeit, als gegen das
Lebenspartnerschaftsgesetz, das diesen Regelungen zugrundeliegt,
Verfassungsbeschwerde unter anderem auch durch den Freistaat Bayern und den
Freistaat Sachsen eingereicht wurde, so dal3 abzuwarten steht, ob die Regelungen
Uberhaupt wirksam sein kénnen.



Weiterhin wurden Anderungen im Bereich des Zeitmietvertrages eingefihrt. Ein
einfacher, d.h. nicht mit Befristungsgrund versehener Zeitmietvertrag ist nicht langer
zulassig.

Eine Befristung bedarf daher immer eines rechtlichen Grundes.
Dieser ist im Vertrag anzugeben.

Dagegen kann der sogenannte qualifizierte Zeitmietvertrag auch tber 5 Jahre
abgeschlossen werden.

Ein weiterer wichtiger Grund ist im Prozel3recht festzustellen:

Es gibt nunmehr auch die Mdglichkeit, die Verjahrung der Geltendmachung von
Beschadigungen an der Mietsache dadurch zu unterbrechen, dal3 ein
Beweissicherungsverfahren durchgefihrt wird.

Diese Regelung entspricht der bisherigen Regelung im Werkvertragsrecht.

Sie erscheint deshalb sinnvoll, weil bislang oftmals eine kostenintensive
Begutachtung der beschadigten Wohnung vor Durchfiihrung eines streitigen
Verfahrens gegeben war, weil ansonsten die Mangel nicht genau benannt werden
konnen.

Dies ist nunmehr an leichtere Erfordernisse gebunden.

Schliel3lich ist noch auf einen Punkt hinzuweisen, der den Bereich der Kiindigung
zuzuordnen ist.

Eine aul3erordentliche Kiindigung ist nunmehr jedenfalls zu begriinden. Die Grinde
sind im Kdndigungsschreiben anzugeben.

Schlief3lich ist noch eine weitere gesetzliche Form in den Regelungskatalog
aufgenommen worden, namlich die sogenannte Textform. Diese soll im allgemeinen
Teil des BGB geregelt werden.

Insbesondere unter dem Gesichtspunkt der elektronischen Datenverarbeitung
werden dabei Erleichterungen geschaffen.

Fur die neuen Bundeslander ist mit Bedauern festzustellen, dal3 eine Kiindigung
wegen mangelnder wirtschaftlicher Verwertbarkeit des Wohnraums nun doch nicht
maglich ist, da die Altersiibergangsregelung verlangert worden ist. Der Gesetzgeber
konnte sich entgegen anderen Empfehlungen nicht dazu durchringen, die Moéglichkeit
der Kindigung nunmehr auch in den neuen Bundeslandern einzufuhren.

Zu lhrer Informationen figen wir eine Synopse uber die neuen gesetzlichen
Regelungen des Mietrechts an.

Sollten Sie weitergehende Fragen haben, stehen wir Ihnen wie gewohnt
selbstverstandlich gern zur Verfigung.



