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Antrag

des Freistaats Thiringen

EntschlieBung des Bundesrates zum Schutz von Mietern vor
Versorgungssperren: Einfiihrung eines Straftatbestandes bei
vorsatzlicher zweckwidriger Verwendung oder pflichtwidrigem
Zuriickhalten von  Betriebskostenvorauszahlungen durch
Vermieter

Freistaat Thiiringen Erfurt, 29. April 2026
Der Ministerprisident

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Biirgermeister

Dr. Andreas Bovenschulte

Sehr geehrter Herr Prisident,

die Regierung des Freistaats Thiiringen hat beschlossen, dem Bundesrat den als
Anlage beigefiigten Antrag fiir eine

EntschlieBung des Bundesrates zum Schutz von Mietern vor Versorgungs-
sperren: Einflihrung eines Straftatbestandes bei vorsatzlicher zweckwidriger
Verwendung oder pflichtwidrigem Zuriickhalten von Betriebskostenvoraus-
zahlungen durch Vermieter

zuzuleiten.

Es wird gebeten, die Vorlage gemilB § 36 Absatz 2 GO BR auf die Tagesordnung
der 1065. Sitzung des Bundesrates am 8. Mai 2026 zu setzen und anschlieBend den
Ausschiissen zur Beratung zuzuweisen.

Mit freundlichen Griilen
Mario Voigt
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EntschlieBung des Bundesrates zum Schutz von Mietern vor
Versorgungssperren: Einfihrung eines Straftatbestandes bei vorsatzlicher
zweckwidriger Verwendung oder pflichtwidrigem Zuriickhalten von
Betriebskostenvorauszahlungen durch Vermieter

Der Bundesrat moge folgende EntschlieRung fassen:

1. Der Bundesrat hat sich mit der Sicherstellung grundlegender Versorgungsleistungen
wie Warme und Wasser als wesentlichen Bestandteilen der Daseinsvorsorge
befasst und dabei Folgendes festgestellt: Wenn Vermieter entgegen vertraglicher
Vereinbarungen Betriebskostenvorauszahlungen ihrer Mieter nicht zur Zahlung von
Versorgungsleistungen einsetzen oder Zahlungen an die Versorgungsunternehmen
pflichtwidrig unterlassen, stellen diese bei ausbleibenden Zahlungen regelmafRig die
Versorgung ein. Die Versorgungssperren treffen die Mieter, obwohl diese ihren
Zahlungsverpflichtungen nachgekommen sind. Die Mieter haben derzeit nur
begrenzte rechtliche Mdglichkeiten, sich hiergegen rechtzeitig und wirksam zu
schutzen. Sie befinden sich zudem in einer besonderen strukturellen Abhangigkeit,
da sie regelmaliig keine eigene vertragliche Beziehung zu den
Versorgungsunternehmen unterhalten und die ordnungsgemafe Mittelverwendung
durch den Vermieter selbst nicht sicherstellen konnen.

2. Der Bundesrat begri3t daher die von der 17. und 21.
Verbraucherschutzministerkonferenz erbetene Prufung von
MaRnahmenvorschlagen durch das Bundesministerium der Justiz und fir
Verbraucherschutz, die sich auf zivilrechtliche Instrumentarien konzentriert. Er ist
zugleich der Auffassung, dass neben den zivilrechtlichen Aspekten die Einflihrung
eines Straftatbestandes, vergleichbar mit § 266a StGB (Vorenthalten und
Veruntreuen von Arbeitsentgelt), erforderlich ist. Dieser sollte die vorsatzliche
zweckwidrige Verwendung oder das pflichtwidrige Zurlickhalten von
Betriebskostenvorauszahlungen durch Vermieter unter Strafe stellen, wenn
hierdurch geschuldete Zahlungen an die Versorgungsunternehmen unterbleiben
und Versorgungssperren zulasten der Mieter drohen. Dabei ist bei der Ausgestaltung
des Straftatbestandes sicherzustellen, dass blof3e wirtschaftliche
Leistungsunfahigkeit ohne vorsatzliche Zweckentfremdung ebenso wenig erfasst
wird wie fremdnutzige Notverwendungen zur Abwendung unmittelbar drohender
erheblicher Schaden an der Mietsache. Eine rechtzeitige Information der betroffenen
Mieter ist als wesentliches Differenzierungs- und Schutzelement zu bertcksichtigen.

3. Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, sich dieser Thematik anzunehmen und
eine entsprechende Gesetzesinitiative zu prifen. Dabei sollen insbesondere die
strukturelle Schutzbedirftigkeit der Mieter, die Abgrenzung zwischen vorsatzlicher
Zweckentfremdung, bloRem wirtschaftlichem Unvermégen und durch akute
Pflichtenkollisionen veranlassten fremdnitzigen Notverwendungen sowie eine an
§ 266a Absatz 3 StGB angelehnte Informationspflicht beriicksichtigt werden.

Begrindung:

In vielen Mehrparteienhausern beruht die Versorgung der Mieter mit Warme und Wasser
auf Vertragsverhaltnissen zwischen dem Vermieter und den zustandigen
Versorgungsunternehmen. Die Mieter haben keinen Vertrag mit den Versorgern, sondern
zahlen Betriebskostenvorauszahlungen an ihre Vermieter. Werden diese Vorauszahlungen
nicht zur Erfullung der gegeniiber den Versorgungsunternehmen geschuldeten Zahlungen
eingesetzt, kommt es regelmalig zu Versorgungssperren — mit erheblichen Folgen fur die
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betroffenen Mieter. Die Mieter sind in dieser Konstellation in besonderer Weise
schutzbedurftig, weil sie auf die ordnungsgemafe Mittelverwendung durch den Vermieter
angewiesen sind, ohne gegenliber dem Versorgungsunternehmen selbst rechtlich
abgesichert zu sein.

In den Wintermonaten kann eine solche Sperre innerhalb kurzer Zeit zu unbewohnbaren
Raumen flhren; die Raumtemperaturen fallen, gesundheitliche Risiken steigen, und
Unterbrechungen der Wasser- und Abwasserversorgung erschweren grundlegende
Hygienemallinahmen. Besonders gefahrdet sind Kinder, altere Menschen, Personen mit
Vorerkrankungen und sozial schwache Mieter, die weder die Méglichkeit haben, eine
Ersatzwohnung zu finanzieren, noch die ausstehenden Betriebskosten eigenstandig
auszugleichen. Die tatsachlichen Folgen von Versorgungssperren reichen damit weit Gber
bloRe Vermdgensnachteile hinaus und berihren elementare Voraussetzungen
menschenwtrdigen Wohnens.

Die bislang diskutierten zivilrechtlichen Losungsansatze, auf die bereits auch die 17. und
21. Verbraucherschutzministerkonferenz hingewiesen haben, behalten ihre Bedeutung.
Hierzu z&hlen insbesondere ein frihzeitiges Informationsrecht, die Moglichkeit der
Aufrechnung tatsachlich geleisteter Versorgungszahlungen gegen die Miete oder das
Recht, eigenstandig einen Versorgungsvertrag abzuschlieen. Diese Instrumente reichen
jedoch bei systematischem oder kurzfristig eintretendem Missbrauch haufig nicht aus, um
den Eintritt irreversibler Versorgungssperren wirksam zu verhindern.

Gerade bei drohenden Versorgungssperren zeigt sich die Begrenztheit rein zivilrechtlicher
Instrumente besonders deutlich: Gerichtlicher Eilrechtsschutz setzt regelmaRig Zeit,
Information und Handlungsmadglichkeiten voraus, wahrend eine Einstellung der Versorgung
innerhalb kurzer Frist erfolgen kann und die betroffenen Mieter unmittelbar ohne Warme
oder Wasser zurucklasst. Zivilrechtliche Instrumente wirken daher vielfach nur reaktiv, Sie
konnen eingetretene Nachteile allenfalls nachtraglich kompensieren, nicht aber in jedem Fall
verhindern, dass Mieter zunachst ohne existenzielle Versorgungsleistungen dastehen.

Der Bundesrat halt daher neben den zivilrechtlichen Aspekten die Schaffung eines
eigenstandigen Straftatbestandes fir erforderlich. Die strafrechtliche Regelung geht Gber
eine blofie Erganzung zivilrechtlicher Instrumentarien hinaus und dient als Instrument der
strafrechtlichen Ultima Ratio fur Fallgestaltungen, in denen mildere Mittel keinen
hinreichenden Schutz gewahrleisten. Durch eine solche Bestimmung konnte das Verhalten
solcher Vermieter sanktioniert werden, die Betriebskostenvorauszahlungen vorsatzlich
zweckwidrig verwenden oder pflichtwidrig zurtickhalten, obwohl sie wissen, dass hierdurch
Versorgungssperren zulasten der Mieter drohen. Zudem ist zu besorgen, dass die
Nichtweiterleitung der Betriebskostenvorauszahlungen im Einzelfall sogar bewusst
eingesetzt wird, um unliebsame Mieter zum Auszug zu bewegen und anschliefend zu einem
héheren Mietzins neu zu vermieten. Einer solchen missbrauchlichen Vorgehensweise
wurde durch eine Strafnorm begegnet.

In Anlehnung an § 266a StGB - insbesondere § 266a Absatz 3 StGB - (Vorenthalten und
Veruntreuen von Arbeitsentgelt) ist die Schaffung eines neuen § 266¢ StGB als folgerichtiger
gesetzgeberischer Schritt in den Blick zu nehmen. Eine solche Regelung ware nicht
systemfremd. Zwar besteht flir Betriebskostenvorauszahlungen bislang, anders als etwa bei
der Mietkaution, keine allgemeine Pflicht zu ihrer gesonderten treuh@nderischen Anlage.
Gerade weil eine allgemeine Vermoégensbetreuungspflicht im Sinne des § 266 StGB
insoweit bislang nicht anerkannt ist, bedarf es einer spezifischen strafrechtlichen Regelung,
wenn der Vermieter Uber Gelder verfiigt, die von dem Mieter erkennbar und ausschliel3lich
zur Sicherung existenzieller Versorgungsleistungen erbracht werden. Die strukturelle
Isolation des Mieters gegentiber dem Versorgungsunternehmen rechtfertigt es, die
Vorauszahlungen strafrechtlich besonders in den Blick zu nehmen.
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Auch eine Strafbarkeit wegen Betruges (§ 263 StGB) wird in der Praxis vielfach
ausscheiden. Hierfir misste regelmaRig nachweisbar sein, dass ein Tauschungsvorsatz
bereits bei Eingehung des Mietverhaltnisses oder bei Entgegennahme der
Vorauszahlungen vorlag. Gerade in Fallgestaltungen, in denen wirtschaftliche Krisen oder
zweckwidrige Verwendungen erst spater eintreten, wird sich ein solcher Anfangsvorsatz
haufig nicht mit der erforderlichen Sicherheit belegen lassen. Die bestehende
Strafrechtsordnung erfasst die hier in Rede stehenden Konstellationen daher nicht in jedem
Fall hinreichend trennscharf und effektiv.

Der Vergleich mit § 266a StGB zeigt, dass auch in Fallgestaltungen ohne gesonderte Konten
eine eigenstandige Strafnorm gerechtfertigt sein kann, wenn der Normadressat Uber
fremdnutzig gebundene Mittel verfugt und der Betroffene sich in einer besonderen
Abhangigkeitssituation befindet. Vor diesem Hintergrund ist ein besonderer Straftatbestand
geboten, der die vorsatzliche zweckwidrige Verwendung oder das pflichtwidrige
Zurlckhalten von Betriebskostenvorauszahlungen durch den Vermieter unter Strafe stellt,
wenn hierdurch das Risiko einer Versorgungssperre fir die Mieter begriindet wird.

Zugleich ist im Interesse der VerhaltnismaRigkeit eine klare Abgrenzung zwischen
vorsatzlicher Zweckentfremdung, bloRem wirtschaftlichem Unvermdgen und fremdnutzigen
Notverwendungen erforderlich. Das Strafrecht darf nicht dazu flhren, redliche, aber
unverschuldet in wirtschaftliche Not geratene Vermieter zu kriminalisieren. MalRgeblich
muss vielmehr sein, ob der Vermieter die ihm anvertrauten Betriebskostenvorauszahlungen
bewusst zweckwidrig verwendet oder pflichtwidrig zurtickhalt, obwohl er weil}, dass
hierdurch Versorgungssperren flr die Mieter drohen. Ebenso wenig darf eine ausschliellich
fremdnitzige Mittelverwendung, die zur Abwendung unmittelbar drohender erheblicher
Schaden an der Mietsache oder zur Sicherung ihrer elementaren Funktionsfahigkeit in einer
akuten Pflichtenkollision erfolgt und nicht auf eigennitzige Bereicherung gerichtet ist, vom
Tatbestand erfasst werden.

Eine an § 266a Absatz 3 StGB angelehnte Informationspflicht kann hierbei ein wesentliches
Differenzierungs- und Schutzinstrument bilden. Wer als Vermieter unverschuldet in
Zahlungsschwierigkeiten gerat, die geschuldeten Zahlungen an das
Versorgungsunternehmen nicht rechtzeitig leisten kann und die betroffenen Mieter hiertber
unverzuglich und transparent informiert, offenbart gerade nicht das fir die Strafbarkeit
kennzeichnende heimliche und missbrauchliche Verhalten. Eine solche Informationspflicht
starkt zum einen die Handlungsmadglichkeiten der Mieter, frihzeitig Vorsorge zu treffen,
rechtliche Hilfe in Anspruch zu nehmen oder auf andere Weise auf die drohende
Versorgungssperre zu reagieren. Zum anderen tragt sie dazu bei, die Strafbarkeit auf Falle
bewusster und verdeckter Zweckentfremdung zu konzentrieren.

Mit Blick auf die erheblichen Folgen von Versorgungssperren und die strukturelle
Schutzbedirftigkeit der betroffenen Mieter handelt es sich um eine Schutzlicke, die in
geeigneter Weise geschlossen werden sollte. Eine eigenstandige Strafnorm kdnnte den
praventiven Schutz der Mieter starken, missbrauchlichem Verhalten wirksam
entgegentreten und zugleich durch eine klare Begrenzung auf vorsatzliche
Zweckentfremdung sowie durch die Berlicksichtigung von Informationspflichten und
Pflichtenkollisionen den Anforderungen der VerhaltnismaRigkeit Rechnung tragen.
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