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Drucksache des Deutschen Bundestages

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e. V.
Berechnungsverordnung (II. BV = Zweite
Berechnungsverordnung)
Bundesverfassungsgericht
Bundesverwaltungsgericht
Erneuerbare-Warme-Gesetz in Baden-Wiirttemberg
beziiglich

beziehungsweise

Climate Change (Zeitschrift)

Kohlen(stoff)dioxid

Deutsche Energie-Agentur

Deutsches Institut fiir Normung

Der Sachverstandige (Zeitschrift)

Deutsche Wohnungswirtschaft (Zeitschrift)
European Environment Agency
Erneuerbare-Energien-Gesetz
Erneuerbare-Energien-Wérmegesetz
Europiische Gemeinschaft

Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch
endgiiltig

Energieeinsparungsgesetz
Energieeinsparverordnung
Energiewirtschaftsgesetz

et cetera

Europiische Union

Vertrag iiber die Europiische Union



Abkiirzungsverzeichnis

EuZW
EWG

f.

FCCC
FD-MietR

ff.

Fn.

GE

gem.
GeschOBT
GG
HeizAnlV
HeizBetrV
HeizkostenV
Hrsg.

HS

i.E.

i.S.

i V.m.
IMA

IMR

info also

IPCC

Kap.

KfW

KG

KJ

LG

Lit.

m. (w.)N.
m.W.v.
MAP
MBO
MDR
MHRG
MietNovG
MietRAndG

Europiische Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht
Europiische Wirtschaftsgemeinschaft

und folgende(r)

Framework Convention on Climate Change
Fachdienst Miet- und Wohnungseigentumsrecht
(Zeitschrift)

und folgende

Fufinote(n)

Das Grundeigentum (Zeitschrift)

gemafd

Geschiftsordnung des Deutschen Bundestages
Grundgesetz

Heizungsanlagen-Verordnung
Heizungsbetriebs-Verordnung

Verordnung iiber Heizkostenabrechnung
Herausgeber

Halbsatz

im Ergebnis

im Sinne

in Verbindung mit

Interministerielle Arbeitsgruppe
Immobilien- und Mietrecht (Zeitschrift)
Informationen zum Arbeitslosenrecht

und Sozialhilferecht (Zeitschrift)
Intergovernmental Panel on Climate Change
Kapitel

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
Kammergericht

Kritische Justiz (Zeitschrift)

Landgericht

Literatur

mit (weiteren) Nachweisen

mit Wirkung vom

Marktanreizprogramm

Musterbauordnung

Monatsschrift fiir deutsches Recht (Zeitschrift)
Gesetz zur Regelung der Miethohe
Mietrechtsnovellierungsgesetz
Mietrechtsanderungsgesetz
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MietRB Miet-Rechtsberater (Zeitschrift)

MK Mietrecht kompakt (Zeitschrift)

MM Mietrechtliche Mitteilungen (Zeitschrift)

ModEnG Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetz

NJW Neue Juristische Wochenschrift (Zeitschrift)

NJW-RR Neue Juristische Wochenschrift - Rechtsprechungs-
Report Zivilrecht (Zeitschrift)

No Nummer (lat.: numero)

Nr. Nummer

Nrn. Nummern

NuR Natur und Recht (Zeitschrift)

NvWZ Neue Zeitschrift fiir Verwaltungsrecht

NZM Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht

NZS Neue Zeitschrift fiir Sozialrecht

OLG Oberlandesgericht

ovG Oberverwaltungsgericht

PiG Partner im Gesprich (Schriftenreihe)

Rn. Randnummer(n)

Rspr. Rechtsprechung

S. Satz/Satze/Seite(n)

SGB Sozialgesetzbuch

str. streitig

u.a. und andere(r)

UBA Umweltbundesamt

UN United Nations

USA United States of America

vgl. vergleiche

WiarmeschutzV  Wirmeschutzverordnung

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WImmoT Weimarer Immobilienrechtstage (Schriftenreihe)

WKSchG Wohnraumkiindigungsschutzgesetz

WoBindG Wohnungsbindungsgesetz

WoFG Wohnraumférderungsgesetz

WuM Wohnungswirtschaft und Mietrecht (Zeitschrift)

z.B. zum Beispiel

ZdW Bay Zeitschrift der Wohnungswirtschaft Bayern

ZfIR Zeitschrift fiir Immobilienrecht

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.

Ziff. Ziffer(n)
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ZMR
ZPO
ZRP
ZUR
ZWE

Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht
Zivilprozessordnung

Zeitschrift fiir Rechtspolitik

Zeitschrift fiir Umweltrecht

Zeitschrift fiir Wohnungseigentumsrecht
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Erster Teil:  Einleitung

A) Thematische Hinfiihrung

Die singuldre Betrachtung eines Rechtsgebiets verbietet sich und der
Gesetzgeber sowie der Rechtsanwender haben das Zusammenspiel ver-
schiedener Themenkomplexe zu beachten. Auf Grund dieser fortschrei-
tenden Verschrankung kommen Legislative und Rechtswissenschaft nicht
umhin, sich vertieft auch der Untersuchung derartiger Schnittbereiche
zu widmen. Die §§ 555b-555f BGB, die mit Wirkung zum 1. Mai 2013
mit dem ,,Gesetz tiber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und iber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungs-
titeln (Mietrechtsinderungsgesetz - MietRAndG)“! in das BGB eingefiigt
wurden, konnen als eine der wichtigsten Verbindungspunkte zwischen
Energierecht und Mietrecht bezeichnet werden und behandeln unter
anderem die energetische Sanierung im vermieteten Wohnbestand. Circa
40 Prozent der benétigten Energie wird in Deutschland fiir das Heizen
von Rdumen und fiir das Erwdrmen von Wasser verbraucht. Hiervon
tibernehmen Privathaushalte — damit also Wohngebédude — mit zwei Drit-
teln den grofiten Anteil? Dies fithrt dazu, dass die Gebdudewirme fiir
circa 20-30 Prozent der klimaschiddigenden Kohlendioxidemissionen ver-
antwortlich zu machen ist.> Der Gesetzgeber hat die Mitverantwortung*
des Mietrechts fiir eine gelungene Klimaschutzpolitik bzw. ein wirksames
Klimaschutzrecht erkannt und hat versucht, in der nicht nur mit recht-
lichen, sondern auch mit politischen Ambitionen betriebenen Reform

1 Gesetz iiber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und
tiber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln (Mietrechtsinderungs-
gesetz — MietRAndG) vom 11.3.2013, BGBL. 12013, 434.

2 Laut dem BMWi, Energiegewinnung und Energieverbrauch, verbrauchen Haus-
halte fiir Raumwirme 65,8 Prozent und fiir Warmwasser 15,9 Prozent ihrer ge-
samten Endenergie. Bei Klinski, WuM 2012, 354, 355, finden sich leicht abwei-
chende Zahlen.

3 Klinski, WaM 2012, 354, 354 £., spricht von 30 Prozent; Herlitz, ZMR 2012, 762,
763, und der Gesetzentwurf der Bundesregierung, Entwurf eines Gesetzes {iber
die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und iiber die
vereinfachte Durchsetzung von Rdumungstiteln (Mietrechtsinderungsgesetz -
MietRAndG), BT-Drucks. 17/10485, 13, geben lediglich 20 Prozent an (sie bezie-
hen sich dabei aber auf Gebdude im Allgemeinen, nicht nur auf deren Warmebe-
darf).

4 Klinski, WuM 2012, 354, 354.
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der Sanierung entgegenstehende Hemmnisfaktoren, insbesondere das als
primére Reformmotivation zu bezeichnende Vermieter-Mieter-Dilemma,
abzubauen und zugleich mietrechtliche Anreize fiir Modernisierungen zu
setzen.

Den Kern der Regelungen bilden die Vorschriften zu den Modernisie-
rungsmafinahmen, die Pflicht des Mieters zu deren Duldung und die
darauffolgende Moglichkeit einer Mieterhohung seitens des Vermieters.
Sie werden seit der Mietrechtsreform 2013 ergénzt durch einen Minde-
rungsausschluss fiir den Fall einer bestimmten Modernisierungsart sowie
durch eine Norm zu Modernisierungsvereinbarungen. Lediglich auf den
ersten Anschein erschopfen sich die Paragrafen in einer bloflen Umstruk-
turierung. Denn der Gesetzgeber hat gravierende Neuerungen vorgenom-
men. Die dreijahrige Entwicklungsphase des Gesetzes, die zahlreichen
Antrige wihrend des Gesetzgebungsverfahrens und die vom Bundesrat
durch dessen Rechtsausschuss geiibte Kritik sowie seine Erwégung, den
Vermittlungsausschuss einzuberufen, stehen sinnbildhaft fiir die Diskussi-
onswiirdigkeit dieser Reform. Daher erscheint es mehr als fraglich, ob der
Gesetzgeber ein in dogmatischer Hinsicht solides Konzept vorgestellt hat.

Ziel dieser Untersuchung ist es, die genannten durch das MietRAndG ein-
gefiigten oder novellierten Normen kritisch zu beleuchten und mit der
vorherigen Gesetzeslage zu vergleichen. Dabei stehen die der Energieein-
sparung dienenden Modernisierungsmafinahmen im Mittelpunkt. Durch
die Gegeniiberstellung der Rechtslage vor und nach der Reform soll die
Abhandlung ermitteln, inwieweit es dem Gesetzgeber gelungen ist, der
alten Rechtslage immanente Probleme befriedigend zu l6sen, und ob er
im Zuge der Neuerungen die Tendenzen und Leitlinien in herrschender
Literatur und (hochstrichterlicher) Rechtsprechung aufgenommen hat. Es
stellt sich dabei die Frage, ob bekannte Problematiken iibernommen oder
sogar neue Widerspriiche kreiert worden sind. Weiterer Schwerpunkt der
Behandlung soll es sein, das Gesamtkonzept des ausgewahlten Normen-
geriists der Mietrechtsreform 2013 auf seine Stimmigkeit zu tiberpriifen,
sodass im Fokus diejenigen Paragrafen stehen, welche aufeinander auf-
bauen bzw. ineinander greifen. Aus diesem Grund beschiftigt sich die
Arbeit damit, ob die einzelnen Vorschriften bei dogmatischer Betrach-
tungsweise fiir sich sinnvoll und in ihrem Wechselspiel abgestimmt sind.
Dies ist auch fiir die vorzunehmende Analyse relevant, inwieweit sich die
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zivilrechtlichen Regelungen auf weitere, ausgewéhlte Rechtsbereiche aus-
wirken.

B) Gangder Untersuchung

Die Untersuchung wird auf das Wohnungsmietrecht beschriankt sowie
lediglich auf Ebene des Bundesrechts behandelt. Das durch die Reform
ebenfalls ausgestaltete so genannte Contracting wird ausgeklammert und
tiefer gehende Ausfithrungen zu den Betriebskosten, speziell im Hinblick
auf §§ 556 ff. BGB, finden nicht statt. Nur teilweise wird an passender
Stelle ein Bezug hergestellt. Das Augenmerk liegt — den zu untersuchen-
den Normen entsprechend - auf dem materiellen Recht.

Es muss zunéchst ein technischer Teil vorangehen, der in verstdndlicher
Sprache den wissenschaftlichen Hintergrund der energetischen Sanierung
im Gebaudebereich, vornehmlich die unterschiedlichen Sanierungsarten,
sowie die dazugehodrigen Fachtermini - vor allem die Begriffe Primar-
energie, Endenergie und Nutzenergie — erldutert. Dies ist notwendig, da
sich die Sanierungsmdoglichkeiten in ihrer Energieeinsparungsform unter-
scheiden und infolgedessen eine unterschiedliche rechtliche Behandlung
nach sich ziehen konnen bzw. missen. Ebenfalls vorangestellt wird eine
historische Abhandlung der rechtlichen Mafinahmen auf dem Gebéude-
sektor auf volkerrechtlicher, unionseuropéischer und nationaler Ebene,
um eine Einbettung der Mietrechtsreform zu erméglichen. Eine grundge-
setzliche Betrachtung des Klimaschutzes wird nicht ausgelassen. Fiir eine
exakte Eingliederung, insbesondere hinsichtlich der Beziige der Miet-
rechtsreform zum Energie- und Klimarecht, miissen auch die Regelwerke
des EEG, des EnEG, der EnEV und des EEWédrmeG und ihre Einfliisse auf
den vermieteten Gebaudesektor kurz dargestellt werden.

Nach Darlegung von Zweck und Umfang der erfolgten Neuerungen wird
im Rahmen der sich anschlielenden rechtlichen Wiirdigung abschnitts-
weise zunichst die alte, darauf folgend jeweils die neue Rechtslage erortert,
und es werden die im Hinblick der energetischen Sanierung bestehenden
Probleme analytisch herausgearbeitet, wobei Alternativvorschlige zum
Meinungsstand in Literatur und Rechtsprechung unterbreitet werden sol-
len. Wo dies passend erscheint, soll ein Vorschlag fiir eine Anderung des
Gesetzeswortlauts vorgestellt werden. Fortwédhrend soll das Augenmerk
auf die Beziehung der Vorschriften zueinander gelegt werden. Bei der
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Betrachtung der Normen ist eine weite Perspektive zu wihlen. Ansonsten
wiirde der Blick auf die Gesamtkonzeption der Reform verstellt.

Bei der Gliederung bietet sich eine Orientierung an der gesetzlichen
Regelung an. Vorangestellt wird die der Arbeit als Grundlage dienende
Abgrenzung von Erhaltungs- zu Modernisierungsmafinahmen sowie
der unterschiedlichen Arten von Modernisierungsmafinahmen des
§ 554 Abs. 2 S. 1 BGB a.F bzw. § 555b BGB. Wegen der elementaren
Unterscheidung dieser Mafinahmenarten, insbesondere hinsichtlich ihrer
Rechtsfolgen, muss die Abgrenzung in all ihren Facetten einen Schwer-
punkt bilden. Darauffolgend wird die Behandlung auf energiebezogene
Modernisierungsmafinahmen eingegrenzt, mithin auf solche Mafinah-
men, die eine Energieeinsparung zum Zweck haben. Anschlieflend wer-
den die weiteren neuen bzw. gednderten Normen dargestellt und struktu-
rell im Kontext der gesamten Sanierungsproblematik verortet.

Dabei soll der zur Bearbeitung der alten Rechtslage gewidhlten Gliede-
rung jeweils soweit wie moglich gefolgt werden, ohne die neue Struktur
des Gesetzes zu verlassen. Es ist zum einen zu erortern, ob und inwieweit
zwischen der alten und der aktuellen Rechtslage Konvergenz besteht. Zum
anderen sollen Unterschiede zwischen beiden Regelungskomplexen auf-
gezeigt und in komparativer Gegeniiberstellung bewertet werden, bevor
in einem zweiten Schritt Rechtsprobleme herausgearbeitet werden, welche
die Reform mit sich bringt oder welche durch die praktische Umsetzung
entstehen konnen. Ferner wird deutlich gemacht, welche Probleme der
Gesetzgeber gesetzlich zu klaren versdumt hat.

Nach der Gegeniiberstellung der §§ 554,559 BGB a. F. und der §$ 555a-555f,
559 BGB sowie der sie begleitenden Normen sollen die Folgen der Reform
fiir das WEG, also die zu beachtenden Besonderheiten bei der Moder-
nisierung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum, und fiir das SGB I,
das heif3t, deren Verhiltnis zu den Sozialleistungen fiir Unterkunft und
Heizung, untersucht werden.

Ein Resiimee der gefundenen Ergebnisse bildet den Schluss der gesamten
vergleichenden Abschnitte. Als Fazit muss die Frage beantwortet werden,
ob die Reform als bislang letzte Neuerung der energetischen Vorschriften
im Mietrecht durch den Gesetzgeber eine iiberzeugende Losung prasen-
tiert und an welche weiteren Novellierungen dariiber hinaus gedacht wer-
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den konnte. Der Vorschlag fiir eine Neuregelung bzw. ,Nachjustierung®,
der von dem neuen Normenkomplex ausgehend die vorherige Analyse
berticksichtigt und damit auch einen Weg aufzeigt, wie Fehler hitten ver-
mieden werden konnen, bildet einen Teil der abschlieflenden Betrachtung.

Soweit ersichtlich widmen lediglich Osthus® und Himmen® ihre Disser-
tationen der Mietrechtsreform 2013. Beide Werke unterscheiden sich in
ihrer Schwerpunktsetzung und in ihren Losungsansitzen von dem vorlie-
genden. Sie sollen als Anreiz gesehen werden, sich mit weiteren Herange-
hensweisen zu beschéftigen und einen Diskurs zu er6ffnen, der fiir neue
Denkanstof3e in der Literatur und beim Gesetzgeber sorgen kann.

5 Osthus, Energetische Gebdudemodernisierung.
6  Himmen, Neukonzeption von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen.






Zweiter Teil: Wissenschaftlicher und technischer
Hintergrund

A) Klimawandel in Zahlen

Dem Jahresbericht zum globalen Klima der World Meteorological Organi-
zation zufolge stellte das Jahr 2014 das wéarmste seit Beginn der Messun-
gen dar. Insgesamt fallen 14 der 15 wirmsten Jahre in das 21. Jahrhundert.”
Auch iber grofiere Zeitspannen betrachtet zeichnet sich ein deutlicher
Trend ab: Die Jahre 2002 bis 2011 wiesen eine Durchschnittstemperatur
(der Luft in Bodennéhe) in Europa auf, die im Vergleich zur vorindus-
triellen Zeit 1,3 Grad Celsius warmer war.? Weltweit war ein Anstieg der
mittleren Temperatur in Bodennihe um 0,85 Grad Celsius im Zeitraum
von 1880 bis 2012 zu verzeichnen.” Bis Ende des 21. Jahrhunderts wird
von einem weiteren Anstieg der mittleren Erdoberflichentemperatur von
1,8 bis 4,0 Grad Celsius (leichte Schwankungen aufler Betracht gelassen)
ausgegangen, sofern gleichbleibende Treibhausgasemissionen wie im
Jahr 2000 angenommen werden; Referenzzeitraum sind die Jahre 1980
bis 1999.1°

Grund des zu beobachtenden Klimawandels ist der so genannte Treib-
hauseffekt. Fiir den weiterhin erfolgenden Anstieg von Treibhausgasen in
der Atmosphire konnen als Ursache natiirliche und menschliche Einfliisse
unterschieden werden (entsprechend wird zwischen dem natiirlichen
und dem anthropogenen' Treibhauseffekt differenziert). Das wichtigste
anthropogene Treibhausgas stellt Kohlendioxid dar. Hauptursache fiir den
steigenden Kohlendioxidgehalt ist der Verbrauch fossiler Brennstofte (wie

7 World Meteorological Organization, WMO statement on the status of the global
climate in 2014, 3.

8 European Environment Agency, EEA Report No 12/2012, 59.

9 UBA, CC 24/2014, 68.

10 Solomon/Qin/Manning, IPCC 2007, Tabelle SPM.3 auf S. 13.

11  Eine gute Darstellung des anthropogenen Treibhauseffekts findet sich in: Ers-
ter Bericht der Enquéte-Kommission ,,Schutz der Erdatmosphire® zum Thema
Klimainderung gefihrdet globale Entwicklung, Zukunft sichern - Jetzt handeln,
BT-Drucks. 12/2400.



