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Thema: E-Mobilitat & Mietrecht / Mietrecht
1. Einleitung

Der Gesetzgeber hat bereits im Jahre 2021 mit dem Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-
Gesetz (GEIG) einen mittelbaren Druck zur Férderung der E-Mobilitat auf den Eigentliimer und
damit den Vermieter ausgeiibt, da durch diese gesetzliche MaBnahme in bestimmten Zeitraumen
bei Bauvorhaben oder Sanierungen bauliche Voraussetzungen fiir E-Fahrzeuge geschaffen wer-
den missen. Der Mieter hat zwar keinen einklagbaren Anspruch auf Realisierung der MaBnahmen
gegeniiber dem Vermieter aus diesem Gesetz, die drohenden Sanktionen (z.B. BuBgeld) sorgen
aber indirekt dafir, dass der Eigentlimer/Vermieter Handlungsbedarf hat.

Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) 2021

Mit diesem Gesetz wurden die Voraussetzungen fiir den notwendigen Ausbau der Lade- und Lei-
tungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitéat im Gebadudebereich geschaffen. Das Gesetz ist am 25.
Marz 2021 in Kraft getreten. Das Gesetz enthdlt in § 2 GEIG eine Reihe von Begriffsdefinitionen,
z.B. was Leitungsinfrastruktur, eine Ladeinfrastruktur, ein Stellplatz, ein Parkplatz oder ein Lade-
punkt ist. Diese Definitionen sind auch mdgliche Ankniipfungspunkte fir die Vertragsgestaltung
im Bereich E-Mobilitat.

Es verpflichtet die Eigentiimer von Gebauden ab einer bestimmten Zahl an Stellplatzen, Leerrohre
usw. fir die spatere Errichtung von Ladepunkten vorzuhalten bzw. diese sogar zu errichten:

Wohngebaude Stellpldtze Leitungs- Ladeinfrastruktur
im/am infrastruktur
Gebdude

Errichtung/Neubau Mehr als 5 Jeder Stellplatz
Stellplatze

GroBere Renovierung (>25% Ober- Mehr als 10 Jeder Stellplatz

flache Gebaudenhdille) Stellplatze

bestehender Gebaude auch bzgl.
Parkplatz oder elektrischer Infra-
struktur der Gebdude

Nichtwohngebdaude

Errichtung/Neubau Mehr als 6 Mindestens jeder  [Zusatzlich
Stellplatze dritte Stellplatz mindestens
1 Ladepunkt
GroBere Renovierung (>25% Ober- Mehr als 10 Mindestens jeder  [Zusatzlich
flache Gebdudehiille) Stellplatze funfte Stellplatz mindestens
bestehender Gebdude auch bzgl. 1 Ladepunkt

Parkplatz oder elektrischer Infra-
struktur der Gebdude
Bestehende Nichtwohngebaude mit Mehr als 20 1 Ladepunkt nach
mehr als 20 Stellplatzen Stellplatze dem 1. Januar 2025

N R N



>
4
\
N

v

<

AN v

AN v

w

A

v N v

7

'd

S S A

v

A

v > $ v W b4 v v v » >, v v E v 3 v v »
AN AN v AN AN AN A AN A AN N AN AN A AN AN AN

v v v . 4 v v v v v v v v v N v

A v A

7

v NN I I g IS g N N IS IR NP IS g N N IS NN g S N N sy AN

N v A

>
<
N

N ag A

> K& P
& » oK
N 7/ AN

NNz A

>
<
N

N A

>
<
N

N v A

2> < 2
N 4
N 7/ N\

N, a A

>
<
N

N A

>
<
N

N v A

> K 2
I <
N\ 2 N\

N A A

> < >
s S T <
N 7 N

N g A

> >
< <

N v A

>
<
N

Steinmarkt 12 « 93413 Cham
Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80
E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de » www.kanzlei-am-steinmarkt.de

KANZLEI AM STEINMARKT

Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt » Rechtsanwalte PartGmbB

Das Gesetz erlaubt in § 12 GEIG eine Umsetzung der Lade- und Leitungsinfrastruktur im Quartier,
d.h. verschiedene Bauherren und Eigentimer kdnnen auch unter Beteiligung Dritter (z.B. Ener-
gieversorgungsunternehmen) Vereinbarungen treffen. Entsprechendes gilt wenn ein Eigentiimer
Uber mehrere Gebdude im raumlichen Zusammenhang verflgt.

Des Weiteren gibt es Ausnahmen bei zu hohen Kosten und Versorgungsengpassen, z.B. fiir die
Renovierung von Bestandsgebduden, wenn die Kosten flr die Leitungs- und Ladeinfrastruktur 7%
der Gesamtkosten einer groBeren Renovierung Ubersteigen; § 14 Abs. 1 GEIG.

AuBerdem sind Sonderrechte dann vorgesehen, wenn sich Gebaude im Eigentum von kleinen und
mittleren Unternehmen (KMU) befinden und Uberwiegend von ihnen selbst genutzt werden (ein
Unternehmen gehdrt zu den KMU, wenn es nicht mehr als 249 Beschaftigte hat und einen Jah-
resumsatz von hdchstens 50 Millionen Euro erwirtschaftet); § 2 Nr. 6 GEIG.

Bis zum 01. Januar 2025 missen auch alle nicht zum Wohnen genutzte Gebdude (Nichtwohnge-
baude) nach § 2 Nr. 9 GEIG mit mehr als 20 Stellplatzen — also unabhangig von baulichen MaB-
nahmen - mit mindestens einem Ladepunkt ausgestattet werden; vgl. § 10 GEIG. Bei gemischt
genutzten Gebduden ist die Uberwiegende Art der Nutzung entscheidend; vgl. § 11 GEIG.

Das Gesetz ist insofern wichtig, als es die Voraussetzungen fiir E-Mobilitat in Deutschland schaf-
fen mdchte, unabhangig davon, ob der Mieter bauliche Veranderungen begehrt oder der Vermie-
ter eine Modernisierung anstrebt.

Nachfolgend werden die mietrechtlichen Aspekte der E-Mobilitat betrachtet, d.h. Anspriiche
auf E-Mobilitdt im Vertragsverhaltnis zwischen den Parteien, wobei differenziert werden muss
zwischen

- Mieter
- Vermieter

Insbesondere, soll dargestellt werden, ob die jeweilige Vertragspartei, einen Anspruch z.B. auf
Herstellung von E-Ladesaulen in bestehenden Mietvertragen hat.

Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht, wer je nach Vertragspartei einen Anspruch auf Umset-
zung der E-Mobilitat hat:

Mieter | Vermieter

Anspruch auf bauliche Veranderung Anspruch auf ModernisierungsmaBnahmen

>
<
N

§ 554 BGB 8§ 555b, 578 BGB

Hinweis:

Klarstellend ist darauf hinzuweisen, dass die Parteien daneben eine Vielzahl von technische, steu-
erlichen, versicherungsrechtlichen, brandschutzrechtlichen und férderungsrelevanten Aspekten zu
beachten haben, auf die hier nicht weiter eingegangen werden soll.

Es handelt sich um eine Materie mit vielen Schnittstellen zu anderen Bereichen!
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2. Anspruch des Mieters auf ,E-Mobilitat"
Nachfolgend die maBgebliche Vorschrift fiir den Anspruch des Mieters auf E-Mobilitat:
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

§ 554 Barrierereduzierung, E-Mobilitidt und Einbruchsschutz

(1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Verdnderungen der Mietsache
erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebe-
ner Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dienen. Der Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche
Verdnderung dem Vermieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet
werden kann. Der Mieter kann sich im Zusammenhang mit der baulichen Verdnderung zur Leis-
tung einer besonderen Sicherheit verpfiichten, § 551 Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 554 Abs. 1 Satz 1 BGB (bzw. § 578 Abs. 1, Abs. 2 BGB flir Geschaftsraum) raumt dem Mieter
auf dessen eigene Kosten gegen den Vermieter einen Erlaubnis- und Duldungsanspruch im Hin-
blick auf bauliche Verdanderungen ein, die

- dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,
- dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder
- dem Einbruchschutz

dienen.

Der Mieter ,kann" (muss nicht) sich im Zusammenhang damit zur Leistung einer besonderen
Sicherheit verpflichten, die insolvenzfest anzulegen ist (vgl. zu den Einzelheiten §§ 554 Abs. 1
Satz 3, 551 Abs. 3 BGB). Diese Klarstellung ist in der Wohnraummiete besonders geboten, da
dort Sicherheiten der Héhe nach beschrankt sind. Diese Beschrankung gilt hier nicht, so dass es
sich um eine zusatzliche Sicherheit handelt, die der Vermieter vereinbaren kann und sollte.

Grenze ist die Unzumutbarkeit des Duldungsverlangens fiir den Vermieter oder fiir andere
Mitmieter (§ 554 Abs. 1 Satz 2 BGB). Dabei geht es um einen Abwagung der Interessen im Ein-
zelfall. Insgesamt soll die Zumutbarkeit durch eine Abwagung der widerstreitenden Interessen
festgestellt werden.

Der Mieter hat somit keinen Anspruch gegeniber dem Vermieter auf Modernisierung, d.h.
dass der Vermieter nicht eine Infrastruktur auf seine Kosten schaffen muss. Der Mieter hat die
Kosten der MaBnahme selbst zu tragen.

Lediglich mittelbar iber das GEIG wird flir einen Ausbau der Lade- und Leitungsinfrastruktur ge-
sorgt, ohne dem Mieter einen direkten Anspruch einzuraumen.

Gegenstand des Duldungs- und Erlaubnisanspruchs aus § 554 Abs. 1 Satz 1 BGB sind sowohl die
Ersteinrichtung von Lade- und Leitungseinrichtungen zur Betankung von E-Fahrzeugen als
auch die Verbesserung bestehender Ausstattungen zum Beispiel durch Kapazitatserh6hungen
oder durch intelligente Steuerungen mit Lastmanagementsystemen.

Raumlich setzt der Erlaubnisanspruch ein entsprechendes Nutzungsrecht des Mieters an der Fla-
che voraus, auf der er sein Elektrofahrzeug laden méchte. Der Anspruch des § 554 BGB ist kein
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Anspruch auf einen Parkplatz/Stellplatz, der gar nicht zwischen den Parteien vereinbart wurde.

Uber die bloBe Erlaubnis hinaus umfasst der Duldungsanspruch auch notwendige Mitwirkungs-
handlungen des Vermieters, wie zum Beispiel die zur Planung von BaumaBnahmen notwendi-
gen Informationen Uber die vorhandene Stromversorgung oder den Verlauf von Kabeln und auch
die Abgabe von Gestattungserkldarungen gegenliber Handwerkern.

Umfasst sind schlieBlich auch schriftliche Erkldrungen des Vermieters. Der Gesetzgeber stiitzt
diesen erweiterten Anspruch auf § 554 Abs. 1 Satz 1 BGB in Verbindung mit § 241 Abs. 2 BGB.

Grenze der Zumutbarkeit des Duldungsverlangens ist flir den Vermieter oder flir andere Mit-
mieter (§ 554 Abs. 1 Satz 2 BGB). Insgesamt soll die Zumutbarkeit durch eine Abwagung der
widerstreitenden Interessen im Einzelfall festgestellt werden. Die Darlegungs- und Beweislast
dafir trifft denjenigen, der sich auf geltend gemachte Interessen beruft. Der Vermieter kann also
den Mieter zur Offenlegung seiner Interessen zwingen.

Kriterien (Beispiele) fiir Unzumutbarkeit:

- Widerspruch zu Bauordnungsrecht

- Keine fachgerechte Ausflihrung (Fachunternehmerbescheinigung?)

- Negative Auswirkungen auf Mitmieter/Nachbarn

- Absicht Vermieter eigene Ladeinfrastruktur (Modernisierung) durchzufiihren

Kostenregelung/Mietsicherheit (zusatzlich) .
Der Mieter kann die Duldung vom Vermieter nur gegen Ubernahme der anfallenden Kosten
verlangen (§ 554 Abs. 1 Satz 1 und 2 BGB).

Der Mieter ,kann™ (muss nicht) sich im Zusammenhang mit der gewiinschten eigenen Herstellung
von Lade- und Leitungsinfrastruktur zur Leistung einer besonderen Sicherheit verpflichten, die
insolvenzfest anzulegen ist (vgl. zu den Einzelheiten §§ 554 Abs. 1 Satz 3, 551 Abs. 3 BGB).

Der Vermieter kann seine Erlaubnis unter Umstanden von einer solchen zusatzlichen anlassbe-
zogenen Sicherheit abhangig machen, jedoch nicht von einer unangemessen hohen Sicherheit.
Die Angemessenheit richtet sich zunachst nach den zu erwartenden Rlickbaukosten einschlieBlich
eines Sicherheitszuschlags flir Preissteigerungen.

Strittig ist, ob auch Risiken aus einer erweiterten Verkehrssicherungspflicht des Vermieters, aus
den erhdhten laufenden Kosten flir Wartung und Instandhaltung und Prozesskosten mit einge-
preist werden durfen.

Riickbau bei Vertragsende?

Der Mieter ist bei Vertragsende im Rahmen von § 546 Abs. 1 BGB grundsatzlich zum Rickbau
unternommener baulicher Veranderungen verpflichtet. Dies schlieBt auch bauliche Verande-
rungen im Rahmen der E-Mobilitét mit ein.

Insbesondere muss der Mieter bei Auszug alle baulichen Veranderungen riickgangig machen, der
er ohne Zustimmung des Vermieters — also rechtswidrig- vorgenommen hat. Bei MaBnahmen
mit Zustimmung des Vermieters ist zu differenzieren:

Als Ausnahme muss der Mieter bauliche Veranderungen nicht beseitigen, wenn:
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Der Vermieter den Veranderungen ohne Entfernungsvorbehalt zugestimmt hat. Dabei
muss es sich auf Dauer angelegte, lber das Mietverhaltnis hinausreichende Wertverbesserun-
gen handeln, die nur mit einem erheblichen Kostenaufwand wieder zu beseitigen sind. Es ist
nicht auszuschlieBen, das Gerichte derartige bauliche Veranderungen des Mieters im Zusammen-
hang mit E-Mobilitdt als Wertverbesserung betrachten, was Ublicherweise in der Praxis bei ande-
ren MaBnahmen eines Mieters eher selten angenommen wird. Der Mieter kann zur Vermeidung
des Riickbaus damit argumentieren, dass diese bauliche MaBnahmen umgekehrt als Modernisie-
rungsmaBnahme (siehe unten) wegen Erhéhung des Gebrauchswertes und/oder Verbesserung
der Wohnverhaltnisse eingestuft werden.

Folglich ist insbesondere dem Vermieter anzuraten, einen Rlickbauvorbehalt in die Zustimmung
aufzunehmen, damit man nicht verschiedene Systeme in einer Immobilie aufgedrangt bekommt
und eigene ModernisierungsmaBnahmen erschwert.

In allen anderen Fallen hindert auch die Zustimmung des Vermieters eine Riickbaupflicht
des Mieters bei Vertragsende nicht. Nach der Rechtsprechung gilt eine Zustimmung des Vermie-
ters grundsatzlich nur fiir den Mietzeitraum als erteilt, so dass der Mieter darauf achten muss, die
vor der BaumaBnahme zu klaren. Sonst kann es teuer bei Mietende werden!

Beide Parteien sollten vor Ausfiihrung der MaBnahme auch an ein Mietende denken und Riick-
baupflichten/Abfindungsvereinbarungen einvernehmlich klaren.

Wegnahmerecht, Entschadigung?

Beim Wegnahmerecht und einem Entschadigungsanspruch ist zwischen Wohnungsmiete und Ge-
schaftsraummiete zu differenzieren.

Wohnungsmiete

Dem Mieter bleibt es unbenommen, die geschaffenen Einrichtungen bei Vertragsende wegzu-
nehmen (§ 539 Abs. 2 BGB). Er muss dann den urspriinglichen Zustand der Wohnung und der
mitgemieteten Nebenfldchen (zum Beispiel Stellplatz) wiederherstellen. Der Vermieter kann die
Wegnahme durch Zahlung einer angemessenen Entschadigung abwenden (§ 552 Abs. 1 BGB), es
sei denn, der Mieter kann ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme geltend machen.

Die Entschadigung richtet sich nach dem Anschaffungswert und der Abnutzungsdauer.

In der Wohnungsmiete ist die Zahlung eines ,,angemessenen Ausgleichs" flir den Mieter Pflicht -
der Wohnungsmietvertrag kann das Wegnahmerecht ohne diesen Ausgleich nicht ausschlieBen (§
552 Abs. 2 BGB).

Geschaftsraummiete

8§ 552 Abs. 2, 539 Abs. 2 BGB gelten mangels Verweisung in § 578 BGB in der Geschaftsraum-
miete nicht. Deshalb ist es hier im Mietvertrag moglich, das Wegnahmerecht des Mieters ent-
schadigungslos auszuschlieBen (§§ 552 Abs. 2, 578 Abs. 2 BGB).

3. Anspruch des Vermieters auf E-Mobilitat

Der Vermieter kann eine Gesamtlésung durch Modernisierung anstreben, da ,Insellésungen® ein-
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zelner Mieter problematisch sein kénnen:

Einzellésung Mieter

Vorteil Nachteil
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Schnelle Lésungen fiir ein- | Risiko ,elektrischer Wildwuchs" im Gebaude
zelne Mieter

Risiko fehlender Kompatibilitdt der Ladestationen und damit auch
kein Lastmanagement moglich

Risiko von Uberlastung des Hausanschlusses und Phasenschieflas-
ten

Risiko Verlust Férderung

In Summe je Mieter teurer als ein gemeinsames Vorgehen mit Kos-
tenteilung

Nachfolgend die maBgebliche Vorschrift des Gesetzes (Ausziige) flir ModernisierungsmaBnahmen:
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

§ 555b Modernisierungsmaflnahmen

ModernisierungsmalBnahmen sind bauliche Veranderungen,

1.durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische Mo-
dernisierung),

2.durch die nicht erneuerbare Primdrenergie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig ge-
schiitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung nach Nummer 1 vorliegt,
3.durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

4.durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,

4a.durch die die Mietsache erstmalig mittels Glastaser an ein Offentliches Netz mit sehr hoher
Kapazitat im Sinne des § 3 Nummer 33 des Telekommunikationsgesetzes angeschlossen wird,
S.durch die die allgemeinen Wohnverhdéltnisse auf Dauer verbessert werden,

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

/.aurch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

§ 555cAnkiindigung von ModernisierungsmafBnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine ModernisierungsmalBnahme spéatestens drei Monate vor
threm Beginn in Textform anzukiindigen (Modernisierungsankiindigung). 2Die Modernisierungs-
ankindigung muss Angaben enthalten (ber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umfang der ModernisierungsmalBnahme in
wesentlichen Zigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der
ModernisierungsmalBnahme,

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterhohung, sofern eine Erhohung nach § 559

oder § 559c verlangt werden soll, sowie die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.
(2) Der Vermieter soll den Mieter in der Modernisierungsankindigung auf die Form und die Frist
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des Harteeinwands nach § 555d Absatz 3 Satz 1 hinweisen.

(3) In der Modernisierungsankiindigung fiir eine Modernisierungsmalnahme nach § 555b Num-
mer 1 und 2 kann der Vermieter insbesondere hinsichtlich der energetischen Qualitat von Bautei-
len auf allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug nehmen.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten nicht fir Modernisierungsmalnahmen, die nur mit einer unerhebli-
chen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu einer unerheblichen Mieterhohung
fihren.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 555d Duldung von ModernisierungsmafBnahmen, Ausschlussfrist

(1) Der Mieter hat eine Modernisierungsmalbnahme zu dulden.

(2) Eine Duldungspfiicht nach Absatz 1 besteht nicht, wenn die Modernisierungsmalnahme fir
den Mieter, seine Familie oder einen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde,
die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer
Mieter in dem Gebadude sowie von Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht
zu rechtfertigen ist. Die zu erwartende Mieterhohung sowie die voraussichtlichen kiinftigen Be-
triebskosten bleiben bei der Abwéagung im Rahmen der Duldungspflicht auBer Betracht; sie sind
nur nach § 559 Absatz 4 und 5 bei einer Mieterh6hung zu berticksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande, die eine Harte im Hinblick auf die Duldung oder die
Mieterhéhung begriinden, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Modernisierungs-
ankiindigung folgt, in Textform mitzuteilen. Der Lauf der Frist beginnt nur, wenn die Modernisie-
rungsankindigung den Vorschriften des § 555c entspricht.

(4) Nach Ablauf der Frist sind Umstdnde, die eine Harte im Hinblick auf die Duldung oder die
Mieterhohung begriinden, noch zu berticksichtigen, wenn der Mieter ohne Verschulden an der
Einhaltung der Frist gehindert war und er dem Vermieter die Umstdnde sowie die Griinde der
Verzogerung unverziglich in Textform mitteilt. Umstdnde, die eine Hérte im Hinblick auf die Miet-
erhéhung begriinden, sind nur zu berticksichtigen, wenn sie spatestens bis zum Beginn der Mo-
dernisierungsmalBnahme mitgeteilt werden.

(5) Hat der Vermieter in der Modernisierungsankiindigung nicht auf die Form und die Frist des
Harteeinwands hingewiesen (§ 555c Absatz 2), so bedarf die Mitteilung des Mieters nach Absatz 3
Satz 1 nicht der dort bestimmten Form und Frist. Absatz 4 Satz 2 gilt entsprechend.

(6) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 555e Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei ModernisierungsmaflBnahmen

(1) Nach Zugang der Modernisierungsankindigung kann der Mieter das Mietverhdltnis aulBeror-
dentlich zum Ablauf des liberndchsten Monats kiindigen. Die Kiindigung muss bis zum Ablauf des
Monats erfolgen, der auf den Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt.

(2) § 555c Absatz 4 gilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 555f Vereinbarungen iiber Erhaltungs- oder ModernisierungsmafBnahmen

Die Vertragsparteien kénnen nach Abschluss des Mietvertrags aus Anlass von Erhaltungs- oder
Modernisierungsmalnahmen Vereinbarungen treffen, insbesondere lber die

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der MaBnahmen,

2. Gewahrleistungsrechte und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,

3. kiinftige Hohe der Miete.

§ 559 Mieterh6hung nach ModernisierungsmafBnahmen
(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmalnahmen im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder
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6 durchgefiihrt, so kann er die jéhrliche Miete um 8 Prozent der fiir die Wohnung aufgewendeten

Kosten erhohen. Im Fall des § 555b Nummer 4a ist die Erhéhung nur zuldssig, wenn der Mieter

seinen Anbieter von Offentlich zugénglichen Telekommunikationsdiensten lber den errichteten

Anschluss frei wahlen kann und der Vermieter kein Bereitstellungsentgelt gemal3 § 72 des Tele-

kommunikationsgesetzes als Betriebskosten umlegt oder umgelegt hat.

(2) Kosten, die fiir ErhaltungsmalBBnahmen erforderlich gewesen wdaren, gehdren nicht zu den

aufgewendeten Kosten nach Absatz 1, sie sind, soweit erforderlich, durch Schatzung zu ermitteln.

(3) Werden Modernisierungsmalnahmen fir mehrere Wohnungen durchgefiihrt, so sind die Kos-

ten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3a) Bei Erhohungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die monatliche Miete innerhalb

von sechs Jahren, von Erhdhungen nach § 558 oder § 560 abgesehen, nicht um mehr als 3 Euro

je Quadratmeter Wohnfidche erhdhen. Betrdgt die monatliche Miete vor der Mieterhohung weni-

ger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnfidche, so darf sie sich abweichend von Satz 1 nicht um

mehr als 2 Euro je Quadratmeter Wohnfldache erhéhen.

(4) Die Mieterhohung ist ausgeschlossen, soweit sie auch unter Berlicksichtigung der voraussicht-

lichen kiinftigen Betriebskosten fir den Mieter eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdi-

gung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Eine Abwéagung nach

Satz 1 findet nicht statt, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein blich ist, oder

2. die ModernisierungsmalBnahme auf Grund von Umstédnden durchgefihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hatte.

(5) Umstande, die eine Harte nach Absatz 4 Satz 1 begriinden, sind nur zu berticksichtigen, wenn

sie nach § 555d Absatz 3 bis 5 rechtzeitig mitgeteilt worden sind. Die Bestimmungen tber die

Ausschlussfrist nach Satz 1 sind nicht anzuwenden, wenn die tatsdchliche Mieterhohung die an-

gekiindigte um mehr als 10 Prozent (bersteigt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Der Vermieter kann E-Mobilitédt durch eine Modernisierung in der Immobilie anstreben. Dabei ist
nach dem Gesetz zwischen Wohnraummiete und Geschaftsraummiete zu differenzieren. Die An-
wendbarkeit einzelner Vorschriften des Wohnraummietrechts wird durch § 578 BGB bestimmt.
Sofern ein Verweis vorliegt, ist die Vorschrift anwendbar.

Wohnraum | Geschiftsraum

Duldung § 555b Nr. 4, 5 BGB | Duldung §§ 555b Nr. 4, 5; 578 Abs. 2 Satz 1 BGB

Mieterhéhung §§ 559ff. BGB | Mieterh6hung nicht kraft Gesetz

Die vorstehende Ubersicht bestatigt, dass zwischen Wohnraummietrecht und Geschéftsraummiet-
recht zu differenzieren ist, da bspw. ein Anspruch auf Mieterh6hung in der Geschaftsraummiete
kraft Gesetz nicht besteht. Hier bedarf es vertraglicher Regelungen im Mietvertrag. Die Dul-
dungspflicht gilt aber auch dort, kann aber auch ein Sonderkiindigungsrecht des Mieters ausl6-
sen, was gleichfalls bei der Vertragsgestaltung im Mietrecht zu berlicksichtigen ist.

Wohnungsmiete

Der Vermieter kann die entstandenen Baukosten als Modernisierung (Verbesserung des Ge-
brauchswerts der Mietsache und Wohnwertverbesserung - § 555b Nr. 4 und 5 BGB) durch eine
einseitig erklarte Mieterhohung auf den Mieter abwalzen (§§ 559 ff. BGB). Dabei ist zu beach-
ten, das die BaumaBnahme mindestens 3 Monate vor ihrem Beginn schriftlich angekiindigt wer-
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den muss (§ 555c BGB).

Vermieter und Mieter kénnen auch eine Modernisierungsvereinbarung einschlieBlich einer
Abrede Uber die dann zukiinftig geschuldete Miete schlieBen (§ 555f BGB).

Geschaftsraummiete

Der Mieter hat in der Geschaftsraummiete die Duldungspflicht fiir ModernisierungsmaBnahmen
(88§ 578 Abs. 2 Satz 1, 555b, 555c Absatz 1 bis 4, 555d Abs. 1 bis 6, 555e Abs. 1 und 2, 555f
BGB).

Anders als beim Wohnraummietrecht (vgl. dort §§ 559ff. BGB) kennt das Geschaftsraummietrecht
keinen Vorbehalt halb zwingender Normen; Vereinbarungen diirfen dort also auch zum Nachteil
des Mieters im AGB-rechtlich zulassigen Rahmen (Verbot unangemessener Benachteiligung) ge-
troffen werden. Vermieter sollten die Vertragsgestaltungsmaglichkeiten nutzen, da kiinftig weite-
re klimapolitische Gesetzgebung zu beflirchten ist, die den Eigentiimer/Vermieter zu MaBnahmen
zwingt, die im Einzelfall gegenliber dem Mieter schwierig durchgesetzt werden mussen.

Das Gesetz kennt auch keinen gesetzlichen Mieterh6hungstatbestand nach der Durchfiihrung von
ModernisierungsmaBnahmen. Diesbeziiglich vertragliche Vereinbarungen sind aber zuldssig. Sie
mussen auch nicht an die aus dem Wohnraummietrecht bekannte Regel anbinden, einen Moder-
nisierungszuschlag von 8 Prozent der Jahresmiete zu fixieren.

Vermieter sollten deshalb bei neuen Mietvertragen sich Gedanken Uber Mietanpassungsmaoglich-
keiten (Modernisierungserhhung) machen, da der Mieter zwar gesetzlich die MaBnahmen viel-
leicht dulden muss, der Vermieter aber die Kosten alleine tragen muss, wenn er dies vertraglich
nicht geregelt hat.

4. Modernisierungsvereinbarung

Vermieter und Mieter sollten eine einvernehmliche Lésung zur Umsetzung einer Modernisierung
treffen ,Modernisierungsvereinbarung".

Problematisch ist, dass diese alternative Lésung schwierig ist, je mehr Mieter eingebunden wer-
den mussen.

Die gesetzlichen Regelungen sind sehr komplex und erlauben keine Gesamtlésung in der Immobi-
lie. Deshalb sind Modernisierungsvereinbarungen erstrebenswert, um beiden Parteien Rechtssi-
cherheit zu geben.

5. Vertragsgestaltung Neuvertrage

Vermieter sollten in Mietvertragen das Thema ,E-Mobilitdt", insbesondere bei der Geschafts-
raummiete regeln.

Dies kann sowohl EinzelmaBnahmen des Mieters als auch ModernisierungsmaBnahmen betreffen.
Gerade die Geschaftsraummiete bietet dabei Gestaltungsméglichkeiten.

Im Rahmen der Vertragsgestaltung sollte eine Regelung aus Sicht des Vermieters aufgenommen
werden, um derartige ModernisierungsmaBnahmen auch finanziell auf den Mieter abwalzen zu

9

>
<
N

v
<
N N2

N I\
7

>
<
N

v

A

v

NG RGN



3K L L T FL DE TR KL HE VLT E 3L BELNE L YE LR YK
AV AV A VAV AVAVAVA VAV AVUANUANUANUANUANANUANUANANUANANSVYANSY A
4 2 o & 2K K 24 2k H € P F L& g P DL P oL Pk L O IL L D
NN N D NS N IS NI NN N N N N N N NN g N NN N IS N N NS N iy D NN v N S N N
N 2 S d R N O NTE O ONTRE N ONTE ORTE O ONTHE O NTE O RNTR O NTE N EONTE RS Nz s N o4 NT#
n ~ y N T m Steinmarkt 12 « 93413 Cham
K"\N L L h l f\M S l EINMAI{KI Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80
Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt » Rechtsanwalte PartGmbB E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de * www.kanzlei-am-steinmarkt.de

kdnnen.

Es ist damit zu rechnen, dass die Modernisierungszwange fiir den Vermieter/Eigentiimer zuneh-
men werden, um die ehrgeizigen klimapolitischen Ziele zu erreichen. Diese sind realistischerweise
nur erreichbar, wenn auch in Bestandsimmobilien eingegriffen wird, d.h. Vorschriften geschaffen
werden, die eine entsprechende Nachriistung/Modernisierung erfordern. Da diese MaBnahmen
kaum prognostizierbar sind, sollte man in der Geschaftsraummiete iberlegen, dass im Rahmen
der Vertragsgestaltung derartige MaBnahmen umlagefahig sind.

In der Wohnraummiete existieren in §§ 559 ff. BGB zumindest Vorschriften, die eine teilweise
Uberwalzung der Kosten erlauben, auch wenn dies zwischenzeitlich stark beschrankt ist, vgl. §
559 Abs. 3a BGB.

6. Zusammenfassung

Das Thema ,E-Mobilitat" ist facettenreich. Vorstehend wurden lediglich die mietrechtlichen Aspek-
te betrachtet. Es kommen aber viele steuerliche, versicherungstechnische, baurechtliche und
kaufmannische Themen in Betracht. Bspw. sollte der Vermieter kritisch priifen, ob und inwieweit
die ModernisierungsmaBnahme nicht zusatzliche Haftungsrisiken bedeutet, die Ulber eine Versi-
cherung zu decken sind (z.B. erhéhtes Brandrisiko usw.). Folglich bedarf es entsprechender Bera-
tung bei der Umsetzung derartiger MaBnahmen. Vermieter sollten Uberlegen, ob die Umsetzung
der E-Mobilitat nicht durch professionelle Anbieter unterstiitzt werden sollte.

Thr
Dr. Stangl

10



