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Rundschreiben Nr. 17 / 2013 —SGB II

Mietrechtliche Anderungen zum 01.05.2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum 01.05.2013 treten mit dem Mietrechtséinderungsgesetz einige Anderungen im Miet-, Zivilprozess- und
Volistreckungsrecht in Kraft.

l. Mietrechtliche Anderungen

Die mietrechtlichen Anderungen sollen fiir Vermieter Anreize und Erleichterungen im Zusammenhang mit
energetischen Sanierungen (Einsparung von Energie) schaffen sowie das Vorgehen gegen so genannte
Mietnomaden und zahlungsunféhige Mieter erleichtern.

1. Die Nichtzahlung einer Mietkaution stellt kiinftig einen wichtigen Grund dar, aufgrund dessen der Vermieter
zur fristlosen Kindigung des Mietverhéltnisses berechtigt ist. Voraussetzung ist, dass die Kautionshthe
mindestens zwei Kaltmieten entspricht. Eine vorherige Abmahnung ist nicht erforderlich.

2. Wie in der Vergangenheit auch miissen ModernisierungsmaBnahmen vom Vermieter drei Monate vor
Beginn der Arbeiten gegenilber dem Mieter bekannt gegeben werden. Neu ist; dass dieses
Ankindigungsschreiben einen Hinweis auf die gesetzliche Hartefallregelung des § 559 Abs. IV BGB enthalten
muss. Will sich der Mieter darauf berufen, dass die Modernisierungsarbeiten und/oder die daraus
resultierende Mieterhéhung eine fiir ihn nicht zu rechtfertigende Hirte darstellt, muss er dies gegeniiber dem
Vermieter innerhalb einer Frist von 4 Wochen schriftlich mitteilen.

3. Die Kosten einer energetischen Sanierung darf der Vermieter —sofern kein Hartefall vorliegt — kunftig mit
maximal 11 Prozent jihrlich auf die Mieter umlegen. Hierzu gehbren beispielsweise die Kosten einer
Solaranlage zur Warmwasserbereitung, nicht jedoch die Installation einer Fotovoltaikanlage, die nur der

Bitte beachten Sie die unterschiedlichen Ansprech- und Besuchszelten der Fachimter der Kreisverwaltung. Nutzen Sie unser
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Einspeisung von Strom ins 6ffentliche Stromnetz dient (bei Mischnutzung missen die Kosten ggf. vor Umlage
auf die Mieter geteilt werden).

Erhaltungsaufwendungen, die mit der Modernisierung verbunden sind, diirfen hingegen nicht in Form einer
MieterhBhung an die Mieter weiter gegeben werden, sie sind gegebenenfalls aus den Gesamtkosten
herauszurechnen.

4. Das Recht der Mieter auf Mietminderung wird eingeschrdankt. Wahrend der Durchfiihrung energetischer
ModernisierungsmaRnahmen darf die Miete in den ersten drei Monaten grundsatzlich nicht mehr gemindert
werden, die Mafinahmen sowie die damit verbundenen Beeintriachtigungen sind vom Mieter zu dulden. Nur
bei ModernisierungsmaBnahmen, die keinen energetischen Zweck verfolgen (z.B. Umbau des Bades, Anbau
eines Balkons etc.) oder bei ldnger andauernden energetischen ModernisierungsmaBnahmen ist wie bislang
eine Mietminderung zuldssig.

il. Anderungen im Zivilprozess- und Vollstreckungsrecht

1. Rdumungsklagen missen kiinftig von den Amtsgerichten vorrangig bearbeitet werden, um die in der
Vergangenheit teilweise sehr lange Verfahrensdauer und das damit fir den Vermieter verbundene
Kostenrisiko zu verringern. Darliber hinaus kénnen Vermieter kiinftig die Rdumungsklage mit einer Klage auf
Zahlung der fiir die Dauer des Verfahrens anfallenden Nutzungsentschddigung verbinden. Fir deren Zahlung
kann eine Sicherungsangrdnung beantragt werden, nach der vom Mieter fir die wahrend der Raumungsklage
anfallenden Betrdge eine Sicherheit zu hinterlegen ist.

In Fallen, in denen Leistungsberechtigten ein Umzug mit dem Hinweis auf eine rechtswidrige und damit
unwirksame Kindigung des Mietverhdltnisses verwehrt wird, kann es somit erforderlich werden, als
Leistungstrdger die entsprechende Sicherheit zu stellen, beispielsweise {iber eine Verpflichtungserkldrung oder
eine Biirgschaft, Erbringt der Mieter keine entsprechende Sicherheitsleistung oder erbringt er diese nicht
fristgerecht, kann aufgrund der gerichtlichen Sicherheitsanordnung die sofortige Rgumung der Wohnung
verfligt werden, :

2. Die Durchsetzung von Raumungstiteln wird vereinfacht. Kinftig ist es zur Rdumung nicht mehr erforderlich,
dass der Gerichtsvolizieher die Einrichtungsgegenstédnde des Mieters vollstdndig aus der Wohnung-entfernt,
die Wohnung also tatsdchlich gerdumt wird. Ausreichend ist vielmehr, dass die Mieter den Besitz der
Wohnung verlieren, also aus der Wohnung entfernt werden und eine erneute |Inbesitznahme z.B. durch
Austauschen der Schitsser verhindert wird {so genannte Berliner Riumung). Sofern ein R3umungstitel
vorliegt, ist zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit also eine zeitnahe Bearbeitung von mit einem Umzug
verbundenen Antrédgen der Leistungsbherechtigten erforderlich,

Fiir Rickfragen steht die Fachaufsicht zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrage




