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Gesetzesantrag
der Lander Nordrhein-Westfalen,
Niedersachsen

Entwurf eines Gesetzes zur Neuordnung des Mietrechts
{Mietrechtsneuordnungsgesetz - MNOG -)

A. Zielsetzung

Die Regelungen des Mietrechts sind durch zahlreiche Anderungen in den letzten
Jahrzehnten uniibersichtlich und schwer handhabbar geworden. Sie sind auf meh-
rere Gesetze verteilt, das Blrgerliche Gesetzbuch, das Gesetz zur Regelung der
Miethdhe und das sog. Sozialklauselgesetz. Auch innerhalb des BGB und des
Miethdhegesetzes sind infolge der wiederholten Anderungen die Zusammenhinge
zwischen den einzelnen Vorschriften erheblich gestért. Far die neuen Lander ha-
ben die verschiedenen Uberleitungsvorschriften im Einfihrungsgesetz zum BGB,
im Mieththegesetz und im Schuldrechtsanpassungsgesetz die Regelung sehr
kompliziert werden lassen.

Das soziale Wohnraummietrecht mit dem Kiindigungsschutz und den Vorschriften
fur Mieterhdhungen hat sich im Grundsatz gut bewéhrt. In den Einzelheiten bedarf
es jedoch der Verbesserung, insbesondere soweit es um die Feststellung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete im Mieterhdhungsverfahren geht. Vielfach bereiten vor-
formulierte Vertragsklauseln tiber Schénheitsreparaturen den Vertragsparteien
Probleme und belasten die Gerichte. Die BuBlgeldbestimmung gegen Mietpreis-
uberhdhung erweist sich in der Praxis h3ufig als wenig wirksam. AuRlerdem ist die
Nachfolge in das Mietverhiltnis beim Tode des Mieters in der Rechtsprechung
noch nicht vollsténdig befriedigend geltst. Fir Mieterinnen und Mieter kann die
Verlangerung der Ktndigungsfrist nach langerer Vertragsdauer eine erhebliche

Belastung sein.
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B. Lésung

Auf der Grundlage des Berichts einer Bund-Lander-Arbeitsgruppe aus dem Jahre
1996 sollen die Vorschriften des zivilrechtlichen Mietrechts im BGB zusammenge-
fuhrt und dabei, ohne dal die Gewichtung der Belange von Mieterinnen und Mie-
tern einerseits und Vermietern andererseits verandert wiirden, Ubersichtlicher und
verstandlicher gestaltet werden. Das Wohnraummietrecht wird in den Vordergrund
gestellt. Die Ubergangsvorschriften far die neuen Lander, soweit sie noch erforder-
lich sind, sollen - neben den Bestimmungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

- im Einfihrungsgesetz zum BGB konzentriert werden.

Inhattlich soll das Mietrecht dabei in einer Vielzahl von Einzelvorschriften geandert

werden. Hervorzuheben sind:

« Das Mieterhdhungsverfahren soll objektiviert werden, indem die Erstellung von
Mietspiegein und die Schaffung von Mietdatenbanken gefordert werden. Quali-
fizierte Mietspiegel, zu denen auch kostengilnstige vereinbarte Mietspiegel ge-
héren kannen, sollen im Erhdhungsverfahren Vorrang haben, und far sie soll im
Prozel die (widerlegbare) Vermutung der Richtigkeit gelten. Mietspiege! sollen
in kostenglinstiger Weise einmal fortgeschrieben werden kénnen. Mietdaten-
banken, die iiber Benutzungsentgelte finanziert werden kdnnen, werden erst-

mals als Begrindungsmittel eingefihrt.
- Fir alle Wohnungen soll einheitlich eine Kappungsgrenze von 20 % gelten.

. Die Tendenz zur Nettomiete mit Betriebskostenabrechnung wird geférdert,
auch durch ein Umstellungsrecht des Vermieters. Uber Betriebskosten ist in-

nerhalb eines Jahres abzurechnen.

. Beim Tod des Mieters sollen nicht nur der Ehepartner oder Familienangehdrige
in den Mietvertrag eintreten kénnen, sondern auch Partner einer Lebensge-
meinschaft, auch einer gleichgeschlechtlichen Lebensgemeinschatt.
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+  Wenn Schénheitsreparaturen auf die Mieter Gberwélzt werden, sollen be-

stimmte Klauseln unwirksam sein.

» Zeitmietvertrage sollen nur noch mdéglich sein, wenn der Vermieter ein berech-
tigtes Interesse an der Befristung hat.

*  Verlangerte Kundigungsfristen wegen lédngerer Mietdauer sollen nur noch bei
Kindigungen des Vermieters gelten. Fir Mieter soll immer eine dreimonatige
Kindigungsfrist gelten (asymmetrische Kindigungsfristen).

»  Nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen soll weiterhin eine drei-
jahrige Kundigungssperrfrist gelten, in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsver-
sorgung eine Sperrfrist von 10 Jahren,

Insgesamt soll die Neuregelung bei der Ausgestaltung der Einzelvorschriften Streitig- .
keiten zwischen Vermietern und Mietern méglichst vermeiden, im Interesse beider Ver-
tragsseiten und auch zur Entlastung der Gerichte.
C. Alternativen

Keine

D. Kosten der &ffentlichen Haushalte

1. Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Der Entwurf verursacht keine Mehrbelastungen der dffentlichen Haushalte. Den
Kommunen wird die Aufstellung von Mietspiegeln nicht zur Pflicht gemacht. Die
Aufstellung von rechtlich wirksamen Mietspiegeln ist in kostenglinstigerer Wei-
se als bisher méglich. Das kann bei einzelnen Kommunen zu einer Haushalts-
entlastung fuhren. Mietdatenbanken kénnen Uber Entgelte finanziert werden.
Tendenziell bewirkt der Entwurf eine Entlastung der Haushalte von Landern
und Kommunen.
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2. Vollzugsaufwand

Als zivilrechtliche Regelung verursacht der Entwurf keinen Vollzugsaufwan+.

E. Sonstige Kosten (z.B. Kosten fiir die Wirtschaft, Kosten fiir soziale Siche-

rungssysteme)

Der Entwurf verursacht keine weiteren Mehrkosten. Eine gewisse Belastung der
Vermieter durch die dampfende Wirkung der Kappungsgrenze von 20 % betrifft nur
relativ wenige Falle und wird aufgewogen durch die Kostenminderung bei Mieter-

hohungsverfahren. Eine Quantifizierung ist nicht moglich.
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Gesetzesantrag
der Lander Nordrhein-Westfalen,
Niedersachsen

Entwurf eines Gesetzes zur Neuordnung des Mietrechts
(Mietrechtsneuordnungsgesetz - MNOG -)

Der Ministerprdsident Diisseldort, den 7. September 1999
des Landes Nordrhein-Westfalen '

An den
Prasidenten des Bundesrates

Die Landesregierungen Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen haben
beschlossen, dem Bundesrat den als Anlage mit Begriindung beigeftigten

Entwurf eines Gesetzes zur Neuordnung des Mietrechts
(Mietrechtsneuordnungsgesetz - MNOG -)

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag zu
beschlieBen.

lch bitte, den” Gesetzentwurf gemaB § 36 Abs. 2 der Geschéftsordnung in die
Tagesordnung der Bundesratsplenarsitzung am 24. September 1999 aufzu-

nehmen.
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Entwurf
eines Gesetzes zur Neuordnung des Mietrechts
(Mietrechtsneuordnungsgesetz - MNOG -)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen: |

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Blrgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil [li, Gliederungsnummer
400-2, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch ...., wird wie folgt
gedndert:

1. 1In § 196 Abs. 1 Nr. 6 werden die Worte ,des Mietzinses® durch die Worte ,der Miete"
ersetzt. ' ' '

2. In § 197 werden die Worte ,Miet- und Pachtzinsen® durch die Worte ,Miete und
Pacht” ersetzt.

3. Die Uberschriften_vor § 535 werden wie folgt gefaliit:

LDORITTER TITEL
Mietvertrag. Pachtvertrag

I. Allgemeine Vorschriften®

4. Die §§ 535 bis 580 a werden durch die folgenden §§ 535 bis 580 d ersetzt:



.8 535
Inhalt des Mietvertrags

Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der
vermieteten Sache wihrend der Mietzeit zu gewahren. Der Mieter ist verpflichtet, dem

Vermieter die vereinbarte Miete zu zahlen.

§ 536
Pflichten des Vermieters

Der Vermieter hat die vermietete Sache dem Mieter in einem zum vertragsmafligen
Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlassen und sie wiahrend der Mietzeit in diesem

Zustand zu erhalten.

§ 537
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die vermietete Sache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Fehler, der
ihre Tauglichkeit zum vertragsmaBigen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der
Mietzeit ein solcher Fehler, so ist der Mieter fr die Zeit, in der die Tauglichkeit aufge-
hoben ist, von der Mietzahiung befreit. Fir die Zeit, wiahrend der die Tauglichkeit ge-
mindert ist, ist er nur zur Zahlung einer angemessen herabgesetzten Miete verpflichtet.
Eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bieibt auer Betracht.

(2) Wird dem Mieter der vertragsmafige Gebrauch der gemieteten Sache durch das
Recht eines Dritten ganz oder zum Teil entzogen, gilt Absatz 1 entsprechend.

§ 538
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters

(1) Ist ein Mangel im Sinne des § 537 bei Vertragsschlu® vorhanden oder entsteht ein
solcher Mangel spater wegen eines Umstandes, den der Vermieter zu vertreten hat,
oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug, kann der
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Mieter unbeschadet der Rechte aus § 537 Schadensersatz wegen Nichterflllung ver-

langen.

(2) Der Mieter kann den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Auf-
wendungen verlangen, wenn

1. der Vermieter mit der Beseitigung des Mangels im Verzug ist oder

2. die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung der

Mietsache erforderlich ist.

§ 5639
Kenntnis des Mieters vom Mangel

Kennt der Mieter bei Vertragsschlufy den Mangel der gemieteten Sache, stehen ihm die
Rechte aus den §§ 537, 538 nicht zu. Nimmt der Mieter eine mangelhafte Sache an,
obwohl er den Mangel kennt, kann er die Rechte aus den §§ 537, 538 nur geltend
machen, wenn er sich seine Rechte bei der Annahme vorbehalt.

§ 540
Vertraglicher Ausschlufd von Rechten des Mieters

Auf eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mieters wegen eines Mangels der
vermieteten Sache ausgeschlossen oder beschrankt werden, kann sich der Vermieter
nicht berufen, wenn er den Mangel arglistig verschwiegen hat.

§ 541
Mangelanzeige durch den Mieter

(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der gemieteten Sache oder wird eine
- Vorkehrung zum Schutz der Sache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erfor-
derlich, hat der Mieter dies dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Das gleiche gilt,
wenn ein Dritter sich ein Recht an der Sache anmaft.
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(2) Unterlalt der Mieter die Anzeige, ist er zum Ersatz des daraus entstehenden
Schadens verpflichtet. Soweit der Vermieter infolge der Unterlassung der Anzeige nicht
Abhilfe schaffen konnte, ist der Mieter nicht berechtigt,

1. die in § 537 bestimmten Rechte geltend zu machen oder

2. ohne Bestimmung einer angemessenen Frist zur Abbhilfe nach § 548 Abs. 3 Satz 1 zu

kitndigen oder
3. nach § 538 Abs. 1 Schadensersatz wegen Nichterfiillung zu verlangen.

§ 542
Pflicht zur Lastentragung

Die auf der vermieteten Sache ruhenden Lasten hat der Vermieter zu tragen.

§ 543
Abnutzung der Mietsache durch vertragsmafigen Gebrauch

Veranderungen oder Verschlechterungen der gemieteten Sache, die durch den ver-
tragsméaRigen Gebrauch herbeigefiihrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.

§ 544
Aufwendungsersatzanspruch und Wegnahmerecht des Mieters

(1) Der Mieter kann die auf die Sache gemachten Aufwendungen, die der Vermieter

ihm nicht gemank § 538 Abs. 2 zu ersetzen hat, vom Vermieter ersetzt verlangen,

1 wenn sie dem Interesse und dem wirklichen oder mutmaflichen Willen des Ver-
mieters entsprechen,

2 wenn sie vom Vermieter genehmigt worden sind oder

3 wenn dadurch eine Pflicht erfiilit wird, deren Erfillung im Gffentlichen Interesse liegt.

(2) Der Mieter ist berechtigt, eine Einrichtung, mit der er die Sache versehen hat, weg-

zunehmen.
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§ 545
Untervermietung

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berechtigt, den Gebrauch der
gemieteten Sache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere die Sache weiterzuver-
mieten. Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, kann der Mieter das Mietverhaltnis
unter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen, sofern nicht in der Person des Dritten

ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) Ubertant der Mieter den Gebrauch einem Dritten, hat er ein dem Dritten bei dem
Gebrauch zur Last fallendes Verschulden zu vertreten, auch wenn der Vermieter die

Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

§ 546
Mietzahlung bei persdnlicher Verhinderung des Mieters

{1) Der Mieter wird von der Mietzahlung nicht dadurch befreit, dal3 er durch einen in
seiner Person liegenden Grund an der Austibung des ihm zustehenden Gebrauchs-
rechts verhindert ist. Der Vermieter muf} sich jedoch den Wert der ersparten Aufwen-
dungen sowie derjenigen Vorteile anrechnen lassen, die er aus einer anderweitigen

Verwertung des Gebrauchs erlangt.

(2) Solange der Vermieter infolge der Uberlassung des Gebrauchs an einen Dritten
aullerstande ist, dem Mieter den Gebrauch zu gewahren, ist der Mieter zur Mietzahlung
nicht verpflichtet.

§ 547
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

Setzt der Mieter einen vertragswidrigen Gebrauch der gemieteten Sache trotz einer
Abmahnung des Vermieters fort, kann dieser auf Unterlassung klagen.
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§ 548
Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Jeder Vertragspartner kann das Mietverhéltnis aus wichtigem Grund ohne Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem
Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls und unter Abwa-
gung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhéltnisses

nicht zugemutet werden kann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor,
1. wenn dem Mieter der vertragsmaflige Gebrauch der gemieteten Sache ganz oder
zum Teil nicht rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird,
5 wenn der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Maf3e verletzt,
dafl er die Sache durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich
gefahrdet oder die Sache unbefugt einem Dritten {iberlafit oder
3. wenn der Mieter
a) fur zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Zahlung der Miete oder eines nicht
unerheblichen Teils der Miete im Verzug ist oder

b) in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Zahlung
der Miete in Hdhe eines Betrages in Verzug gekommen ist, der die Miete fir zZwei
Monate erreicht.

Die Kundigung ist ausgeschlossen, wenn der Vermieter vorher befriedigt wird. Sie

wird unwirksam, wenn sich der Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnung befreien

konnte und unverziiglich nach der Kiindigung die Aufrechnung erklart.

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag, so
ist die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten angemes-
senen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zuldssig. Dies gilt nicht,

1. wenn eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,

2. wenn die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwagung der beider-

seitigen Interessen gerechtfertigt ist oder
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3. wenn der Mieter mit der Zahlung der Miete im Sinne des Absatzes 2 Nr. 3 im Verzug

ist.

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 zustehende Kundigungsrecht sind die

§§ 539, 540 und 469 bis 471 entsprechend anzuwenden. Ist streitig, ob der Vermieter
den Gebrauch der Sache rechtzeitig gewahrt oder vor dem Ablauf der zur Abhilfe be-
stimmten Frist die Abhilfe bewirkt hat, trifft ihn die Beweislast.

§ 549
Vertrag Uber mehr als 30 Jahre

Wird ein Mietvertrag fur eine langere Zeit als 30 Jahre geschlossen, kann nach

30 Jahren jeder Vertragspartner das Mistverhalinis spatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des Ubernachsten Monats kiindigen. Die Kindigung
ist unzulassig, wenn der Vertrag fur die Lebenszeit des Vermieters oder des Mieters
geschlossen worden ist.

§ 550
Stillschweigende Verldngerung des Mietverhaltnisses

Setzt der Mieter nach dem Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Sache fort, verlangert
sich das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht ein Vertragspartner seinen
entgegenstehenden Willen innerhalb von zwei Wochen dem anderen Partner erklart.
Die Frist beginnt ' - '

1. fur den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs, _

2. fir den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fortsetzung Kenntnis erhait.

§ 551
Rickgabeverpflichtung des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die gemietete Sache nach der Beendigung des Mietver-
haltnisses zuriickzugeben.



(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Sache einem Dritten tberlassen, kann der Ver-
mieter die Sache nach der Beendigung des Mietverhaltnisses auch von dem Dritten

zurtickfordern.

§ 552
Entschadigung des Vermieters bei verspéateter Rilckgabe der Mietsache

(1) Gibt der Mieter die gemietete Sache nach der Beendigung des Mietverhaltnisses
nicht zurtick, so kann der Vermieter fiir die Dauer der Vorenthaltung als Entschadigung
die vereinbarte Miete oder die Miete verlangen, die fur vergleichbare Sachen ortsliblich

ist.
(2) Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 5653
Erstattung von Mietvorauszahlungen

Ist die Miete fur die Zeit nach der Beendigung des Mietverhaitnisses im voraus gezahit
worden, hat sie der Vermieter zuriickzuerstatten und ab Erhalt zu verzinsen. Hat der
Vermieter die Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zu vertreten, so hat er das Erhal-
tene nach den Vorschriften iiber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung

zurickzuerstatien. .

§ 554
Verjghrung von Ersatzanspriichen

(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veranderungen oder Verschlechte-
rungen der vermieteten Sache verjdhren in sechs Monaten. Die Verjahrung beginnt mit

dem Zeitpunkt, in dem er die Sache zuriickerhalt.

(2) Anspriiche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs Monaten nach der Beendigung des

Mietverhaltnisses.
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(3) Mit der Verjahrung des Anspruchs des Vermieters auf Riuckgabe der Sache ver-

jahren auch die Ersatzanspriiche des Vermieters.

(4) § 477 Abs. 2 und 3 gilt entsprechend.

I1. Mietverh&ltnisse Uber Wohnraum
1. Allgemeine Vorschriften

§ 555
Auf Wohnraummietverhaltnisse anwendbare Vorschriften

(1) Fur Mietverhéltnisse Uber Wohnraum gelten die §§ 535 bis 554, soweit sich nicht
aus den §§ 555 bis 578 e etwas anderes ergibt.

(2) Die Vorschriften Uber die Mieterhdhung (§§ 559 ¢ bis 564) und Uber den Mieter-
schutz bei Beendigung des Mietverhaltnisses (§§ 572, 575 bis 575 b, 575 d Abs. 1,
§§ 576 bis 577 a und 578 e) gelten nicht fur Mietverhaltnisse Gber

1.
2.

Wohnraum, der nur zum voritbergehenden Gebrauch vermietet ist,

Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der
Vermieter (berwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fur eine Familie oder eine auf Dauer

angelegte Lebensgemeinschaft Uberlassen ist,

. Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts im Rahmen der ihr

durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben oder ein Verband der freien Wohlfahrtspflege
angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf oder in
Ausbildung befindlichen Personen voriibergehend zu (iberlassen, wenn der Mieter
bei Vertragsschluf auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme
von den genannten Vorschriften hingewiesen worden ist.

(3) Fir Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim gelten die §§‘ 559 ¢ bis
564 sowie die §§ 575 bis 575 b, 575 d Abs. 1 und §§ 577, 677 a und 578 e nicht.
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§ 556
Form des Mietvertrags und bestimmter Erklarungen

(1) Wird der Mietvertrag fir langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form ge-
schlossen, gilt er fur unbestimmte Zeit. Die Kiindigung ist jedoch frilhestens flir den

Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des Wohnraums zulassig.

(2) Sind schriftliche Erklarungen nach § 558 a Abs. 3, § 559 Abs. 3, § 559 a Abs. 2,
§§ 560 bis 560 b, 561, 561 b, 562 und § 562 b Abs. 3 mit Hilfe automatischer Ein-
richtungen gefertigt worden, brauchen sie nicht eigenhéndig unterschrieben zu werden.

§ 556 a
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fur die Erfllung seiner Verpflichtungen Sicherheit zu
leisten, darf diese vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 3 das Dreifache der auf einen
Monat entfallenden Miete ohne die als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiese-

nen Betriebskosten nicht ibersteigen.

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so ist der Mieter zu drei gleichen
monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn des Mietver-

héltnisses fallig.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit Uberlassene Geldsumme von seinem -
Vermdgen getrennt bei einem Kreditinstitut verzinslich anzuiegen. Die Zinsen stehen

dem Mieter zu. Sie erhdhen die Sicherheit.

(4) Bei Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim braucht die Sicherheits-

leistung nicht verzinst zu werden.
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§ 557
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

(1) Der Vermieter kann die Austibung des Wegnahmerechts (§ 544 Abs. 2) durch Zah-
lung einer angemessenen Entschadigung abwenden, wenn nicht der Mieter ein berech-
tigtes Interesse an der Wegnahme hat.

(2) Eine Vereinbarung, durch die das Wegnahmerecht ausgeschlossen wird, ist nur
wirksam, wenn ein angemessener Ausgleich vorgesehen ist.

§ 558
Gestattung der Untervermietung

(1) Entsteht fur den Mieter nach dem Abschiuf des Mietvertrags ein berechtigtes
Interesse, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen,
kann er von dem Vermieter die Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt nicht, wenn in der
Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum Ubermanig belegt
wiirde oder sonst dem Vermieter die Uberfassung nicht zugemutet werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhdhung der
Miete zuzumuten, kann er die Erlaubnis davon abhangig machen, daf} der Mieter sich
mit einer solchen Erhthung einverstanden erklart.

§ 558 a
Duldung von Erhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen

(1) Der Mieter hat Einwirkungen auf die Mietsache zu dulden, die zu deren Erhaltung
erforderlich sind.

(2) MalRnahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Heizenergie
oder Wasser oder zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt
nicht, wenn die Manahme fir ihn oder einen Angehorigen seines Haushalts eine Harte
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bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters
und anderer Mieter in dem Gebaude nicht zu rechtfertigen ist. Die zu erwartende Miet-
erhohung ist nicht als Harte anzusehen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand

versetzt wird, wie er alilgemein GOblich ist.

(3) Bei Mainahmen nach Absatz 2 hat der Vermieter dem Mieter spatestens drei
Monate vor dem Beginn der Malnahme deren Art, Umfang, Beginn und voraussicht-
liche Dauer sowie die zu erwartende Mieterhthung schriftiich mitzuteilen. Der Mieter ist
berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Mitteilung folgt, fir den
Ablauf des nachsten Monats zu kiindigen. Diese Vorschriften gelten nicht bei Mafinah-
men, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die vermieteten Raume verbunden

sind und nur zu einer unerheblichen Mieterhéhung fithren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer MaRnahme nach Absatz 1 oder 2
machen mubte, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlan-

gen hat er Vorschuf} zu leisten.

§ 558 b
Zwingende allgemeine Vorschriften

(1) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von den §§ 537, 556 Abs. 1,
§ 556 a Abs. 1 bis 3, den §§ 558 oder 558 a Abs. 2 bis 4 abweicht, ist unwirksam.

(2) Eine Vereinbarung, durch die sich der Vermieter eine Vertragsstrafe vom Mieter ver-

sprechen laRt, ist unwirksam.
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2. Die Miete

a) Vereinbarungen (ber die Miete

§ 559
Vereinbarungen {iber Miefe und Betriebskosten

i

(1) Die Miete umfafit die Grundmiete und den Betrag fiir Betriebskosten im Sinne des
§ 27 der Zwelten Berechnungsverordnung.

(2) Die Vertragspartner kdnnen vereinbaren, daf Betriebskosten als Pauschale oder
als Vorauszahlung ausgewiesen werden. Vorauszahlungen fir Betriebskosten diirfen
nur in angemessener Héhe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen. Soweit die
Vertragspartner nichts anderes vereinbart haben, ist die Abrechnung dem Mieter spite-
stens bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach dem Ende des Abrechnungszeitraums
zuzuleiten, Diese Frist ist fir Nachforderungen des Vermieters eine Ausschlulfrist, es
sel denn, der Vermieter hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.

§ 559 a
Abrechnungsschltssel fiir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragspartner nichts anderes bestimmt, sind die Betriebskosten vor-
behaltlich anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen.
Diese ist im Zweifel nach Malgabe der §§ 42 bis 44 der Zweiten Berechnungsverord-
nung zu ermitteln.

(2) Der Vermieter kann durch schriftliche Erkl4rung bestimmen,

1. daf die Kosten der Wasserversorgung und der Entwésserung ganz oder teitweise
nach dem erfalRten Wasserverbrauch und die Kosten der Miillabfuhr nach einem
Mafistab umgelegt werden dirfen, der der unterschiedlichen Mullverursachung
Rechnung tragt, oder | '
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2 daf die in Nummer 1 bezeichneten Kosten unmittelbar zwischen den Mietern und
denjenigen abgerechnet werden, die die entsprechenden Leistungen erbringen.

(3) Die Erklarung nach Absatz 2 kann nur fur kiinftige Abrechnungszeitrdume abge-
geben werden und ist nur mit Wirkung zum Beginn eines Abrechnungszeitraums zu-
lassig. Sind die Kosten in der Miete enthalten, ist diese entsprechend herabzusetzen.

§ 5590
Zahlungszeitpunkt fiir die Miete, Aufrechnungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn der einzelnen Zeitabschnitte zu zahlen, nach denen sie

bemessen ist.

(2) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Bestimmung gegen eine Mietforde-
rung mit einer Forderung auf Grund der §§ 538 oder 544 aufrechnen oder wegen einer
solchen Forderung ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, wenn er seine Absicht dem
Vermieter mindestens einen Monat vor der Falligkeit der Miete schriftlich angezeigt hat.

b) Regelungen ber die Mieththe

§b59¢c
Mieterhthungen nach Gesetz oder Vereinbarung

(1) Mieterhshungen kann der Vermieter nach Magabe der §§ 560 bis 562 verlangen,
soweit nicht eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder der Ausschluf’
sich aus den Umstanden ergibt. '

(2) Wahrend des bestehenden Mietverhaltnisses kann eine Erhdhung der Miete um

ginen bestimmten Betrag vereinbart werden.

(3) Vereinbarungen Uber kiinftige Mieterhdhungen kénnen die Vertragspartner in Form
einer Staffelmietvereinbarung nach § 562 a oder einer Mietanpassungsvereinbarung
nach § 562 b treffen.
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§ 560
Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur ortsibli-
chen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erho-
hung eintreten soll, seit 15 Monaten unveréndert ist. Erh6hungen nach den §§ 561 bis
562 werden nicht berticksichtigt.

(2) Die ortstibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Gblichen Entgelten. die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, Grélle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier
Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 562 abgesehen, geéndert worden
sind.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erhéhungen nach den §§ 561 bis 562 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert
erhdhen (Kappungsgrenze).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalis
der 6ffentlichen Bindung eroschen ist und

2. soweit die Erhdhung den Betrag der zuletzt zu leistenden Ausgleichszahlung nicht
tbersteigt.

Der Mieter hat dem Vermieter auf dessen Verlangen, das friihestens vier Monate vor

dem Wegfall der dffentlichen Bindung gestellt werden kann, innerhalb eines Monats

{iber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Uber deren Héhe Auskunft zu ertei-

ten.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhthung auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete ergibe, sind Drittmittel im Sinne des § 561 a abzuziehen, im Falle des § 561 a
Abs. 1 mit 11 vom Hundert des Zuschusses.
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§ 560 a
Begriindung der Mieterhbhung

(1) Das Mieterhdhungsverlangen nach § 560 ist dem Mieter schriftlich zu erkléren und

Zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf

1. einen Mietspiegel (§ 560 c),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 560 d),
3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines &ffentlich besteliten oder vereidigten

Sachverstandigen,
4. entsprechende Entgelte fir einzelne vergleichbare Wohnungen anderer Vermieter,

hierbei gentigt die Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 560 ¢ Abs. 6) Angaben fir die Wohnung,

kann nur auf diesen Mietspiegel Bezug genommen werden. Enthélt eine qualifizierte
Mietdatenbank (§ 560 d Abs. 2) Werte far die Wohnung und ist ein Mietspiege! nicht
vorhanden, kann nur auf eine Auskunft aus dieser Mietdatenbank Bezug genommen

werden.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus,
wenn die verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der
Vermieter seine Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 560 c Abs. 3
eingehalten ist, kann auch ein anderer, inshesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein

Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

§ 560 b
Zustimmung zur Mieterhdhung

(1) Stimmt der Mieter der Mieterhdhung zu, schuldet er die erhdhte Miete vom Beginn
des dritten Kalendermonats, an, der auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.
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(2) Stimmt der Mieter der Mieterhdhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalender-
monats zu, der auf den Zugang des Verlangens foigt, kann der Vermieter auf Erteilung
der Zustimmung klagen. Die Klage mu® innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben

wertden.

(3) Ist der Klage kein den Anforderungen des § 560 a entsprechendes Erhdhungs-
verlangen vorausgegangen, kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die
Mange! des Erhdhungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fali die
Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

§560c
Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortstbliche Vergleichsmiete, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenveriretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen fir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder
fur Teile von Gemeinden erstellt werden. Die ortsiibliche Vergleichsmiete soll in Span-
nen mit einem Mittelwert angegeben werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwickiung angepal3t
werden. Dabei kann die Entwicklung von Wohnraummieten oder von Preisen flr die
Lebenshaltung zugrunde gelegt werden. Im Abstand von vier Jahren soflen Mietspiegel
neu erstellt werden.

(4) Gemeinden sollen, soweit hierfiir ein Bedlrfnis besteht und dies mit einem vertret-
baren Aufwand moglich ist, Mietspiege! erstellen. Das Verfahren bei der Mietspiegel-
erstellung soll in wesentlichen Punkten aufgezeichnet werden. Die Mietspiegel und ihre
Anderungen sollen verbffentlicht werden.
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(5) Die Bundesregierung hat durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates Vorschriften tiber den naheren Inhalt und das Verfahren zur Aufsteliung und

Anpassung von Mietspiegein zu erlassen.

(6) Ist ein Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt oder
von der Gemeinde und von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemein-
sam erstellt oder anerkannt worden und ist die Vorschrift des Absatzes 3 eingehalten
(qualifizierter Mietspiegel), so wird vermutet, daf die darin bezeichneten Entgelte die

ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§560d
Mietdatenbanken

(1) Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortsttblichen Vergleichsmiete fort-
laufend gefithrte Sammiung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessen-
vertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird und
aus der Auskiinfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen einen Schiu® auf die

ortsiibliche Vergleichsmiete zulassen.

(2) Bei einer Mietdatenbank, die nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt oder von der Gemeinde und von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt worden ist (qualifizierte Mietdatenbank), wird
vermutet, daR die darin bezeichneten Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wieder-

geben.

§ 561
Mieterhdhung bei baulichen MafRnahmen

(1) Hat der Vermieter bauliche MaRinahmen durchgefihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer ver-
bessern oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie oder Wasser bewirken (Moder-
nisierung), oder hat er andere bauliche Anderungen auf Grund von Umsténden, die er
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nicht zu vertreten hat, durchgefiihrt, kann er eine Erhdhung der jahrlichen Miete um elf
vom Hundert der fir die Wohnung aufgewendeten Kosten verlangen.

(2) Sind die baulichen Anderungen fur mehrere Wohnungen durchgefuhrt worden, so
sind die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

§661a
Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen von einem Dritten {ibernommen oder die mit
7uschiissen aus dffentlichen Haushalten gedeckt werden, gehdren nicht zu den aufge-
wendeten Kosten im Sinne des § 561.

(2) Werden die Kosten fur die baulichen Anderungen ganz oder teilweise durch zins-
verbilligte oder zinslose Darlehen aus &ffentlichen Hau__sha!ten gede_ckt, verringert sich
der Erhdhungsbetrag nach § 561 um den Jahresbetrag der Zinsermaiigung, der sich
fir den Ursprungsbetrag des Darlehens aus dem Unterschied im Zinssatz gegentiber
dem marktiblichen Zinssatz fiir erststellige Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung
der Malnahmen ergibt. Werden Zuschiisse oder Darehen zur Deckung von laufenden
Aufwendungen gewdhrt, verringert sich der Erhdhungsbetrag um den Jahresbetrag des
Zuschusses oder Darlehens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder eine von einem Dritten fur den
Mieter erbrachte Leistung fur die baulichen Anderungen stehen einem Darlehen aus
sffentlichen Haushalten gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines
Landes gelten als Mittel aus dffentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschisse oder Darlehen fur die
einzelnen Wohnungen gewahrt worden sind, sind sie nach dem Verhaitnis der fiir die
einzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten aufzuteilen.
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§561b
Geltendmachung der Erhhung, Wirkung der Erhdhungserklarung

(1) Die Mieterhdhung nach den §§ 561, 561 a ist dem Mieter schriftlich zu erklaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den Voraussetzungen der §§ 561 und 561 a erlau-

tert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhéhte Miete vom Beginn des dritten Monats, der auf den
Zugang der Erklarung folgt. ist die MaRnahme nach § 558 a Abs. 3 anzuktndigen,
schuldet der Mieter die Erhdhung hdchstens bis zu dem Betrag, der sich aus der Mit-

teilung ergibt.

§ 562
Veranderung von Betriebskosten

(1) Haben die Vertragspartner neben der Grundmiete eine Betriebskostenpauschale
vereinbart, ist der Vermieter berechtigt, Erhéhungen der Betriebskosten durch schrift-
liche Erklarung anteilig auf den Mieter umzulegen. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn
in ihr der Grund fir die Umlage bezeichnet und erldutert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umilage vom Ersten des auf
die Erklarung folgenden tbernichsten Monats an. Soweit die Erklarung darauf beruht,
dal sich die Betriebskosten riickwirkend erhdht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der
Erhdhung der Betriebskosten, hichstens jedoch auf den Beginn des der Erklarung vor-
ausgehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der Vermieter die Erklarung innerhalb von
drei Monaten nach Kenntnis von der Erhéhung abgibt.

(3) Ermafigen sich die Betriebskosten, so ist eine Betriebskostenpauschale vom Zeit-
punkt der ErméaBigung ab entsprechend herabzusetzen. Die Ermaigung ist dem Mieter

unverziglich mitzuteilen.
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(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, kann jeder der Vertrags-
partner nach einer Abrechnung eine Anpassung auf eine angemessene Hohe verlan-
gen.

§ 562 a
Staffelmiete

(1) Die Miete kann fiir bestimmte Zeitraume in unterschiedlicher Héhe schriftlich ver-
einbart werden: in der Vereinbarung ist die jeweilige Miete oder die jeweilige Erhéhung
in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffelmiete).

(2) Eine Staffelmiete darf nur fir einen Zeitraum bis zu zehn Jahren vereinbart werden.
Wihrend dieser Zeit ist eine Erhthung nach den §§ 560 bis 561 b ausgeschlossen. Die
Miete mult jeweils mindestens ein Jahr unveréndert bleiben.

(3) Eine Beschrankung des Kiindigungsrechts des Mieters ist unwirksam, soweit sie
sich auf einen Zeifraum von mehr als vier Jahren seit Abschiufl der Vereinbarung er-
streckt.

§ 562 b
Mietanpassungsvereinbarung

(1) Die Vertragspartner kénnen schriftlich vereinbaren, daft die Miete durch die

Anderung eines von dem Statistischen Bundesamt ermitteiten Preisindexes fiir die

Gesamtlebenshaltung bestimmt wird. Das Ausmal der Mietanpassung mufb in der

Vereinbarung bestimmt sein und darf hochstens der prozentualen Indexanderung

entsprechen. Die Vereinbarung ist nur wirksam, wenn

1. der Vermieter fir die Dauer von mindestens zehn Jahren auf das Recht zur
ordentlichen Klindigung verzichtet oder

2. der Mietvertrag fir die Lebenszeit eines Vertragspartners abgeschlossen wird.

(2) Wahrend der Geltung einer Mietanpassungsvereinbarung muf die Miete, von
Erhdhungen nach den §§ 561 bis 562 abgesehen, jeweils mindestens ein Jahr
unverandert bleiben. Eine Erhdhung der Miete nach § 561 kann nur verlangt werden,
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soweit der Vermieter bauliche Anderungen aufgrund von Umstanden durchgefiihrt hat,
die er nicht zu vertreten hat. Eine Erhdhung der Miete nach § 560 ist ausgeschlossen.

(3) Eine Anderung der Miete aufgrund einer Mietanpassungsvereinbarung muf} durch
schriftliche Erklarung geltend gemacht werden. Dabei ist die jeweilige Anderung des
vereinbarten Indexes anzugeben. Die gednderte Miete ist vom Beginn des
{ibern&chsten Monats an zu zahlen, der auf den Zugang der Erklarung folgt.

§ 563
Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterh6hung

Verlangt der Vermieter eine Mieterhdhung nach den §§ 560 bis 561 b, kann der Mieter
bis zum Ablauf des zweiten Monats, der auf den Zugang der Erkldrung des Vermieters
folgt, das Mietverhaltnis fiur den Ablauf des iberndchsten Monats kiindigen. Kindigt der
Mieter, tritt die Mieterhéhung nicht ein.

§ 564
Zwingende Regelungen tber die Miete

Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von § 559 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3
Satze 1 und 3, § 559 a Abs, 3, § 559 b Abs. 2 oder von einer Vorschrift der §§ 559 ¢ bis

563 abweicht, ist unwirksam.

3. Wechsel der Vertragspartner

§ 565
Eintritt von Haushaltsangehdérigen beim Tod des Mieters

(1) Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fiihrt, tritt mit dem
Tod des Mieters unabhéngig von der Erbfolge in das Mietverhéltnis ein.
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(2) Andere Familienangehorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt
fuhren, und Personen, die mit dem Mieter in einer auf Dauer ange}egten Lebensge-
meinschaft leben, treten mit dem Tod des Mieters in das Mietverhaltnis ein, wenn nicht
der Ehegatte nach Absatz 1 eintritt.

(3) Erklaren eingetretene Personen im Sinne des Absatzes 1 oder 2 (Haushaltsange-
herige) innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt
haben, dem Vermieter, daf} sie das Mietverhaltnis nicht fortsetzen wollen, gilt der Ein-
tritt als nicht erfolgt. Fiir geschaftsunfahige oder in der Geschaftsfahigkeit beschrankte
Personen gilt § 206 entsprechend. Sind mehrere Haushaltsangehérige in das Mietver-
haltnis eingetreten, kann jeder die Erklarung fir sich abgeben.

(4) Der Vermieter kann das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats, nachdem er von
dem endgtiltigen Eintritt in das Mietverhaltnis Kenntnis erlangt hat, unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist kiindigen, wenn in der Person des Eingetretenen ein wichtiger Grund
vorliegt.

§565a
Fortsetzung mit Gberebenden Haushaltsangehdrigen

(1) Sind mehrere Haushaltsangehdrige im Sinne des § 565 gemeinsam Mieter, wird das
Mietverhaitnis beim Tod eines Mieters unabhangig von der Erbfolge mit den Gberleben-
den Mietern fortgesetzt.

(2) Die Uberlebenden Mieter kénnen das Mietverhaitnis innerhalb eines Monats, nach-
dem sie vom Tod des Mieters Kenntnis ertangt haben, unter Einhaltung der gesetz-
lichen Frist kiindigen.
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§565b
Haftung der Haushaltsangehdrigen

{1) Die Haushaltsangehdrigen, die in das Mietverhaitnis eingetreten sind oder mit
denen es fortgesetzt wird, haften neben dem Erben fir die bis zum Tod des Mieters
entstandenen Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner. Im Verh&ltnis zu den Haushalts-
angehorigen haftet der Erbe allein, soweit nichts anderes bestimmt ist.

(2) Hat der Mieter die Miete fiir einen nach seinem Tode llegenden Zeitraum im voraus
gezahit, sind die Haushaltsangehérigen verpflichtet, dem Erben dasjenige heraus-
zugeben, was sie infolge der Vorauszahiung der Miete ersparen oder erlangen.

(3) Der Vermieter kann, falls der verstorbene Mieter keine Sicherheit geleistet hat, von
den Haushaltsangehdrigen, die in das Mietverhaitnis eintreten oder mit denen es fort-
gesetzt wird, nach MaRgabe des § 556 a eine Sicherheitsleistung verlangen.

§ 566
Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit dem Erben, Kundigung

Treten beim Tod des Mieters keine Haushaltsangehorigen im Sinne des § 565 in das
Mietverhaltnis ein, oder wird es nicht mit ihnen nach § 565 a fortgesetzt, so wird es mit
dem Erben fortgesetzt. Sowohi der Erbe als der Vermieter sind berechtigt, das Miet-
verhaltnis innerhalb eines Monats unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kindigen,
nachdem sie vom Tod des Mieters und davon Kenntnis erlangt haben, daly Haushalts-

angehbrige nicht eingetreten sind.

§ 567
Gewerbliche Weitervermietung

(1) Soli der Mieter nach dem Inhalt des Mietvertrags den gemieteten Wohnraum
gewerblich einem Dritten weitervermieten, tritt der Vermieter bei der Beendigung des
Mietverhaltnisses in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhéitnis zwischen dem
Mieter und dem Dritten ein. Schiielt der Vermieter erneut einen Mietvertrag zum
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Zwecke der gewerblichen Weitervermietung ab, tritt der Mieter anstelle des bisherigen
Vertragspartners in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis mit dem Dritten

ein.
(2) Die §§ 568 a bis 568 e gelten entsprechend.

§ 568
Kauf bricht nicht Miete

(1) Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem Ver-

mieter an einen Dritten verauRert, tritt der Erwerber an Stelle des Vermieters in die sich
wihrend der Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhéltnis ergebenden Rechte und
Verpflichtungen ein.

(2) Erfuillt der Erwerber die Verpflichtungen nicht, haftet der Vermieter fur den von dem |
Erwerber zu ersetzenden Schaden wie ein Biirge, der auf die Einrede der Vorausklage
verzichtet hat. Erlangt der Mieter von dem Ubergang des Eigentums durch Mitteilung
des Vermieters Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung befreit, wenn nicht der
Mieter das Mietverhaltnis fir den ersten Termin kindigt, fur den die Kundigung zulassig
ist.

§ 568 a
Yom Mieter geleistete Sicherheit

Hat der Mieter des verauRerten Wohnraums dem Vermieter fir die Erfillung seiner Ver-
pflichtungen Sicherheit geleistet, tritt der Erwerber in die dadurch begriindeten Rechte
ein. Zur Riickgewanhr der Sicherheit ist er nur verpflichtet, wenn sie ihm ausgehandigt
wird oder wenn er dem Vermieter gegentiber die Verpflichtung zur Riickgewahr
dbernimmt.
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§ 568 b
Verfugung des Vermieters tiber die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums (iber die Miete, die auf die Zeit
der Berechtigung des Erwerbers entfalit, verfugt, so ist die Verfigung insoweit wirksam,
als sie sich auf die Miete fur den zur Zeit des Ubergangs des Eigentums laufenden
Kalendermonat bezieht. Geht das Eigentum nach dem finfzehnten Tag des Monats
tiber, so ist die Verfiigung auch insoweit wirksam, als sie sich auf die Miete flr den fol-

genden Kalendermonat bezieht.

(2) Eine Verfligung Uber die Miete fur eine spatere Zeit mulb der Erwerber gegen sich
gelten lassen, wenn er sie zur Zeit des UUbergangs des Eigentums kennt.

§ 568 ¢
Vereinbarung zwischen dem Mieter und dem Vermieter iber die Miete

Ein Rechtsgeschéft, das zwischen den Vertragspartnern tber die Mietforderung vorge-
nommen wird, insbesondere die Zahiung der Miete, ist dem Erwerber gegeniiber wirk-
sam, soweit es sich nicht auf die Miete flr eine spatere Zeit als den Kalendermonat
bezieht, in welchem der Mieter von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis erlangt,
erlangt der Mieter die Kenntnis nach dem funfzehnten Tag des Monats, so ist das
Rechtsgeschaft auch insoweit wirksam, als es sich auf die Miete fir den folgenden
Kalendermonat bezieht. Ein Rechtsgeschaft, das nach dem Ubergang des Eigentums
vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei der Vornahme des
Rechtsgeschafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis hat.

§ 568 d
Aufrechnung durch den Mieter

Soweit die Zahlung der Miete an den Vermieter nach § 568 ¢ dem Erwerber gegenlber
wirksam ist, kann der Mieter gegen die Mietforderung des Erwerbers eine ihm gegen
den Vermieter zustehende Forderung aufrechnen. Die Aufrechnung ist ausge-
schiossen, wenn der Mieter die Gegenforderung erworben hat, nachdem er von dem
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Ubergang des Eigentums Kenninis erlangt hat, oder wenn die Gegenforderung erst
nach der Erlangung der Kenntnis und spater als die Miete fallig geworden ist.

§ 568 e
Mitteilung des Eigentumsibergangs durch den Vermieter

(1) Zeigt der Vermieter dem Mieter an, dafl} er das Eigentum an dem vermieteten
Wohnraum auf einen Dritten ibertragen habe, muf er hinsichtlich der Mietforderung die
angezeigte Ubertragung dem Mieter gegenliber gegen sich gelten lassen, auch wenn
sie nicht erfolgt oder nicht wirksam ist.

(2) Die Anzeige kann nur mit Zustimmung desjenigen zurickgenommen werden, der
als der neue Eigentimer bezeichnet worden ist.

§ 569
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter

Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem Vermie-
ter mit dem Recht eines Dritten belastet, so sind die §§ 568 bis 568 e entsprechend
anzuwenden, wenn durch die Auslibung des Rechts dem Mieter der vertragsmafige
Gebrauch entzogen wird. Hat die Ausiibung des Rechts nur eine Beschrénkung des
Mieters in dem vertragsméBigen Gebrauch zur Folge, so ist der Dritte dem Mieter
gegentber verpflichtet, die Austibung zu unterlassen, soweit sie den vertragsmaRigen
Gebrauch beeintrachtigen wlirde.

§ 569 a
Verauflerung oder Belastung vor der Uberlassung des Wohnraums

Hat vor der Uberlassung des vermieteten Wohnraums an den Mieter der Vermieter den
Wohnraum an einen Dritten veriuert oder mit einem Recht belastet, durch dessen
Auslibung der vertragsmaRige Gebrauch dem Mieter entzogen oder beschrankt wird,
gilt das gleiche wie in den Fallen des § 568 Abs. 1 und des § 569, wenn der Erwerber
dem Vermieter gegentber die Erfilllung der sich aus dem Mietverhéltnis ergebenden
Verpflichtungen dibernommen hat.
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§ 569 b
Weiterverauflerung oder Belastung durch Erwerber

Wird der vermietete Wohnraum ven dem Erwerber weiterverauert oder belastet, sind

§ 568 Abs. 1 und die §§ 568 a bis 569 a entsprechend anzuwenden. Erfllit der neue

Erwerber die sich aus dem Mietverhaltnis ergebenden Verpflichtungen nicht, haftet der
Vermieter dem Mieter nach § 568 Abs. 2.

§ 569 c
Zwingende Vorschriften

(1) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters und seiner Haushaltsangehdrigen
von einer Vorschrift der §§ 565 und 565 a abweicht, ist unwirksam.

(2) Eine zum Nachteil des Dritten von § 567 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

4. Beendigung des Mietverhaltnisses

a) Allgemeine Vorschriften

§ 570
Ende des Mietverhaitnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, kann jeder Vertragspartner das Mietverhaltnis nach
den Vorschriften dieses Gesetzes kindigen.

(2) Ein Mietverhéitnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, endet mit dem Ablauf
dieser Zeit. sofern es nicht ,
1_in den vom Gesetz zugelassenen Fallen vorzeitig gekiindigt wird oder

2. verlangert wird.
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§ 571
Fristlose Kundigung aus wichtigem Grund bei Wohnraummietverhaltnissen

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 548 Abs. 1 liegt auch vor, wenn der gemietete
Wohnraum so beschaffen ist, dalk seine Benutzung mit einer erheblichen Gefahrdung
der Gesundheit verbunden ist. Dies gilt auch, wenn der Mieter die gefahrbringende
Beschaffenheit bei Vertragsschiu gekannt oder darauf verzichtet hat, die ihm wegen
dieser Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend zu machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 548 Abs. 1 liegt auch vor, wenn ein Vertrags-
partner den Hausfrieden nachhaltig stért. .

(3} Ergénzend zu § 548 Abs. 2 Nr. 3 gilt:

1. Im Falle des § 548 Abs. 2 Nr. 3 Buchstabe a ist der riickstdndige Teil der Miete nur
dann als nicht unerheblich anzusehen, wenn er die Miete fir einen Monat {ibersteigt.
Dies gilt jedoch nicht, wenn der Wohnraum nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietetist. -~ -

2. Die Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn bis zum Ablauf von zwei Monaten
nach Eintritt der Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen
Miete und der félligen Entschadigung nach § 552 Abs. 1 der Vermieter befriedigt wird
oder eine Offentliche Stelle sich zur Befriedigung verpflichtet.

3. Ist der Mieter rechtskréftig zur Zahlung einer erhhten Miete nach den §§ 560 bis
562 verurteilt worden, kann der Vermieter das Mietverhaltnis wegen Zahlungsver-
zugs des Mieters nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach rechtskraftiger Verur-
teilung kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen der fristiosen Kiindigung schon
wegen der bisher geschuldeten Miete erfillt sind.

§ 572
Form und Inhalt der Kiindigung

(1) Die Kiindigung eines Mietverhéltnisses bedarf der schriftlichen Form.

(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Mdéglichkeit, die Form und die Frist des Wider-
spruchs nach den §§ 576 bis 576 b rechtzeitig hinweisen,
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§ 573
Zuriickbehaltungsrecht

Dem Mieter steht gegen den Riickgabeanspruch des Vermieters ein Zurlickbehaltungs-

recht nicht zu.

§ 574
Waeiterer Schadensersatz bei verspéteter Ritckgabe von Wohnraum

(1) Gibt der Mieter den gemisteten Wohnraum nach der Beendigung des Mietverhalt-
nisses nicht zurtick, kann der Vermieter einen weiteren Schaden im Sinne des § 552
Abs. 2 nur geltend machen, wenn die Riickgabe infolge von Umstanden unterblieben
ist, die der Mieter zu vertreten hat. Der Schaden ist nur insoweit zu ersetzen, als die
Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert. Dies gilt nicht, wenn der Mieter gekundigt hat.

(2) Wird dem Mieter nach § 721 oder § 794 a der Zivilprozeftordnung eine Raumungs-
frist gewahrt, so ist er fir die Zeit von der Beendigung des Mietverhéltnisses bis zum
Ablauf der Raumungsfrist zum Ersatz eines weiteren Schadens nicht verpflichtet.

b) Mietverhaitnisse auf unbestimmte Zeit

§ 575
Vermieterkiindigung bei berechtigtem Interesse

(1) Der Vermieter kann nur kitndigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Been-
digung des Mietverhaltnisses hat. Die Kindigung eines Mietverhéltnisses zum Zwecke
der Mieterhdhung ist ausgeschlossen.

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhaltnisses

liegt insbesondere vor,
1. wenn der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich

veretzt hat,
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2. wenn der Vermieter die Raume als Wohnung flr sich, die zu seinem Haushalt
gehdrenden Personen oder seine Familienangehdrigen benbtigt, oder

3. wenn der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses an einer angemes-
senen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch erheb-
liche Nachteile ereiden wirde. Die Mdglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung
als Wohnraum eine hdhere Miete zu erzielen, bleibt aulter Betracht. Der Vermieter -
kann sich auch nicht darauf berufen, daR er die Mietraume im Zusammenhang mit
einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter erfolgten Begriindung
von Wohnungseigentum verauBRern will.

(3) Die Griinde flr ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind in dem Kiindigungs-
schreiben anzugeben. Andere Grinde werden nur berlicksichtigt, soweit sie nachtrag-
lich entstanden sind.

§575a
Vermieterkiindigung in besonderen Fallen

(1) Ein Mietverhaltnis Uber eine Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen kann der Vermieter auch kiindigen, ohne
daR es eines berechtigten Interesses im Sinne des § 575 bedarf. Die Kundigungsfrist
verlangert sich in diesem Fali um drei Monate.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend far Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung, sofern der Wohnraum nicht nach § 555 Abs. 2 Nr. 2 vom Mieter-
schutz ausgenommen ist.

(3) In dem Kiindigungsschreiben ist anzugeben, daB} die Kiindigung auf die Vorausset-
zungen des Absatzes 1 oder 2 gestlitzt wird.

§575b
Teilkiindigung

(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte Nebenr&ume oder Teile eines -
Grundstiicks ohne ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 575 kindigen, wenn er die
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Kundigung auf diese Raume oder Grundstiicksteile beschrankt und sie dazu verwnn-

den will,
1. Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen oder
2 den neu zu schaffenden und den vorhandenen Wohnraum mit Nebenraumen und

Grundstiickstetlen auszustatten.

(2) Die Kundigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats fur den

Ablauf des Ubernachsten Monats zuldssig.

(3) Verzégert sich der Beginn der Bauarbeiten, kann der Mieter eine Verlangerung des

Mietverhaltnisses um einen entsprechenden Zeitraum verlangen.
(4) Der Mieter kann eine angemessene Senkung der Miete verlangen.

§575¢
Kiundigungsfristen

(1) Die Kfjndiguhg ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats fur den
Ablauf des Ubernachsten Monats zulassig. Nach funf, acht und zehn Jahren seit der
Uberlassung des Wohnraums verlangert sich die Kiindigungsfrist fur den Vermieter um

jeweils drei Monate.

(2) Bei Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet worden ist, kann

eine kurzere Kiindigungsfrist vereinbart werden.

(3) Ist Wohnraum, den der Vermieter ganz oder {iberwiegend mit Einrichtungsgegen-
standen auszustatten hat, Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, jedoch
nicht zum dauernden Gebrauch filr eine Familie oder eine auf Dauer angelegte Lebens-
gemeinschaft Uberiassen, so ist die Kiindigung spatestens am Fanfzehnten eines

Monats fir den Ablauf dieses Monats zulassig.
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§575d
Auferordentliche Kindigung

(1) Kann ein Mietverhaltnis unter Einhaltung der gesetzlichen Frist vorzeitig gekindigt
werden, gelten mit Ausnahme der Kiindigung gegeniiber Erben des Mieters nach § 566
die 8§ 575 und 575 a entsprechend.

(2) Die Kuindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats flr den
Ablauf des Uiberndchsten Monats zuldssig.

(3) Bei Wohnraum nach § 555 Abs. 2 Nr. 2 ist die Kiindigung spatestens am Funfzehn-
ten eines Monats fiir den Ablauf dieses Monats zulassig.

§ 576
Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kiindigung widersprechen und vom Vermieter die Fortsetzung
des Mietverhéltnisses verlangen, wenn die vertragsméRige Beendigung des Mietver-
haltnisses fiir den Mieter oder einen Angehérigen seines Haushalts eine Héarte bedeu-
ten wirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht
‘zu rechtfertigen ist. Dies gilt nicht, wenn der Mieter das Mietverhaltnis gekindigt hat
oder wenn ein wichtiger Grund vorliegt, aus dem der Vermieter zur fristlosen Kindigung
berechtigt ist.

(2) Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kann.

(3) Bei der Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters werden nur die in
dem Kindigungsschreiben nach § 575 Abs. 3 angegebenen Grinde berdcksichtigt,
soweit nicht die Griinde nachtriglich entstanden sind.



§576 a
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach Widerspruch

(1) Im Falle des § 576 kann der Mieter verlangen, daf das Mietverhaltnis so lange
fortgesetzt wird, wie dies unter Berticksichtigung aller Umstande angemessen ist. st
dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhaitnis zu den bisher geltenden Vertrags-
bedingungen fortzusetzen, kann der Mieter nur verlangen. dal} es unter einer ange-

messenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt wird.

(2) Kommt keine Einigung zustande, so werden die Fortsetzung des Mietverhéltnisses,
deren Dauer sowie die Bedingungen, zu denen es fortgesetzt wird, durch Urteil be-
stimmt. Ist ungewifd, wann voraussichtlich die Umstande wegfallen, auf Grund deren die
Beendigung des Mietverhéltnisses fur den Mieter oder einen Angehorigen seines Haus-
halts eine Harte bedeutet, so kann bestimmt werden, daB das Mietverhaltnis auf unbe-

stimmte Zeit fortgesetzt wird.

§576 b
Form und Frist des Widerspruchs

(1) Der Widerspruch des Mieters gegen die Kundigung ist schriftlich zu erklaren. Auf
Verlangen des Vermieters soll der Mieter tiber die Griinde des Widerspruchs unverzig-

lich Auskunft erteilen.

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses ablehnen, wenn der Mie-
ter den Widerspruch nicht spatestens zwei Monate vor der Beendigung des Mietver-
haltnisses dem Vermieter gegeniiber erklart hat. Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor
Ablauf der Widerspruchsfrist auf die Moglichkeit des Widerspruchs sowie auf dessen
Form und Frist hingewiesen, kann der Mieter den Widerspruch noch im ersten Termin

des Raumungsrechtsstreits erklaren.
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§576¢c

Weitere Fortsetzung des Mietverhaltnisses bei unvorhergesehenen Umsténden

(1) Ist auf Grund der §§ 576 bis 576 b durch Einigung oder Urteil bestimmt worden, dal
das Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit fortgesetzt wird, so kann der Mieter dessen wei-
tere Fortsetzung nach diesen Vorschriften nur verlangen, wenn dies durch eine wesent-
liche Anderung der Umstande gerechtfertigt ist oder wenn Umst&nde nicht eingetreten
sind, deren vorgesehener Eintritt flir die Zeitdauer der Fortsetzung bestimmend gewe-
sen war.

(2) Kundigt der Vermieter ein Mietverhaltnis, dessen Fortsetzung auf unbestimmte Zeit
durch Urteil bestimmt worden ist, so kann der Mieter der Kiindigung widersprechen und
vom Vermieter veriangen, das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit fortzusetzen. Haben
sich Umsténde, die fir die Fortsetzung bestimmend gewesen waren, verandert, kann
der Mieter eine Fortsetzung des Mietverhéltnisses nur nach § 576 verlangen; unerheb-
liche Veranderungen bleiben auller Betracht.

¢ } Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit

§ 577
Zeitmietvertrag

(1) Ein Mietverhaltnis kann auf bestimmte Zeit eingegangen werden,

1. wenn es auf héchstens funf Jahre befristet ist,

2. wenn der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Befristung hat, das ihn im Falle
eines unbefristeten Mietverhiltnisses nach § 575 Abs. 1 und 2 zur Kindigung be-~
rechtigen wiirde und

3. wenn er dem Mieter den Grund der Befristung bei Vertragsschlul schriftlich mitteilt.

(2) Tritt der Grund fiir die Befristung spéter ein. kann der Mieter eine Verlangerung des

Mietverhaltnisses um einen entsprechenden Zeitraum verlangen. Entféllt der Grund,
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kann der Mieter eine Verlangerung auf unbestimmte Zeit verlangen. Die Beweislast fur

den Eintritt des Befristungsgrundes und die Dauer der Verzogerung trifft den Vermieter.

(3) Fur das letzte Jahr der vereinbarten oder der nach Absatz 2 Satz 1 verlangerten
Mietzeit kann der Mieter das Mietverhéltnis mit der gesetzlichen Frist vorzeitig kil ndi-

gen.

§577a
Aulerordentliche vorzeitige Kiindigung

Kann ein Mietverhaltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist vorzeitig gekiindigt werden, gilt § 575d entsprechend.

d) Werk- und Werkdienstwohnungen

§ 578
" Kiindigungsfristen bei Werkwohnungen

Ist Wohnraum mit Ricksicht auf das Bestehen eines Dienstverhéltnisses vermietet, so
ist abweichend von § 575 ¢ Abs. 1 Satz 2 nach Beendigung des Dienstverhaltnisses
eine Kundigung des Vermieters mit folgenden Fristen zulassig:

1. Bei Wohnraum, der dem Mieter weniger als zehn Jahre iiherlassen war, spéatestens
am dritten Werktag eines Kalendermonats fir den Ablauf des iibernachsten Monats,
wenn der Wohnraum fir einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten bendtigt
wird. .

2. Spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats fiir den Ablauf dieses Monats,
wenn das Dienstverhéltnis seiner Art nach die Ubertassung von Wohnraum erfordert
hat, der in unmittelbarer Beziehung oder Nahe zur Arbeitsstatte steht, und der Wohn-
raum aus dem gleichen Grund fiir einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten

benbtigt wird.
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§ 578 a
Widerspruchsrecht des Mieters bei Werkwohnungen

(1) Bei der Anwendung der §§ 576 bis 576 ¢ auf Werkwohnungen sind auch die Be-
lange des Dienstberechtigten zu berlicksichtigen.

(2) Die §§ 576 bis 576 c gelten nicht. wenn

1. der Vermieter nach § 578 Nr. 2 geklindigt hat:

2. der Mieter das Dienstverhéltnis geldst hat, ohne daf ihm von dem Dienstberechtig-
ten gesetzlich begrindeter Anlal? gegeben war, oder der Mieter durch sein Verhalten
dem Dienstberechtigten gesetzlich begriindeten Anlal zur Aufldsung des Dienstver-
héltnisses gegeben hat.

§578b
Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werkdienstwohnungen

Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhéltnisses liberlassen, so gelten fir die
Beendigung des Rechtsverhaltnisses hinsichtlich des Wohnraums die Vorschriften dber
Mietverhéltnisse entsprechend, wenn der zur Dienstleistung Verpflichtete den Wohn-
raum Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden ausgestattet hat oder in dem Wohn-
raum mit seiner Familie oder in einer auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft einen
eigenen Haushalt fihrt.

e) Zwingendes Recht bei der Beendigung von Wohnraummietverhaltnissen

§ 578 ¢
Zwingende Vorschriften

(1) Eine Vereinbarung, nach der der Vermieter berechtigt sein soll,
1. ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist aus anderen als den im Gesegtz genannten
Grinden zu kiindigen oder
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2. nach Uberlassung des Wohnraumes an den Mieter vom Vertrag zuriickzutreten, ist

unwirksam.

(2) Eine Vereinbarung, nach der das Mietverhaltnis zum Nachteil des Mieters auflosend

bedingt ist, ist unwirksam.

(3) Ferner ist eine Vereinbarung unwirksam, die zum Nachteil des Mieters von folgen-

den Vorschriften abweicht: _

1. von den §§ 548 und 571 Uber die fristlose Kijndigung,

2. von § 553 Uber die Erstattung von Mietvorauszahlungen,

3. von § 574 Uber die verspatete Riickgabe von Wohnraum,

4, von den §§ 575 bis 578 b Uber die Beendigung eines Mietverhéltnisses auf unbe-
stimmte Zeit und auf bestimmte Zeit sowie bei Werk- und Werkdienstwohnungen.

5. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum

an vermieteten Wohnungen

§ 578d
Vorkaufsrecht des Mieters

(1) Werden vermietete Wohnréaume, an denen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begriindet worden ist oder begriindet werden soll, an einen Dritten
verkauft, so ist der Mieter zum Vorkauf berechtigt. Dies gilt nicht, wenn der Vermieter
die Wohnraume an eine zu seinem Haushalt gehdrende Person oder einen Familien-

angehérigen verkauft.

(2) Die Mitteilung des Verkaufers oder des Dritten Gber den Inhalt des Kaufvertrages ist
mit einer Unterrichtung des Mieters iber sein Vork_aufsrecht zu verbinden.

(3) Stirbt der Mieter, geht das Vorkaufsrecht auf diejenigen tber, die das Mietverhaltnis
nach § 565 Abs. 1 oder 2 fortsetzen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§578e
Mieterschutz bei Wohnungsumwandiung

(1) Ist an vermieteten Wohnréaumen nach der Uberlassung an den Mieter Wohnungs-
eigentum begrindet und das Wohnungseigentu}'n verauliert worden, kann sich der
Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 575 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 nicht vor
Abtauf von drei Jahren seit der VeraulRerung an.ibn berufen.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betrdgt zehn Jahre, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessernien Bedingungen in einer Gemeinde
oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefdhrdet ist. Diese Gebiete werden durch
Rechisverordnung der Landesregierung bestimmt.

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

Hl. Mietverhdltnisse tther andere Sachen

§ 579
Mietverhdlinisse Uber Grundstiicke und Raume

{1) Auf Mietverh&ltnisse Uber Grundstlicke sind die Vorschriften des § 556 Abs. 1 und
der §§ 564 a bis 564 e, 568 bis 569 b sowie 573 entsprechend anzuwenden.

(2) Auf Mietverh&ltnisse ber R&ume, die keine Wohnrdume sind, sind die in Absatz 1
genannten Vorschriften sowie die §§ 557 Abs. 1, §§ 558 a, 559 b Abs. 1 und § 571
Abs. 2 entsprechend anzuwenden,.
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§579a
Kundigungsrecht des Mieters bei erheblicher Gesundheitsgeféhrdung
durch die Mietsache

§ 571 Abs. 1 gilt auch fur Mietverhaltnisse (iber Raume, die keine Wohnraume sind,
wenn die Raume zum Aufenthalt von Mensghen bestimmt sind.

§579b
Vermieterpfandrecht

(1) Der Vermieter hat fur seine Forderungen aus dem Mietverhaitnis Uber Grundstucke
und Gber Raume, die keine Wohnréume sind, ein Pfandrecht an den eingebrachten
Sachen des Mieters. Es erstreckt sich nicht auf die der Pfandung nicht unterworfenen

Sachen.

(2) Far kinftige Entschadigungsforderungen und fur die Miete fir eine spatere Zeit als
das laufende und das folgende Mietjahr kann das Pfandrecht nicht geltend gemacht

werden.

§579c¢
Eréschen des Vermieterpfandrechts

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfernung der Sachen von dem Grund-
stiick, es sei denn, dafi die Entfernung ohne Wissen oder unter Widerspruch des Ver-
mieters erfolgt. Der Vermieter kann der Entfernung nicht widersprechen, wenn sie im
regelmafiigen Betrieb des Geschafts des Mieters oder entsprechend den gewdhnlichen
Lebensverhaltnissen erfolgt oder wenn die zuriickbleibenden Sachen zur Sicherung

des Vermieters offenbar ausreichen.
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§ 579d
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

(1) Der Vermieter darf die Entfernung der seinem Pfandrecht unterliegenden Sachen,
soweit er ihr zu widersprechen berechtigt ist, auch ohne Anrufen des Gerichts verhin-
dern und, wenn der Mieter auszieht, die Sachen in seinen Besitz nehmen.

(2) Sind die Sachen ochne Wissen oder unter Widerspruch des Vermieters entfernt
worden, kann er die Herausgabe zum Zwecke der Zurlickschaffung auf das Grundstiick
und, wenn der Mieter ausgezogen ist, die Uberlassung des Besitzes verlangen. Das
Pfandrecht erlischt mit dem Ablauf eines Monats, nachdem der Vermieter von der
Entfernung der Sachen Kenntnis erlangt hat, wenn nicht der Vermieter diesen An-
spruch vorher gerichtlich geltend gemacht hat.

§579e¢
Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheitsleistung

Der Mieter kann die Geltendmachung des Pfandrechts des Vermieters durch Sicher-
heitsleistung abwenden. Er kann jede einzelne Sache dadurch von dem Pfandrecht
befreien, dalt er in Hohe ihres Wertes Sicherheit leistet.

§579f
Pfandung durch Dritte

Wird eine dem Pfandrecht des Vermieters unterliegende Sache flr einen anderen
Glaubiger gepféndet, kann diesem gegeniiber das Pfandrecht nicht wegen der Miete
fur eine frihere Zeit als das letzte Jahr vor der Pfandung geltend gemacht werden. -

§ 580
Mietzahlung

(1) Die Miete ist am Ende der Mietzeit zu zahlen. Ist die Miete nach Zeitabschnitten
bemessen, so ist sie nach dem Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte zu zahlen. Fir
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Mietverhalinisse Uber Raume bleiben die Bestimmungen des § 559 b Abs. 1 und des
§ 579 Abs. 2 unberihrt.

(2) Die Miete fiir ein Grundstiick ist, sofern sie nicht nach kiirzeren Zeitabschnitten
bemessen ist, nach dem Ablauf je eines Kalendervierteljahrs am ersten Werktag des

folgenden Monats zu zahlen.

§ 580 a
Miete eines Schiffs

(1) Die Vorschriften der §§ 568, 568 a, 568 e bis 569 b gelten im Fall der Verauflerung
oder Belastung eines im Schiffsregister eingetragenen Schiffs sinngemal.

(2) Eine Verfugung, die der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums ber die auf
die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entfaliende Miete getroffen hat, ist dem Erwer-
ber gegenliber wirksam. Das gleiche giit von einem Rechtsgeschaft, das zwischen dem
Mieter und dem Vermieter iiber die Mietforderung vorgenommen wird, insbesondere
von der Zahlung der Miete; ein Rechtsgeschéft. das nach dem Ubergang des Eigen-
tums vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei der Vornahme des
Rechtsgeschafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis hat. § 568 d gilt sinnge-
mal.

§580b
Fortsetzung des Mietverhéitnisses mit dem Erben des Mieters, Kindigungsrecht

Stirbt der Mieter, so sind sowohl der Erbe als auch der Vermieter berechtigt, das Miet-
verhaltnis innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt
haben, unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kiindigen.

§ 580 ¢
Ende des Mietverhaltnisses

(1) Das Mietverhéitnis endet mit dem Ablauf der Zeit, fir die es eingegangen ist.



- 43 - Hrucksache 513/99

(2) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, kann jeder Teil das Mietverhéltnis nach den Vor-
schriften des § 580 d kindigen.

§ 580d
Verschiedene Kiindigungsfristen

(1) Bei einem Mietverhdltnis Giber Grundstiicke, tiber Rdume, dis keine Wohn- oder
Geschéafisrdume sind, oder Gber im Schiffsregister eingetragene Schiffe ist die Kiindi-
gung zulassig, , ,

1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag fiir den Ablauf des folgen-
des Tages;

2. wenn die Miete nach Wochen bemessen ist, spatestens am ersten Werktag einer
Woche fiir den Ablauf des folgenden Sonnabends;

3. wenn die Miete nach Monaten oder l&ngeren Zeitabschnitten bemessen ist, spéate-
stens am dritten Werktag eines Kalendermonats far den Ablauf des Ubernachsten
Monats. bei einem Mietverhaltnis Uber gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke
oder im Schiffsregister eingetragene Schiffe jedoch nur fiir den Ablauf eines Kalen-
dervierteljahres.

(2) Bei einem Mietverhéltnis Uber Geschéaftsrdume ist die Kiindigung spatestens am
dritten Werktag eines Kalendervierteljahres fiir den Ablauf des n&chsten Kalendervier-
teljahres zulassig.

(3) Bei einem Mietverhaltnis Uber bewegliche Sachen ist die Kiindigung zulassig,

1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag fur den Ablauf des
folgenden Tages:

2. wenn die Miete nach langeren Zeitabschnitten bemessen ist, spatestens am dritten
Tag vor dem Tag, mit dessen Ablauf das Mietverhaltnis endigen soll.

(4) Absatz 1 Nr. 3 und Absatz 3 Nr. 2 sind auch anzuwenden, wenn ein Mietverhaltnis
unter Einhaltung der gesetzlichen Frist vorzeitig geklindigt werden kann.”
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. Die Uberschrift vor § 581 wird wie folgt gefafldt:

V. Pachtvertrag®.

. § 581 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Worte ,den vereinbarten Pachtzins" durch die
Worte ,die vereinbarte Pacht” ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefafit:

(2) Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des Landpachtvertrages sind, soweit sich
nicht aus den §§ 582 bis 584 b etwas anderes ergibt, die Vorschriften (ber den

Mietvertrag entsprechend anzuwenden.”

. In § 582 a Abs. 1 Satz 1 sowie Abs. 3 Satz 1 und 4 werden jeweils die Worte ,der

Pacht* durch die Worte ,des Pachtverhiltnisses” ersetzt.

. § 584 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 werden die Worte . die Pacht* durch die Worte ,das Pachtverhaltnis®

ersefzt.

b) In Absatz 2 werden die Worte ,der Pacht eines Grundstiicks oder eines Rechts”
durch die Worte .einem Pachtverhaltnis Uiber ein Grundstiick oder ein Recht” er-

setzt.
. § 584 a wird wie folgt gefalt:
.§ 584 a

(1) Dem Péchter steht das in § 545 Abs. 1 bestimmte Kiindigungsrecht nicht zu.
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(2) Der Verpachter ist nicht berechtigt, das Pachtverhiltnis nach § 566 Satz 2 zu

kiindigen.”

. In § 584 b Satz 1 werden die Worte ,den vereinbarten Pachtzins® durch die Worte

.die vereinbarte Pacht" ersetzt.
Die Uberschrift vor § 585 wird wie folgt gefafit:
.V. Landpachtvertrag®.

In § 585 Abs. 3 werden die Worte ,die Pacht forstwirtschaftlicher Grundsticke®
durch die Worte ,Pachtverhaltnisse (iber forstwirtschaftliche Grundstiicke® ersetzt.

§ 585 a wird wie folgt gefaidt:
.3 585 a

Wird der Landpacthitvertrag fur langere Zeit als zwei Jahre nicht in schriftlicher Form
geschlossen, gilt er fir unbestimmte Zeit."

In § 586 Abs. 2 wird die Angabe ,des § 537 Abs. 1 und 2, der §§ 538 bis 541 sowie
des § 545" durch die Angabe ,§§ 537 bis 541° ersetzt.

§ 587 wird wie folgt gefalit:

.§ 587
(1) Die Pacht ist am Ende der Pachtzeit zu zahlen. Ist die Pacht nach Zeitab-
schnitten bemessen, so ist sie am ersten Werktag nach dem Ablauf der einzelnen
Zeitabschnitte zu zahlen.
(2) Der Pachter wird von der Pachtzahlung nicht dadurch befreit, daR er durch

einen in seiner Person liegenden Grund an der Austibung des ihm zustehenden
Nutzungsrechis verhindert ist. § 546 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 gilt entsprechend.*
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In § 588 Abs. 3 werden die Worte .des Pachtzinses” jeweils durch die Worte ,der
Pacht® ersetzt.

In § 592 Satz 4 wird die Angabe ,§§ 560 bis 562" durch die Angabe ,§§ 579 ¢ bis
579 e" ersetzt.

§ 593 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Satz 3 werden die Worte ,des Pachtzinses” durch die Worte ,der
Pacht” ersetzt.

b) In Absatz 2 Satz 1 werden die Worte ,der _Pacht“ durch die Worte ,des Pachtver-

haltnisses" ersetzt.

In § 593 b wird die Angabe ,§§ 571 bis 579" durch die Angabe ,§§ 566 bis 569 b

ersetzt.
§ 594 e wird wie folgt gefaldt:
5584 e

(1) Ohne Einhaltung einer Kundigungsfrist ist die Kiindigung des Pachtverhaltnis-
ses in entsprechender Anwendung der §§ 548, 571 Abs. 1 und 2, § 579 a zulassig.

(2) Anstelle von § 548 Abs. 2 Nr. 3 Buchstabe a und b gilt: Ein wichtiger Grund im
Sinne des § 548 Abs. 1 liegt insbesondere vor, wenn der Pachter mit der Zahlung
der Pacht oder eines nicht unerheblichen Teiles der Pacht langer als drei Monate
im Verzug ist. Ist die Pacht nach Zeitabschnitten von weniger als einem Jahr be-
messen, so ist die Kiindigung erst zulassig, wenn der Pachter filr zwei aufeinan-
derfolgende Termine mit der Zahlung der Pacht oder eines nicht unerheblichen

Teiles der Pacht im Verzug ist.”
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§ 595 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 werden die Worte ,der Pacht eines Grundstlicks” durch
die Worte ,bei einem Grundstlckspachtverhaltnis® ersetzt.

b) In Absatz 3 Nr. 3 werden die Worte ,bei der Pacht eines Betriebes, der Zupacht
von Grundstlicken, durch die ein Betrieb entsteht, oder bei der Pacht von Moor-
und Odland“ durch die Worte ,bei einem Pachtverhélinis Uber einen Betrieb, der
Zupacht von Grundstiicken, durch die ein Betrieb entsteht oder bei einem Pacht-
verhaltnis (iber Moor- und Odland* ersetzt.

In § 595 a Abs. 2 Satz 2 werden die Worte ,den Pachtzins” durch die Worte ,die
Pacht” ersetzt.

In § 596 b Abs. 1 und 2 werden jeweils die Worte ,der Pacht” durch die Worte des
Pachtverhéltnisses” ersetzt.

In § 597 Satz 1 werden die Worte ,den vereinbarten Pachtzins® durch die Worte
.die vereinbarte Pacht” ersetz!.

In § 606 Satz 2 wird die Angabe ,§ 558 Abs. 2, 3" durch die Angabe ,§ 5654 Abs. 2
bis 4 ersetzt.

In § 704 Satz 2 wird die Angabe ,des § 559 Satz 3 und der §§ 560 bis 563" durch
die Angabe ,des § 579 b Abs. 1 Satz 2 und der §§ 579 ¢ bis 579 " ersetzt.

In § 1056 Abs. 1 wird die Angabe ,der §§ 571, 572, des § 573 Satz 1 und der
§§ 574 bis 576, 579" durch die Angabe ,der §§ 568, 568 a, des § 568 b Abs. 1 und
der §§ 568 c bis 568 e, 569 b" ersetzt.

In § 1057 Satz 2 wird die Angabe ,§ 558 Abs. 2, 3" durch die Angabe ,§ 554 Abs. 2
bis 4" ersetzt.
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29. In § 1059 d wird die Angabe ,der §§ 571 bis 576, 578 bis 579" durch die Angabe
,der §§ 568 bis 568 e, 569 a und 569 b" ersetzt.

30. § 1123 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 werden die Worte ,Miet- oder Pachtzinsforderung” durch die Worte
Miet- oder Pachtforderung* ersetzt.

b} In Absatz 2 Satz 2 werden die Worte der Miet- oder Pachtzins® durch die Worte
_die Miete oder Pacht” und die Worte ,den Miet- oder Pachtzins" jeweils durch
die Worte ,die Miete oder Pacht” ersetzt.

31. § 1124 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gefaldt:
Wird die Miete oder Pacht eingezogen, bevor sie zugunsten des Hypotheken-
glaubigers in Beschlag genommen worden ist, oder wird vor der Beschlagnahme

in anderer Weise Uber sie verfiigt, so ist die Verfligung dem Hypothekenglaubi-

ger gegeniiber wirksam.”

b) In Absatz 2 werden die Worte ,den Miet- oder Pachtzins" jeweils durch die Worte
.die Miete oder Pacht” ersetzt.

32. In § 1125 werden die Worte ,des Miet- oder Pachtzinses" durch die Worte der
Miete oder Pacht” ersetzt.

33. In § 1226 Satz 2 wird die Angabe ,§ 558 Abs. 2, 3" durch die Angabe ,§ 554 Abs. 2
bis 4" ersetzt.
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Artikel 2
Anderung des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einflihrungsgesetz zum Biirgeriichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494), zuletzt geandert durch ..., wird
wie folgt geéndert:

1. Nach Artikel 228 wird folgender Artikel 229 eingefligt:

LArtikel 229
Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsneuordnungsgesetz

§1
Grundsatz

Ein Mietverhaltnis, das am .... {einsetzen: Datum des Inkraftiretens des Gesetzes) be-
steht, richtet sich von diesem Zeitpunkt an'nach dem neuen Recht, soweit sich nicht
aus den §§ 2 und 3 etwas anderes ergibt.

§2

Leistungspflichten des Mieters

(1) § 556 a Abs. 3 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn
die Verzinsung durch Vertrag wirksam ausgeschlossen worden ist.

(2) § 559 Abs. 3 Satz 2 und 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden fur
Abrechnungszeitraume, die vor dem .... {(einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Gesetzes) beendet sind.

(3) Auf ein Mietverhdltnis, das am .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Ge-
setzes) besteht, ist § 559 b Abs. 1, auch in Verbindung mit § 579 Abs. 2, des Burger-
lichen Gesetzbuchs nicht anzuwenden.
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(4) § 560 Abs. 3 und § 560 a Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs sind
nicht anzuwenden auf Mieterhdhungsverlangen, die dem Mieter vor dem .... (einsetzen:

Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) zugegangen sind.

(5) § 560 b Abs. 2 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn
die in § 2 Abs. 3 Satz 1 des Gesetzes zur Regelung der Mieththe bestimmte Frist
am .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) abgelaufen ist.

(6) § 561 b Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn die Miet-
erhdhungserklarung dem Mieter vor dem ... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafitretens

des Gesetzes) zugegangen ist.

(7) § 5 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe ist weiterhin anzuwenden, soweit eine
Mieterhthungserklarung nach dieser Vorschrift dem Mieter vor dem ... (einsetzen:
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) zugegangen ist.

(8) § 11 Nr. 11 a des AGB-Gesetzes ist nicht anzuwenden auf Mietvertrage, die vor
dem .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) geschlossen worden

sind.

§3

Eintritt von Haushaltsangehérigen, Beendigung des Mietverhéltnisses

(1) Die §§ 565 bis 566 und § 580 b des Birgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwen-
den, wenn der Mieter vor dem ... {einsetzen: Zeitpunkt des Inkraftiretens des Geset-
zes) verstorben ist. Kiindigt der Vermieter ein Mietverhaitnis (iber Wohnraum, nachdem
der Mieter verstorben ist, gegeniiber dem Erben, so gelten die §§ 575 und 675 a des
Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend, wenn die Klindigungserklarung dem Erben
vor dem .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) zugegangen ist.

(2) § 571 Abs. 3 Nr. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn der
Raumungsrechtsstreit vor dem ... (einsetzen: Datum, das einen Monat vor dem Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Gesetzes liegt) rechtshangig geworden ist.



- 51 - firucksache 513/99

(3) Ein am .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkraftiretens des Gesetzes) bestehendes
Mietverhaltnis kann weiterhin unter den Voraussetzungen des § 564 b Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis dahin geltenden Fassung geklndigt
werden. § 575 a Abs. 1 Satz 2 und 3, Abs. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist

anzuwenden.

(4) Unter den Voraussetzungen des § 564 b Abs. 7 Nr. 4 des Birgerlichen Gesetz-
buchs in der vor dem .... (einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes) gelten-
den Fassung kann der Vermiieter ein zu diesem Zeitpunkt bestehendes Mietverhaltnis
kiindigen, ohne daf es eines berechtigten Interesses im Sinne des § 575 des Burger-
lichen Gesetzbuchs bedarf.

(5) § 570 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der vor dem .... (einsetzen; Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Gesetzes) geltenden Fassung ist auf eine Kiindigung anzuwenden,
die dem Vermieter vor diesem Zeitpunkt zugegangen ist.

(6) § 577 des Birgerlichen Gesetzbuchs ist auf Mietverhéltnisse, die am .... (einsetzen:
Zeitpunkt des Inkraftiretens des Gesetzes) bestehen, nicht anzuwenden,

(7) § 578 e Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn der auf
die VerauRerung des Wohnungseigentums gerichtete Vertrag vor dem 1. August 1990
abgeschlossen worden ist.

(8) § 93 ¢ der Zivilprozeflordnung in der neuen Fassung ist nicht anzuwenden, wenn
der Rechtsstreit vor dem .... (einsetzen: Zeitpunkt des {nkrafitretens des Gesetzes)
rechtshangig geworden ist.

§4

Umstellung auf Grundmiete mit Umlegung der Betriebskosten

(1) Soweit in einer vor dem ... {einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes)
vereinbarten Miete Betriebskosten nicht besonders ausgewiesen sind, kann der Ver-
mieter durch schriftliche Erkidrung bestimmen, dal die Miete von einem zukinftigen
Zeitpunkt an auf die Grundmiete und den Betrag fur Betriebskosten umgestelit wird, der



anteilig auf den Mieter umzulegen ist. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn sie dem
Mieter vor dem ... (einsetzen: Datum, das funf Jahre nach dem Zeitpunkt des Inkraft-

tretens liegt) zugeht.

(2) Zur Umstellung ist fur das vorangegangene Abrechnungsjahr nach dem kiinftigen
Umlegungsmafstab der auf die Wohneinheit entfallende Betriebskostenanteil zu er-
mitteln und von der Miete abzuziehen. Der verbleibende Befrag bildet die Grundmiete.
Auf der Grundlége des Betriebskostenanteils filr das vorangegangene Abrechnungsjahr

ist die Betriebskostenvorauszahiung zu bestimmen.

(3) Ist mit allen Mietern ein Mafstab fiir die Umlegung vereinbart, so ist fur die Umle-
gung dieser Mafstab anzuwenden. Soweit keine Vereinbarung getroffen ist, ist § 559 a
Abs. 1 und 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs anzuwenden, soweit sich nicht aus

Absatz 4 etwas anderes ergibt.
(4) Erganzend zu Absatz 3 Satz 2 gilt:

1. (Wasserversorgung und Entwésserung)
Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung, die nicht mit der Gblichen Benutzung

der Wohnungen zusammenhéangen, sind zuvor abzuziehen. Die verbleibenden Kosten
sind nach dem Verhaltnis der Wohnflachen oder nach einem Malstab umzulegen, der

dem unterschiedlichen Verbrauch Rechnung tragt.

2. (Heizung und Warmwasserversorgung)

Die Kosten des Betriebs zentraler Heiz- und Warmwasserversorgungsanlagen sowie

der eigenstandigen gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser, auch aus

zentralen Einrichtungen, sind nach einem MaRstab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch Rechnung tragt, oder, soweit der Verbrauch der einzelnen

Wohnungen nicht erfaftt wird, nach folgendem Mafistab:

a) die Kosten der Versorgung mit Warme nach der Wohnfiéche oder dem umbauten
Raum: es darf auch die Wohnflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume
zugrundegelegt werden,

b) die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohnflache.
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. (zentrale Brennstoffversorgungsanlage)
Die Kosten des Betriebs einer zeptralen Brennstoffversorgungsanlage sind nach dem
Verbrauch umzulegen.

. (Breitbandverteilaniage) o ,
Die Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage diirfen nach dem Verhélinis der Wohnflachen umgelegt werden. Die
laufenden monatlichen Grundgeb(hren fiir Breitbandanschliusse dirfen jedoch nur zu

gleichen Teilen auf die angeschlossenen Wohnungen umgelegt werden.

. (maschinelle Wascheinrichtungen)

Die Betriebs- und Instandhaltungskosten maschineller Waschejnrichtungen dirfen nur
auf die Benutzer der Einrichtung umgelegt werden. Der Umlegungsmaf3stab mufl dem
Gebrauch Rechnung tragen.

. Artikel 232 wird wie folgt geandert:
a) § 2 wird wie folgt gefalidt:

n§ 2
Mietvertrage

(1) Mietverhaltnisse aufgrund von Vertragen, die vor dem Wirksamwerden des
Beitritts geschlossen worden sind, richten sich von diesem Zeitpunkt an nach den_
Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs, soweit nicht in den folgenden Absétzen
etwas anderes bestimmt ist.

(2) Bei einer Beendigung des Mietverhaltnisses kann sich der Vermieter nicht darauf
berufen, dal er durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert wéare und dadurch erhebliche
Nachteile erleiden wirde.

(3) Vor dem 1. Januar 2005 kann der Vermieter ein Mietverhaltnis in einem nach den
Bestimmungen des Vermégensgesetzes rlckiibertragenen Ein- oder Zweifamilien-
haus nur kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Mietverhiltnisses wegen seines



Wohn- oder Instandsetzungsbedarfs oder sonstiger Interessen nicht zugemutet

werden kann.”

b) Die Uberschrift des § 3 wird wie folgt gefaltt: ,Pachtvertrage”.

Artikel 3
Anderung des AGB-Gesetzes

in § 11 des AGB-Gesetzes vom 9. Dezember 1976 (BGBI. | S. 3317), das zuletzt durch
...... geandert worden ist, wird nach Nummer 11 folgende Nummer 11 a eingefligt:

"11a) (Schonheitsreparaturen)
eine Bestimmung, durch die bei Mietvertragen tiber Wohnraum der Mieter ver-

pflichtet wird,

a)

Maler- und Tapezierarbeiten innerhalb des Wohnraums zur Beseitigung von
Veranderungen, die durch den vertragsmafigen Gebrauch verursacht sind
(Schonheitsreparaturen), innerhalb von Fristen seit der letzten Schénheits-
reparatur auszufihren, die kiirzer sind als die Zeit, nach deren Ablauf bei
gewdhnlichem Gebrauch die jeweiligen Arbeiten erforderich sind,

bei Beendigung des Mietverhaitnisses Schdnheitsreparaturen auszufithren,
die im Falle der Fortsetzung des Mietverhaltnisses noch nicht erforderlich
waren,

bei Beendigung des Mietverhaltnisses eine Zahlung zur anteiligen Abgeltung -
kiinftiger Schénheitsreparaturen zu leisten,

Schénheitsreparaturen nur durch Fachhandwerker ausfithren zu lassen;".
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Artikel 4
Anderung der Zivilprozefordnung

Die ZivilprozeBordnung in der im Bundesgesetzblatt Teil [H, Gliederungsnummer 310-4,
versffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch ..., wird wie folgt geandert:

1. § 8 wird wie folgt gefaft:

.§ 8

Ist das Bestehen oder die Dauer eines Miet- oder Pachtverhaltnisses streitig, so ist
der Betrag der auf die gesamte streitige Zeit entfallenden Miete oder Pacht und,
wenn der fiinfundzwanzigfache Betrag der Jahresmiete oder -pacht geringer ist, die-
ser Betrag firr die Wertberechnung entscheidend.”

2. In § 29 a Abs. 2 wird die Angabe ,§ 556 a Abs. 8" durch die Angabe ,§ 555 Abs. 2
Nrn. 1 bis 3° ersetzt.

3. § 93 b wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gefaldt:

,Wird einer Klage auf Rdumung von Wohnraum mit Ricksicht darauf stattgege-
ben, daf ein Verlangen des Beklagten auf Fortsetzung des Mietverhéltnisses -
nach den §§ 576 bis 576 b des Blrgerlichen Gesetzbuchs wegen der berechtigten
Interessen des Klagers nicht gerechtfertigt ist, so kann das Gericht die Kosten
ganz oder teilweise dem Klager auferlegen, wenn der Beklagte die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses unter Angabe von Griinden verlangt hatte und der Klager
aus Gritnden obsiegt, die erst nachtraglich entstanden sind (§ 576 Abs. 3 des
Burgerlichen Gesetzbuchs).”

b) In Absatz 2 Satz 1 wird die Angabe ,§§ 556 a, 556 b" durch die Angabe .§§ 576
bis 576 b" ersetzt.
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. Nach § 93 b wird folgender neue § 93 ¢ eingefugt:

.3 93¢
Wird einer Klage auf Zustimmung zur MieterhGhung ganz oder teilweise mit Rick-
sicht darauf stattgegeben, daf erst im Rechtsstreit ein den gesetzlichen Anforderun-
gen genigendes Mieterhdhungsverlangen gestellt oder entsprechende Mangel eines
vorgerichtlichen Verlangens behoben werden, so kénnen dem Klager die Kosten des

Verfahrens abweichend von den Vorschriften der §§ 91 bis 92 nach billigem Ermes-

sen ganz oder teilweise auferlegt werden.”
. Die bisherigen §§ 93 c und 93 d werden §§ 93 d und 93 e.

. In § 227 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 wird die Angabe ,§§ 556 a, 556 b" durch die Angabe
8§ 576 bis 576 b" ersetzt.

. In § 308 a Abs. 1 Satz 1 wird die Angabe ,§§ 556 a, 556 b* durch die Angabe
.§§ 576 bis 576 b“ ersetzt.

. In § 708 Nr. 7 wird die Angabe ,§§ 556 a, 556 b“ durch die Angabe ,§§ 576 bis
576 b" ersetzt.

. § 721 Abs. 7 wird wie folgt gefafiit:

{7) Die Absatze 1 bis 6 gelten nicht fur Mietverhaltnisse itber Wohnraum im Sinne
des § 555 Abs. 1 Nr. 3 und des § 577 des Burgerlichen Gesetzbuchs.”

10. § 794 a Abs. 5 wird wie folgt gefafit:

.5) Die Abséatze 1 bis 4 gelten nicht fiur Mietverhaltnisse tber Wohnraum im Sinne
des § 555 Abs. 1 Nr. 3 und des § 577 des Birgerlichen Gesetzbuchs.”
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11. § 851 b Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) in Satz 1 werden die Worte ,Miet- und Pachtzinsen® durch die Worte
LAnsprichen auf Miete und Pacht” ersetzt.

b) In Satz 2 werden die Worte ,Miet- oder Pachtzinszahlungen® durch die Worte
.Miet- oder Pachtzahlungen® ersetzt.

12. In § 1030 Abs. 2 Satz 2 wird die Angabe ,§ 556 a Abs. 8" durch die Angabe ,§ 555
Abs. 2 Nrn. 1 bis 3" ersetzt.

Artikel 5
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Juni 1975 (BGBI, | S. 1313}, das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird wie folgt
gefaldt:

§ 95

Mietpreisliberhthung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig fur die Vermietung von
Raumen zum Wohnen oder damit verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe
Entgelte fordert, sich versprechen 123t oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge der Ausnutzung eines geringen An-
gebots an vergieichbaren Raumen die Gblichen Entgelte um mehr als 20 vom Hundert
ubersteigen, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fur die Vermie-
tung von Raumen vergleichbarer Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
oder damit verbundenen Nebenleistungen in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden sind.
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(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu einhunderttausend Deut-

sche Mark geahndet werden.”

Artikel 6
Anderung weiterer Gesetze

(1)In§ 8 Abs. 1 a Satz 3 des Vermt‘:genszuordnungsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Marz 1994 (BGBI. | S. 709), das zuletzt durch ....... geandert
worden ist, wird die Angabe "§ 571" durch die Angabe "§ 568" ersetzt.

(2) Das Altschuldenhilfe-Gesetz vom 23. Juni 1993 (BGBI. | S. 944), zuletzt geandert

durch ..., wird wie folgt gedndert:
1. In § 3 Satz 1 werden die Worte

Wohnungen, deren hdchstzulassiger Mietzins sich aus § 11 Abs. 2 und 3 des Miet-

héhegesetzes ergibt und bei denen”
durch die Worte

‘Wohnraum, der nicht mit Mitteln aus sffentlichen Haushalten gefordert wurde und

seit dem 3. Oktober 1990

1 in neu errichteten Gebauden fertiggestellt wurde oder

2 aus Raumen wiederhergestellt wurde, die auf Dauer zu Wohnzwecken nicht mehr
benutzbar waren, oder aus Raumen geschaffen wurde, die nach ihrer baulichen
Anlage und Ausstattung anderen als Wohnzwecken dienten,

und bei dem*

ersetz.
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2. § 4 Abs. 1 Satz 4 wird wie foigt gefaiit:

»Als Wohnfléche ist die Flache des Wohnraums im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1
zugrunde zu legen."

(3) In § 4 Abs. 1 der Bestimmungen Uber Amtswohnungen, Umzugskostenentscha-
digung, Tagegelder und Entschédigung fur Reisekosten der Mitglieder der Bundes-
regierung vom 10. November 1953 (BGBI. S. 1545), die zuletzt durch ... geéndert
worden sind, wird die Angabe "§ 546" durch die Angabe "§ 542" ersetzt.

(4) In § 8 des Gesetzes Uber das Apothekenwesen in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 1880 (BGBI. S. 1993), das zuletzt durch ... geéndert worden
ist, werden die Worte "der Pachtzins" durch die iWorte‘ "die Pacht” ersetzt.

(5) In § 15 a Abs. 2 des Bundessozialhilfegesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Marz 1994 (BGBI. | S. 846, 2975), das zuletzt durch ... geédndert
worden ist, wird die Angabe "§ 554" durch die Angabe "den § 548 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3,
Satz 2, Abs. 3 Nr. 3 und § 571 Abs. 3 Nr. 1, 2" ersetzt.

(6) Das Zweite Wohnungsbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
August 1994 (BGBI. 1 8. 2137), zuletzt geandert durch ..., wird wie folgt gedndert;

1. § 88 d Abs. 1 wird wie folgt geandert:
a) In Satz 2 werden die Worte "des Mietzinses" durch die Worte "der Miete" ersetzt.

k) In Satz 3 wird das Wort "Mietzinsregeiung” durch die Worte "Regelung der Miete"
ersetzt.

2. §88 e Abs. 2 Nr. 1 wird wie foigt gefafit:

"1. keine héhere als die festgelegte Miete zu verlangen und".
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(7) In § 3 Abs. 1 Nr. 3 der Ersten Wohnungsflrsorge-Zinserhéhungsverordnung vom
26. Juli 1982 (BGB!. | S. 1009) wird die Angabe "§ 2 Abs..1 odef nach § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe" durch die Angabe "den § 561 Abs. 1 bis 3und 5,
§§ 562 und 562 a" ersetzt.

(8) Das Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. | 8. 2166, 2319), zuletzt geéndert durch ..., wird wie folgt
gedndert:

1. In § 2 b Abs. 2 Satz 2 wird die Angabe "§§ 569 a, 569 b" durch die Angabe "§§ 565
bis 566" ersetzt.

2. In § 4 Abs. 7 wird die Angabe ,§ 569 Abs. 2" durch die Angabe "§§ 565 Abs. 2, 3
Satz 3, § 565 b Abs. 1 Satz 1" ersetzt.

3. § 6 Abs. 7 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,§ 564 b Abs. 2 Nr. 2" durch die Angabe "§ 575 Abs. 2
Nr. 2, § 578 d" ersetzt.

b) In Satz 2 wird die Angabe "§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2" durch die Angabe
"§ 578 d" ersetzt.

4. In § 9 Abs. 5 Satz 2 wird die Angabe "§ 550 b" durch die Angabe "§§ 556 a, 558 b
Abs. 1" ersetzt.

5. In § 32 Abs. 2 wird die Angabe "§ 564 b Abs. 2 Nr. 2" durch die Angabe "§ 575
Abs. 2 Nr. 2, § 578 d" ersetzt.

(9) In § 14 Abs. 2 des Wohnungsmodernisierungs- und Energieeinsparungsgesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Juli 1978 (BGBL. | 8. 883), das zuletzt
durch ... geandert worden ist, wird die Angabe "§ 2 Abs. 1 oder nach § 3 des Gesetzes
zur Regelung der Miethéhe™ durch die Angabe "den § 561 Abs. 1 bis und 5, §§ 562 und
562 a" ersetzt.
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(10) In § 6 Abs. 2 des Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. |

S. 2180), das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird das Wort "Mietzinsspanne”
durch das Wort "Mietspanne” ersetzt.

(11) Das Wohnungsbaugesetz fiir das Saariand in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20. November 1990 (Amtsblatt des Saarlandes Nr. 13 S. 273), zuletzt gedndert
durch Artikel 18 des Gesetzes vom 18. Dezember 1995 (BGBI. | S. 1959), wird wie folgt
gedndert:

1. Nach § 29 wird folgender § 29 a eingefigt:

§29a
Erhdhung der Kostenmiete

(1) Hat sich der Vermieter von offentlich gefordertem oder steuerbeglinstigtem.
Wohnraum nach diesem Gesetz verpflichtet, keine hdhere Miete als die Kostenmiete
zu vereinbaren, so kann er eine Erhéhung bis zu dem Betrag verlangen, der zur
Deckung der laufenden Aufwendungen fur das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit
erforderlich ist. Eine Erhthung der Miete nach den §§ 559 c, 560, 561, 562 a und
562 b des Birgerlichen Gesetzbuchs ist ausgeschlossen.

(2) Die Erhéhung nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch schriftliche Erklarung

. gegeniiber dem Mieter geltend zu machen. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in
ihr die Erhéhung berechnet und erlautert wird. Die Erkiarung hat die Wirkung, dal
von dem Ersten des auf die Erkidrung folgenden Monats an die erhdhte Miete an die
Stelle der bisher zu zahlenden Miete tritt; wird die Erklarung erst nach dem Finf-
zehnten eines Monats abgegeben, tritt diese Wirkung erst mit dem Ersten des
Obernéchsten Monats ein.

(3) Soweit im Rahmen der Kostenmiete Betriebskosten im Sinne des § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung durch Umlage erhoben werden, kann der Vermie-
ter Erhdhungen der Betriebskosten in entsprechender Anwendung des § 562 des
Burgerlichen Gesetzbuchs umlegen.



(4) ErmaRigen sich die laufenden Aufwendungen, hat der Vermieter die Kostenmiete
ab dem Zeitpunkt der ErmaRigung entsprechend herabzusetzen. Die Herabsetzung

ist dem Mieter unverziglich mitzuteilen.

(5) Die Absatze 1 bis 4 gelten entsprechend fir Wohnraum, der mit Wohnungsfir-
sorgemitteln fiir Angehorige des &ffentlichen Dienstes oder ahnliche Personen-
gruppen unter Vereinbarung eines Wohnungsbesetzungsrechts gefordert worden ist,
wenn der Vermieter sich in der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Weise verpflichtet

hat."

2. In § 51 e wird das Wort "Mietzinsregelung" durch das Wort "Regelung der Miete

ersetzt.

(12) Das Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 BGBI. | S. 210}, zuletzt geén-
dert durch ..., wird wie folgt gedndert:

1. Die Uberschrift des Zweiten Abschnitts erhalt die Fassung ,Kleingartenpachtverhalt-

nisse’.
2. § 4 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 werden die Worte ,die Pacht’ durch die Worte ,den Pachtvertrag”
ersetzt.

b) Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt gefafdt:

_Die Vorschriften (iber Kleingartenpachtvertrage gelten, soweit nichts anderes
bestimmt ist, auch fur Pachtvertrage iiber Grundstiicke zu dem Zweck, die
Grundstiicke aufgrund einzelner Kleingartenpachtvertrage weiterzuverpachten

(Zwischenpachtvertrage).”
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3. § 5 wird wie folgt geandert:
a) Die Uberschrift erhalt die Fassung ,Pacht’.
b) Absatz 1 wird wie foigt gefalbt:

.(1) Als Pacht darf héchstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im
erwerbsmaligen Obst- und GemUlseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der
Kleingartenanlage verlangt werden. Die auf die gemeinschatftlichen Einrichtungen
entfallenden Flachen werden bei der Ermittlung der Pacht fiir den einzelnen Klein-
garten anteilig berlicksichtigt. Liegen ortstibliche Pachtbetrdge im erwerbsmafi-
gen Obst- und Gemiseanbau nicht vor, ist die entsprechende Pacht in einer
_vergleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrundlage zugrunde zu legen. Ortsib-
lich im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiseanbau ist die in der Gemeinde durch-
schnittlich gezahlte Pacht.”

c) In Absatz 2 Satz 2 und 3 wird jeweils das Wort ,Pachtzinsen” durch das Wort
.Pachtbetrige” ersetzt.

d) Absatz 3 wird wie folgt gefal3t:

«(3) Ist die vereinbarte Pacht niedriger oder héher als die sich nach den Abséatzen
1 und 2 ergebende Héchstpacht, kann die jeweilige Vertragspartei der anderen
Vertragspartei schriftlich erklaren, dafd die Pacht bis zur Héhe der Héchstpacht
herauf- cder herabgesetzt wird. Aufgrund der Erklarung ist vom ersten Tage des
auf die Erklarung folgenden Zahlungszeitraums an die héhere oder niedrigere
Pacht zu zahlen. Die Vertragsparteien kénnen die Anpassung frihestens nach
Ablauf von drei Jahren seit VertragsschluR oder der vorhergehenden Anpassung
verlangen. Im Falle einer Erklarung des Verpachters Ober eine Pachterhthung ist
der Pachter berechtigt, das Pachtverhaltnis spitestens am 15. Werktag des Zah-
lungszeitraums, von dem an die Pacht erhdht werden soll, fiir den Ablauf des
nachsten Kalendermonats zu kiindigen. Kindigt der Pachter, tritt eine Erhdhung
der Pacht nicht ein.”
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e) Absatz 4 Satz 3 wird wie folgt gefaldt:

_Der Pachter ist berechtigt, den Erstattungsbetrag in Teilleistungen in Hohe der
Pacht zugleich mit der Pacht zu zahlen.”

. In § 8 Nr. 1 werden die Worte ,des Pachtzinses" durch die Worte ,der Pacht” und
das Wort ,Pachtzinsforderung” durch das Wort ,Pachtforderung” ersetzt.

. § 12 Abs. 3 wird wie folgt gefalit:

(3) Im Falle des Absatzes 2 Satz 1ist § 565 b Abs. 1und 2 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs iiber die Haftung und Gber die Anrechnung der gezahlten Miete ent-

sprechend anzuwenden.”
. § 15 wird wie foigt geéndert:
a) Absatz 2 Nr. 3, zweiter Halbsatz, wird wie folgt gefafdt:

_Das Angebot ist in Bezug auf die Pacht als angemessen anzusehen, wenn sie

der Pacht nach § 5 entspricht™.
b) Absatz 3 wird wie folgt gefaldt:
.(3) Die als Entschadigung festzusetzende Pacht bemif&f sich nach § 5%
. § 20 a Nr. 6 Satz 1 und 2 wird wie folgt gefaldt:
_Die bei Inkraftireten des Gesetzes zur Anderung des Bundeskieingartengesetzes zu

leistende Pacht kann bis zur Hohe der nach § 5 Abs. 1 zulassigen Héchstpacht in

folgenden Schritten erhdht werden:
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1. ab 1. Mai 1994 auf das Doppelte,

2. ab 1. Januar 1996 auf das Dreifache,

3. ab 1. Januar 1998 auf das Vierfache |

der ortstiblichen Pacht im erwerbsmafligen Obst- und Gemiiseanbau. Liegen ortsiib-
liche Pachtbetrage im erwerbsméafigen Obst- und Gemiiseanbau nicht vor, ist die
entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrundlage
zugrunde zu legen.”

(13) In § 12 der Verordnung uber Malinahmen auf dem Gebiete der Zwangsvoll-
streckung in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-10, verdffent-
lichten bereinigten Fassung wird die Angabe "§§ 573, 574" durch die Angabe

"§§ 568 b, 568 c, 579" ersetzt. '

(14) Das Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung in der im
Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt geandert:

1. In § 21 Abs. 2 werden die Worte "Miet- und Pachtzinsforderungen” durch die Worte
"Miet- und Pachtforderungen” ersetzt.

2. In § 57 wird die Angabe "§§ 571, 572, des § 573 Satz 1 und der §§ 574, 575" durch
die Angabe "§§ 568, 568 a, § 568 b Abs. 1 und der §§ 568 ¢, 568 d, 579 und 580 a"
ersetzt.

3. In § 57 b Abs. 1 Satz 1 werden die Angabe "des § 573 Satz 1 und der §§ 574, 575"
durch die Angabe "des § 568 b Abs, 1, der §§ 568 ¢, 568 d, 579 und 580 a" und die
Worte "den Miet- oder Pachtzins" durch die Worte "die Miete oder Pacht" ersetzt.

4. 1n § 169 Abs. 1 Satz 2 werden die Worte "den Miet- oder Pachtzins” durch die Worte
"die Miete oder Pacht” ersetzt.

(15) Die Verordnung Uber die Geschaftsfihrung und die Vergitung des Zwangsverwal-
ters vom 16. Februar 1970 (BGBI. 1 S. 185) wird wie folgt geandert:



1. In § 3 Abs. 1 Buchstabe ¢ werden die Worte "die Miet- und Pachtzinsforderungen”
durch die Worte "die Miet- und Pachtforderungen” ersetzt.

2. In § 7 Abs. 3 werden die Worte "Zahlung des Miet- oder Pachtzinses™" durch die
Worte "Zahlung der Miete oder Pacht”.

3. In § 8 Abs. 1 werden die Worte nder Miet- oder Pachtzins" durch die Worte "die Miete
oder Pacht” und die Worte "den Miet- oder Pachtzins" durch die Worte "die Miete

oder Pacht" ersetzt.

4. In § 19 Abs. 2 werden die Worte "hei Miet- und Pachtzinsen™ durch die Worte "bei
Miete und Pacht” und die Worte "fallig gewordener Miet- oder Pachtzinsen" durch die
Worte “fallig gewordene Miete oder Pacht" ersetzt.

5. In § 24 Abs. 1 werden die Worte "an Miet- oder Pachtzinsen” durch die Worte "an
Miete oder Pacht” ersetzt.

(16) Die Insolvenzordnung vom 5. Okiober 1994 (BGBI. | S. 2866), zuletzt geandert
durch ..., wird wie folgt ge&ndert:

1. § 110 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 werden die Worte "Miet- oder Pachtzinsforderung” durch die
Worte "Miet- oder Pachtforderung” und die Weorte "den Miet- oder Pachtzins”
durch die Worte "die Miete oder Pacht” ersetzt.

b) in Absatz 2 werden die Worte "des Miet- oder Pachtzinses" durch die Worte "der
Miete oder Pacht" ersetzt.

c) in Absatz 3 werden die Worte "Miet- oder Pachtzinsforderung" durch die Worte
"Miet- oder Pachtforderung” ersetzt.
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2. In § 112 Nr. 1 werden die Worte "des Miet- oder Pachtzinses” durch die Worte "der
Miete oder Pacht" ersetzt.

(17) Das Gesetz Uber das gerichtliche Verfahren in Landwirtschaftssachen in der im
Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 317-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt gedndert:

1. § 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 1 werden die Worte "Uber die Landpacht” durch die Worte "lUber den
Landpachtvertrag” ersetzt. -

b) In Nummer 1 a werden die Worte “die Landpacht” durch die Worte "den Land-
pachtvertrag” ersetzt.

2. In § 35 Abs. 2 werden die Worte " des Pachtzinses” durch die Worte "der Pacht”
ersetzt.

(18) § 16 des Gerichtskostengesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Dezember 1975 (BGBI. | S. 3047), das zuletzt durch ... ge&ndert worden ist, wird
wie folgt gefafdt;

"§ 16
Miet-, Pacht- und ahnliche Nutzungsverhalinisse

(1) ist das Bestehen oder die Dauer eines Miet-, Pacht- oder &hnlichen Nutzungs-
verhaltnisses streitig, so ist der Betrag des auf die streitige Zeit entfallenden Entgelts
und, wenn das einjahrige Entgelt geringer ist, dieser Betrag fur die Wertberechnung
malgebend.

(2) Wird wegen Beendigung eines Miet-, Pacht- oder dhnlichen Nutzungsverhaltnis-
ses die R&umung eines Grundstiicks, Geb4audes oder Gebaudeteils verlangt, so ist
ohne Riicksicht darauf, ob Uber das Bestehen des Nutzungsverhéltnisses Streit
besteht, das fiir die Dauer eines Jahres zu zahlende Entgelt maRgebend, wenn sich
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nicht nach Absatz 1 ein geringerer Streitwert ergibt. Verlangt ein Klager die Rau-
mung oder Herausgabe auch aus einem anderen Rechtsgrund, ist der Wert der

Nutzung eines Jahres maflgebend.

(3) Werden der Anspruch auf R&umung von Wohnraum und der Anspruch nach den
§§ 576 bis 576 b des Birgerlichen Gesetzbuchs auf Fortsetzung des Mietverhait-
nisses iiber diesen Wohnraum in demselben Prozef verhandelt, so werden die

{

Werte nicht zusammengerechnet.

(4) Bei Anspriichen nach den §§ 576 bis 576 b des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist
auch fiir die Rechtsmittelinstanz der flr die erste Instanz maflgebende Wert zu-

grunde zu legen, sofern nicht die Beschwer geringer ist.

(5) Bei Anspriichen auf Erhéhung der Miete fur Wohnraum ist hochstens der Jah-

resbetrag der zusatzlich geforderten Miete mafigebend.”

(19) In § 21 des Gesetzes (iber die Kosten der Gerichtsvollzieher in der im Bundes-
gesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 362-1, verdéffentlichten bereinigten Fassung,
das zuletzt durch ... geandert worden ist, werden die Worte "entrichtenden Pachtzins”
durch die Worte "zahlende Pacht" ersetzt.

(20) In § 64 Abs. 2 der Bundesgebihrenordnung fiir Rechtsanwilte in der im Bundes-~
gesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 368-1, verdffentlichten bereinigten Fassung,
zuletzt geéindert durch ..., werden die Worte "Miet- und Pachtzinsen" durch die Worte
"Miete oder Pacht” und die Worte "dem einjahrigen Miet- oder Pachtzins" durch die
Worte "die einj&hrige Miete oder Pacht" ersetzt.

(21) In Artikel IV § 4 Abs. 1 des Zweiten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher
Vorschriften vom 14. Juli 1964 (BGBI. | S. 457) wird die Angabe "§§ 565 b bis 565 &"
durch die Angabe "§§ 578 bis 578 b" ersetzt.
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(22) Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. September 1894 (BGBI. | S. 2538),
zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt gedndert:

1. In § 16 Abs. 1 wird die Angabe "§ 569" durch die Angabe "§§ 566, 580 b" ersetzt.

2. In § 21 Abs. 2 Satz 2 wird die Angabe "§ 565" durch die Angabe "§§ 575 ¢, 580 d
Abs. 1 und 2" ersetzt,

3. In § 24 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe "§ 556 a" durch die Angabe "§ 555 Abs. 2,
§§ 576, 576 und 576 b" ersetzt.

4. § 35 wird aufgehoben.

5. In § 36 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte "eines Mietzinses" durch die Worte "einer
Miete" ersetzt, -~ -

6. In § 37 Abs. 2 Satz 2 werden die ' Worte "Miet- oder Pachtzinsen" durch die Worte
"Miete oder Pacht" ersetzt.

(23) Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliede-
rungsnummer 403-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch.....,

wird wie folgt geandert:

1. In § 37 Abs. 2 wird die Angabe "§§ 571 bis 576" durch die Angabe "§§ 568 bis 568 e,
579, 580 a" ersetzt.

2. § 40 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

a) In Satz 1 wird das Wort "Mietzinsforderung" durch das Wort "Mietforderung™
ersefzt.

b) In Satz 2 wird das Wort "Mietzinsforderungen" durch das Wort "Mietforderungen”

ersetzt,
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(24) Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457),

zuletzt geandert durch ..., wird wie folgt geandert:

1. In § 83 Abs. 1 Satz 2 werden die Worte "des ortsiiblichen Mietzinses" durch die
Worte "der ortsiiblichen Miete" ersetzt.

2. In § 112 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe "§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 und 3" durch die
Angabe "§ 575 Abs. 2 Nr. 2 und 3, § 578 d" ersetzt.

(25) Die Verordnung Uber die Behandiung der Ehewohnung und des Hausrats in der im
Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 404-3, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gesandert durch ..., wird wie folgt geéndert:

1. § 5 Abs. 2 Satz 2 und 3 wird wie folgt gefafit:

_Hierbei setzt der Richter die Miete fest. Ist diese neu zu bilden, soll der Richter

vorher die Preisbehtrde héren.”

2. In § 9 Abs. 2 Satz 1 werden die Worte "den Mietzins” durch die Worte "die Miete"

ersetzt.

(26) In § 21 Abs. 4 Nr. 3 der Kreditinstituts-Rechnungsiegungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 11. Dezember 1998 (BGBI. | S. 3658) wird die
Angabe "§ 550 d" durch die Angabe "den §§ 556 a, 558 d Abs. 1" ersetzt.

(27) In § 17 Abs. 4 des Bundesleistungsgesetzes in der im Bundesgesetzbiatt Teil ill,
Gliederungsnummer 54-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch ...
ge4ndert worden ist, wird die Angabe "des § 547" durch die Angabe "des § 544"
ersetzt.
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(28) Das Einkommensteuergesetz 1997 in der Fassung der Bekanntmachung vom
16. April 1997 (BGBI. | S. 821), zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt ge&ndert:

1. § 7 k Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 Satz 4 wird wie folgt gefalit:

"§ 659 Abs, 2 und § 562 des Biirgerlichen Gesetzbuchs bleiben unberihrt.”
2. § 13 a wird wie folgt geandert:

a} Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) in Satz 1 Nr. 3 werden die Worte "den vereinnahmten Pachtzinsen” durch die
Worte "der vereinnahmten Pacht” ersetzt.

bb) In Satz 2 wird das Wort "Pachtzinsen” durch das Wort "Pacht" ersetzt.
b} Absatz 6 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 werden die Worte "Pachtzinsen sind" durch die Worte "Pacht ist”
ersetzt.

bb) Satz 2 wird wie foigt gefait:.

"Eingenommene Pacht ist anzusetzen, wenn sie zu den Einkinften aus Land-
und Forstwirtschaft gehort.”

c) In Absatz 7 Satz 2 werden Worte “"kénnen die hierauf entfallenden Pachtzinsen™
durch die Worte "kann die hierauf entfallende Pacht" ersetzt.

(29) Das Gewerbesteuergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Marz
1991 (BGBI. | 8. 814), zuletzt ge&ndert durch ..., wird wie folgt geéndert:

1. In § 8 Nr. 7 werden die Worte "der Miet- und Pachtzinsen" durch die Worte "der
Miete und Pacht", die Worte "die Miet- oder Pachtzinsen" durch die Worte "die Miete



oder Pacht" und die Worte "der Betrag der Miet- oder Pachtzinsen" durch die Worte
"der Betrag der Miete oder Pacht" ersetzt.

2. In § 9 Nr. 4 werden die Worte "Miet- oder Pachtzinsen" durch die Worte "Miete oder
Pacht" ersetzt.

(30)in § 6 des Wertausgleichsgesetzes vom 12. Oktober 1971 (BGBI. 1 S. 1625),
zuletzt gedndert durch ..., wird die Angabe "§ 547 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2" durch die
Angabe "§ 538 Abs. 2 Nr. 2, § 544 Abs. 1" ersetzt.

(31)In § 66 Abs. 5 des Filmforderungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. August 1998 (BGBL. | S. 2053) werden die Worte "Berechnung des Miet- oder
Pachtzinses” durch die Worte "Berechnung der Miete oder Pacht" ersetzt.

(32)In §4 Abs. 1 Nr. 3 des Landpachtverkehrsgesetzes vom 8. November 1985
(BGBI. 1 S. 2075), das zuletzt durch ... geandert worden ist, werden die Worte "der
Pachtzins" durch die Worte "die Pacht” ersetzt.

(33)In § 70 Abs. 1 des Flurbereinigungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 16. Marz 1976 (BGBI. | S. 546), das zuletzt durch ... geandert worden ist, werden
die Worte "des Pachtzinses" durch die Worte "der Pacht” ersetzt.

(34) In § 14 Abs. 1 des Bundesjagdgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
29. September 1976 (BGBIL. | S. 2849), das zuletzt durch ... geandert worden ist, wird
die Angabe "§§ 571 bis 579" durch die Angabe "§§ 568 bis 569 b, 579, 580 a" ersetzt.

(35) In § 22 Abs. 1 des Gesetzes zur Zusammenfihrung und Neugliederung der Bun-
deseisenbahnen vom 27. Dezember 1993 (BGBI. | S. 2378 1994 S. 2439), das zuletzt
durch ... geéndert worden ist, werden die Worte "gilt § 571" durch die Worte "gelten die
§§ 568, 579, 580 a" ersetzt.
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(36) Das Vermdgensgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, Dezember
1898 (BGBI. | S. 4026) wird wie folgt geandert:

1. § 6 a Abs. 2 wird wie folgt gedndert:
a) In Satz & werden die Worte "den Pachtzins" durch die Worte "die Pacht" ersetzt.
b) In Satz 6 werden die Worte "Der Pachtzins” durch die Worte "Die Pacht" ersetzt.
2. § 20 Abs. 7 Satz 4 wird wie folgt gefalit:

"§§ 568 bis 569 b, 579, 580 a des Burgerlichen Gesetzbuchs bleiben im Ubrigen
unberiihrt."

(37) In § 11 Abs. 3 des Investitionsvorranggesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. August 1997 (BGBI. | S. 1996) wird die Angabe "§§ 571, 572,
573 Satz 1, die §§ 574 bis 576 und 579" durch die Angabe "§8§ 568 bis 568 e, 569 b,
579 und 580 a" ersetzt. '

(38) Das Landwirtschaftsanpassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Juli 1991 (BGBI. | S. 1418), zuletzt ge&ndert durch ..., wird wie folgt gesindert:

- 1. Die Uberschrift zu § 52 erhalt die Fassung "Landpachtvertrag”.

2. In § 65 Abs. 3 wird das Wort "Landpacht” durch das Wort "Landpachtverhaltnisse”
ersetzt,
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Artikel 7
Aufhebung von Vorschriften

Es werden aufgehoben:

1. das Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. | S. 3603),
zuletzt geéndert durch ...,

o das Gesetz Uber eine Sozialkiausel in Gebieten mit geféhrdeter Wohnungsversor-
gung vom 22. April 1993 (BGB!. | S. 466),

3. Artikel 6 des Vierten Mietrechtsanderungsgesetzes vom 21. Juli 1993 (BGBI. |
S. 1257),

4. § 2 des Gesetzes (ber die Angemessenheit von Entgelten beim Ubergang in das
Vergleichsmietensystem vom 6. Juni 1995 (BGBL. | S. 748),

5 Artikel 4 des Gesetzes zur ErhShung des Angebots an Mietwohnungen vom
20. Dezember 1982 (BGBI. | S. 1912),

6. Artikel 2 des Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters bei Begriin-

dung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen vom 20. Juli 1990
(BGBI. | S. 1456).

Artikel 8
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2001 in Kraft.
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Begrindung

A. Aligemeines

I. Ziele des Entwurfs

Mit dem Entwurf sollen zum einen die Vorschriften des zivilrechtlichen Mietrechts im
Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) zusammengefihrt und dabei so formuliert und geord-
net werden, daf sie Gibersichtlicher, verstandlicher und leichter handhabbar sind. Zum
anderen sollen die bewahrten inhaltlichen Strukturen des Mietrechts, vor allem das
soziale Wohnungsmietrecht, beibehalten und bei der Ausgestaltung der Einzelregelun-
gen gesichert werden. Der Kiindigungsschutz soll gesichert werden. Beim Mieterho-
hungsverfahren soll insbesondere die Starkung der Funktion von Mietspiegeln zu einer
Obijektivierung beitragen. in diesem Rahmen ist keine andere Gewichtung der Belange
von Mieterinnen und Mietern auf der einen Seite und Vermietern auf der anderen Seite
beabsichtigt. Bei den inhaltlichen Anderungen verfolgt der Entwuif auch das Ziel, Strei-
tigkeiten zwischen Vermietern und Mietern méglichst zu vermeiden, im Interesse beider
Vertragsseiten, aber auch zur Entlastung der Gerichte. Im einzelnen bringt der Entwurf
eine Vielzahl von kleineren Anderungen, die im Rahmen des sozialen Mietrechts Ver-
besserunigen fUr beide Vertragsparteien darstellen. Wo dies - unter Wirdigung der wirt-
schaftlichen Belange der Vermieter - zur Fortentwicklung des sozialen Mietrechis ange-
zeigt ist, will der Entwurf den Schutz der Mieterinnen und Mieter festigen.

)

Il. Derzeitiger Zustand des Mietrechts

1. AuBerer Regelungsbestand

Das Mietrecht ist wie kaum ein anderes Rechtsgebiet fir weite Teile der Bevolkerung
von existentieller Bedeutung. Eine Materie mit so weitreichender Wirkung erfordert in
besonderem MaRe Uberschaubarkeit, Transparenz und Verstandlichkeit. Nur ein Gber-
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sichtliches und verstandliches Recht kann die Biirgerinnen und Blrger in ihren Verhal-

tensweisen leiten.
Die gegenwirtige gesetzliche Regelung wird diesem Antiegen jedoch nicht gerecht.

a) Innerhalb des BGB, das den groften Teil der Vorschriften zum privaten Wohn-

. raummietrecht enthalt, sind Wohnraum-Mietvertrage nicht in einem eigenen Teil gere-
gelt. Der Untertitel "Miete" enthalt vielmehr Vorschriften fur alle Arten gemieteter
Sachen - etwa fiir Mietvertrage Gber Tiere, Grundstiicke oder Schiffe. Er ist nicht nach
der Art des Mietobjekts gegliedert. Erst einer SchiuBvorschrift (§ 580 BGB} ist zu ent-
nehmen, daB die Vorschriften Giber die Miete von Grundstlicken auch fiir die Miete von
Wohnriumen und anderen Raumen gelten. Die systematischen Briiche sind das Er-
gebnis zahlreicher partieller Gesetzesénderungen. Seit dem Ersten Weltkrieg bemiihte
sich der Gesetzgeber, den Interessenkonflikt zwischen Mietern und Vermietern immer
neu zu gestaiten. Die Vielzahi dieser gesetzgeberischen Bemihungen und ihre feh-
lende systematische Abstimmung fiihrten dazu, daf der Regelungsgehalt einzelner
Normen und ihre Anordnung im Gesamtgefiige des Mietrechts kaum mehr nachvoll-
siehbar sind. Hinzu kommt, daf eine Vielzah! unbestimmter Rechtsbegriffe der Recht-
sprechung einen weiteren Raum fiir Auslegungen laRt. Das Biirgerliche Gesetzbuch
bietet mit seiner Abstraktheit und Offenheit eine gute Grundlage fur solche Rechtsfort-
bildungen. Der im BGB manifestierte Grundsatz der Vertragsfreiheit fihrte schon un-
mittelbar nach Inkrafttreten des Gesetzes dazu, dal die groen Vermieterverbande dle
Rechte der Mieter bis an die Grenzen des Zulassigen beschrankten. Mieterschutz war
bis auf wenige Ausnahmen (§ 544 BGB) dispositiv. Mit der Wohnraumnot des Ersten
Weltkriegs begannen die ersten gesetzgeberischen Bemihungen, den Schutz der
Mieter vor Kiindigungen und Mieterhdhungen und den Bestandsschutz zu verbessern.
Bereits 1922 gab das im BGB geregelte Mietrecht die geltenden Regelungen nur un-
volistandig wieder. Bis zur Gegenwart folgten Gesetzgebungsvorhaben zunehmend
hektischer aufeinander (1960, 1963, 1964, 1967, 1971, 1974, 1982, 1990, 1993, 1895
und 1996).

b) Auf diese Weise ist ein ungeordnetes, schwer durchschaubares Geflecht von ur-
spriinglichen - abstrakten - Mietrechtsvorschriften und nachtriglich eingefigten, kon-
kret auf Wohnraum oder einzelne Arten von Wohnraum bezogenen Spezialregelungen
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entstanden.

Dem Mietrecht fehlte allerdings von vornherein ein klarer Aufbau. Zwar folgt die Einord-
nung der Vorschriften erkennbar dem Grundgedanken, dal nach der Begriffsbestim-
mung der Miete (§ 535 BGB) die vertraglichen Rechte und Pflichten der Parteien be-
schrieben werden sollen (§§ 536 ff. BGB) und daft anschiieRend die Beendigung des
Mietverhaltnisses behandelt wird (§§ 553 ff. BGB). Aber schon die Stellung der Vor-
schriften tiber die Rechtsfolge einer VeraufRerung der vermieteten Grundstiicke

(§§ 571 ff. BGB) im Anschluf} an die Vorschrift oder die Beendigung des Mietverhait-
nisses erscheint verfehlt, da die Veraulerung das Mietverhaitnis gerade nicht beendet,
sondern zu einer Fortsetzung des Mietverhalitnisses mit einem neuen Vertragspartner
fuhrt. Auch die Anordnung der Vorschriften Gber die "Sozialklausel” (§§ 556 a bis 556 ¢
BGB) ist wenig glicklich, Die "Sozialklausel” r&umt dem Mieter ein Widerspruchsrecht
gegen eine Kiindigung ein. Die Vorschrift steht aber weit vor den Regelungen Uber die
allgemeinen Voraussetzungen einer Kiindigung (§8§ 564 a und 564 b BGB) und {iber
die Kiindigungsfristen (§ 565 BGB).

Regelungen zum Schutz der Mister nach der Umwandiung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen finden sich zum einen in § 564 b BGB und zum anderen im so-
genannten Sozialklauselgesetz (Artikel 14 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22. April 1893 - BGBI. | S. 466, 487). Beide Regelungen Uber-
schneiden sich weitgehend im Anwendungsbereich, sind aber inhaltlich nicht koordi-
niert.

¢) Das Recht der Mieterhdhungen ist aulRerhalb des Birgerlichen Gesetzbuchs gere-
gelt. Nachdem es mit dem Gesetz Uber den Kiindigungsschutz fir Mietverhaltnisse
iiber Wohnraum vom 25. November 1971 (BGB!. | S. 1839) zunachst eine befristete
Regelung gegeben hatte, wurde das Gesetz zur Regelung der Miethdhe (MiethShe-
gesetz - MHG) als Artikel 3 des Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes vom
18. Dezember 1974 verkiindet (BGBI. 1974 | S. 3603). Auch dieses Gesetz ist durch
mehrfache Anderungen in sich uniibersichtiich geworden. Bereits mit Eral dieses
Gesetzes forderte der Bundestag 1974:

"Die Bundesregierung wird ersucht, einen Gesetzentwurf vorzulegen, der das derzeit
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geltende, in zahlreichen Vorschriften zersplitterte Recht tiber die soziale Sicherung des
Wohnens bereinigt und diese Vorschriften einheitlich und fur die Betroffenen versténd-
lich und Ubersichtlich zusammenfa®t. Dabei soll gleichzeitig gepriift werden, inwieweit
die mietrechtlichen Vorschriften unter Vermeidung einseitiger Bevorzugung oder Be-
nachteiligung von Mieter und Vermieter der kiinftigen Situation auf dem Wohnungs-
markt angepaft werden missen ..." (Entschliebung vom 17. Oktober 1974, Bundes-
tags-Drucks. 7/2629, S. 8325 C unter lil.1).

Diesen Arbeitsauftrag greift nun, 25 Jahre spater, der Bundesrat mit dem vorliegenden
Entwurf auf.

d) Inden neuen Landern ist die Regelungssituation zusatzlich dadurch kompliziert,
daf in mehreren Regelungswerken besondere Ubergangsvorschriften bestehen.
Uberleitungsvorschriften im Hinblick auf die Einflihrung des BGB in den neuen Landern
finden sich in Artikel 232 §§ 1 bis 2 EGBGB. Diese Vorschriften waren zum Teil mit
zeitlichen Befristungen versehen worden. Spéater wurden besondere mietrechtliche
Vorschriften als §§ 11 bis 17 in das Gesetz zur Regelung der Miethdhe eingestellt, fir
die unterschiedliche Befristungen galten. Mietrechtliche Vorschriften zu Uberlassungs-
vertragen enthalten schiie8lich die §§ 34 ff. des Schuldrechtsanpassungsgesetzes.
Auch insoweit bedarf der uniibersichtliche Regelungszustand der Bereinigung.

2. Inhaltlicher Regelungszustand

Insbesondere seit dem 1. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz von 1971 ist ein soziales
Mietrecht fir Wohnraummietverhaltnisse geschaffen worden, das sich trotz mancher
Mangel im einzeinen im Grundsatz sehr bewahrt hat. Kernstiicke des sozialen Miet-
rechts sind der Kiindigungsschutz und die Regelungen zu MieterhGhungen.

a) Mit dem Kiindigungsschutz wird den Mieterinnen und Mietern die existentielie
Sorge genommen, ihre Wohnung und damit ihr Zuhause jederzeit verlieren zu konnen.
Die Beschrankung der Kiindigung auf Falle, in denen der Vermieter ein berechtigtes, im
Gesetz naher umgrenztes Interesse an der Wiedererlangung der Wohnung hat, wahrt
die Belange der Vermieterseite im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums.
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Ein weiterer Bestandteil des Kiindigungsschutzes ist die Sozialklause! der §§ 556 a bis
556 ¢ BGB, die den Mietern in Hartefallen, bei denen die beiderseitigen Interessen indi-
viduell gegeneinander abgewogen werden, einen noch weiter reichenden Schutz bie-

ten.

Hinzu kommt eine Verldngerung der Kiindigungsfrist bei langerdauernden Mietverhalt-
nissen. '

Dieses System des Kiindigungsschutzes, das in den Nachbarlandern als beispielhaft
gilt und das die Belange von Mietern und Vermietern zum Ausgleich bringt, hat sich in
den vergangenen Jahren ungeachtet einzelner Probleme sehr gut bewahrt. Es wird mit
diesem Gesetz fUr die Zukunft gesichert und in Einzelpunkten weiterentwickelt.

b) Der Kiindigungsschutz mit der Beschrankung der Vermieterklindigung auf Falle
eines ndher beschriebenen berechtigten Interesses bedeutet zugleich, dal das Instru-
ment der Anderungskindigung zur Durchsetzung von Mieterhdhungen ausgeschiossen
ist. Weil aber in einem System der sozialen Marktwirtschaft die Miete bei fortbestehen-
den Mietverhaitnissen nicht von der Marktentwicklung abgekoppelt werden darf, ist das
Mieterhdhungsverfahren zur Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete entwickelt
worden, wie es sich heute im Gesetz zur Regelung der Miethéhe findet. Dieses System
ist auch in der heutigen Form keineswegs frei von Mangeln und Problemen. Es gibt
aber keine vergleichbar taugliche Alternative, um einen gerechten Ausgleich zwischen
dem Bestandsschutzinteresse des Mieters und dem Rentabilitdisinteresse des Ver-
mieters zu erzielen. Grundlegende Anderungen sind deshalb insoweit nicht angezeigt,
Vielmehr mul} es im Interesse beider Vertragsseiten das Ziel sein, das Mieterhbhungs-
verfahren zu objektivieren. Zu diesem Zweck sollen vor allem effektive Vergleichsin-
strumente wie Mietspiegel und Mietdatenbanken geférdert und ihre Funktion im Rah-

men des Mieterh6hungsverfahrens ausgebaut werden.

Die Regelungen des sozialen Mietrechts haben sich bewahrt, Das Mietrecht hat Inve-
stitionen im Wohnungsbau nie behindert. Unter seiner Geltung hat es eine Bauhausse
ebenso gegeben wie eine Baubaisse. Nicht das Mietrecht entscheidet Gber Investitio-
nen am Bau, wie neuere Erkenntnisse belegen, sondern die wirtschaftliche Gesamt-
situation, die Nachfrageerwartung, die Geldwertstabilitat, die steueriche Behandlung
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und andere Formen staatlicher Subventionen.

3. Besondere Situation in den neuen Landern

Auch in den neuen Landern hat sich das soziale Mietrecht im Grundsatz bewahrt. Noch
notwendige Sonderregelungen, die vor dem 3. Oktober 1990 abgeschlossene Mietver-
trage betreffen, konnen auflerhalb des BGB im EGBGB zusammengefait bleiben.

Grundiegende Abweichungen vom bundeseinheitlichen Recht existieren nach dem
Auslaufen der Ubergangsregelungen im Miethoherecht nicht mehr. Nach dem Ende der
Preisbindung im zu DDR-Zeiten fertiggesteliten Wohnungsbestand gibt es noch
erhebliche Unsicherheit hinsichtlich der ortsiiblichen Miete. Daher geht das Interesse
sowoh! der Vermieter als auch der Mieter an einem objektivierten Mieterhéhungs-
verfahren noch weit Uber das in den alten Landern hinaus. Eine gestarkte Funktion von
Mietspiegeln ist hier im Interesse der Rechtssicherheit besonders wichtig.

Als weitere Besonderheit, die zwar nicht dem Mistrecht entstammt, aber in das Miet-
recht hineinwirkt, ist die Problematik der sogenannten offenen Vermbgensfragen zu
nennen. Viele, haufig landliche Gemeinden in den neuen Landern werden durch eine
Vielzah! vermieteter Ein- und Zweifamilienhduser gepragt, auf denen Ruckibertra-
gungsanspriiche lasten. Nach der Riickiibertragung von solchen Ein- und Zweifami-
lienhausern bestent bei den Eigentiimern oftmals der Wunsch, den Wohnraum nun-
mehr auch selbst nutzen zu kénnen. Zwischen den meist langjahrigen Mietern und den
(neuen) Alteigentiimem entfalten sich daher nicht selten erhebliche, teilweise sehr
emotional gepragte Streitigkeiten, die haufig noch durch einen Ost/West-Konflikt aufge-
heizt werden. An dieser Stelle besteht im Bereich des Kiindigungsschutzrechts beson-

derer Regelungsbedarf.

4. Bund-Lander-Arbeitsgruppe Mietrechtsvereinfachung”

im Jahr 1996 hat eine Bund-Lander-Arbeitsgruppe, die im wesentlichen aus Vertretern
der fiir das Mietrecht und das Wohnungswesen zustandigen Bundes- und Landesres-
sorts bestand, Vorschlage filr eine Neugestaltung des Mietrechts vorgelegt und sie in

einem Bericht dargestelit (Bund-Lénder-Arbeitsgruppe "Mietrechtsvereinfachung”, Be-
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richt zur Neugliederung und Vereinfachung des Mietrechts mit Textvorschlagen, Bun-
desanzeiger-Verlag 1997). Der Gesetzentwurf will den Bericht der Bund-Lander-
Arbeitsgruppe umsetzen.

lll. Gestaltung des neuen Mietrechts

1. Zusammenfassung des privaten Wohnraummietrechts im BGB

Grundiegendes Ziel der Reform ist es, die zum Teil aus dem BGB ausgelagerten
Regelungen des privaten Mietrechts in das BGB zuriickzufihren. Das &ffentliche Woh-
nungsrecht (z.B. Zweites Wohnungsbaugesetz, Wohnungsbindungsgesetz, Neubau-
mietenverordnung 1970, Zweite Berechnungsverordnung) wird in den Gesetzentwurf
nicht einbezogen, ebensowenig wie privatrechtliche Erganzungsvorschriften fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau. Diese Regelungen fligen sich mit ihrer speziellen
Ausrichtung nicht in das System des privaten Mietrechts ein und wilrden das BGB mit
Normen Gberfrachten, die nur fiir einen geringen Bestand an Wohnungen gelten und
sich stark an den differenzierten Anforderungen der verschiedenen Arten der Woh-
nungsbauférderung ausrichten.

Zuriickgefihrt ins BGB werden insbesondere die Bestimmungen Uber die Erhthung der
Miete bei nicht preisgebundenem Wohnraum aus dem Gesetz zur Regelung der Miet-
hiéhe. Gleichfalls eingearbeitet wird das sogenannte Sozialklauselgesetz (Artike! 14 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes).

Die Vorschriften der Heizkostenverordnung sind nicht in den Entwurf Gbernommen
worden. Diese Vorschriften haben keinen mietrechtlichen Charakter, da sie auch fir
das Verhaltnis zwischen den Wohnungseigentimern und der Eigentimergemeinschaft
gelten.

Die Vorschriften der Verordnung iber das Erbbaurecht und die Regelungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes (iber die Rechtsfolgen des Erldschens eines Erbbaurechtes
oder eines Dauerwohnrechtes fur Mietverhéltnisse (§ 30 der Verordnung Uber das Erb-
baurecht, § 37 Wohnungseigentumgesetz) haben zwar mietrechtlichen Inhalt, stehen
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jedoch auch in engem sachlichen Zusammenhang mit den Regelungen ithres bisheri-
gen Standortes. Wie die entsprechende Vorschrift des Nief3brauchrechtes (§ 1056
BGB) zeigt, entspricht es der Systematik des Birgerlichen Gesetzbuchs, derartige Vor-
schriften nicht im Mietrecht, sondern im sachenrechtlichen Zusammenhang zu regeln.
Entsprechend verhalt es sich mit den Vorschriften iber die Auswirkungen von Zwangs-
versteigerung und insolvenz auf Mietverhéitnisse (§§ 57 bis 57 d des Gesetzes (ber
die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung; §§ 108 ff. der Insolvenzordnung).
Auch sie sollen an ihrem bisherigen Standort bleiben, um die zusammenhingende
Regelung der Auswirkung von Zwangsversteigerung und Insolvenz auf verschiedene
Rechtsverhaltnisse nicht zu zerreillen.

Nicht tibernommen werden die Vorschriften ber die Riickerstattung von Baukostenzu-
schissen in Artikel VI des Gesetzes vom 21. Juli 1961. Die Vorschriften haben nur
noch eine duBerst eingeschrankte praktische Bedeutung.

2. Neue Gliederung und Straffung des Mietrechts im BGB

Die neue, umfassende Regelung des Mietrechts im Birgerlichen Gesetzbuch soll Uber-
sichtlicher und leichter verstandlich werden. Zu diesem Zweck wird das Mietrecht neu
gegliedert. Die Vorschriften werden sinnvoller angeordnet und, soweit erfordertich, kla-
rer formuliert. Dadurch wird das Mietrecht fur die Anwender insgesamt handhabbarer.

a) Es wird ein eigener Unterabschnitt "Wohnraummiete" gebildet. Der bisherige Unter-
titel "Miete" des Titels "Miete. Pacht" wird aufgeldst in

[. Allgemeine Vorschriften
. Mietverhaltnisse Uber Wohnraum
IH. Mietverhiltnisse (iber andere Sachen.

Dabei enthilt der erste Untertitel die Vorschriften fiir alle Arten von Mietverhaitnissen
unabhangig von der Art der gemieteten Sache. Im zweiten Untertitel finden sich nun-
mehr alle Gibrigen Vorschriften, die fiir Wohnraummietverhaitnisse gelten. Mit dieser
Gestaltung bekommt das Wohnraummietrecht eine zentrale Stellung innerhalb der Ge-
samtregelung des Mietrechts. Das entspricht der tatséchlichen und rechtlichen Bedeu-
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tung dieses Gebietes. Zudem wird damit gerade die Handhabung der Vorschriften fiir
Wohnraummietverhélinisse wesentlich erleichtert.

Innerhalb des Untertitels ,Mietverhaitnisse tber Wohnraum® werden die Vorschriften
neu gegliedert, beginnend mit allgemeinen Vorschriften, folgend dann die Regelung der
Miete und der Mieterhdhung, des Wechsels der Vertragspartner, der Beendigung des
Mietverhaitnisses und anschliefend dann die Schutzvorschriften bei der Umwandiung
in Wohnungseigentum. Die Anordnung folgt dem zeitlichen Ablauf des Mietverhitnis-
ses und gibt den Anwendern so eine weitere Hilfesteliung.

Die restlichen Vorschriften, insbesondere die Vorschriften tiber die Miete von Grund-

stlicken, von Raumen, die keine Wohnréume sind, und von beweglichen Sachen sind
im dritten Untertitel zusammengefalt.

b) Da die Vorschriften des geltenden Rechts fir Mietverhélitnisse tiber Grundstiicke
und Rdume sémtlich auch ftir Wohnraummietverhaltnisse gelten (§ 580 BGB), werden
diese Vorschriften - auf Wohnraummietverhaitnisse beschrankt - in den zweiten Unter-
titel aufgenommen. thre Anwendbarkeit auf Grundstiicke und auf andere Raume als

Wohnrdume wird durch eine Verweisungsvorschrift im dritten Untertite! sichergestelit
(§ 579). ' '

¢) Damit die einzelnen gesetzlichen Vorschriften leicht aufzufinden sind, wird der
Untertitel "Mietverhéltnisse tiber Wohnraum® durch Zwischeniberschriften weiter unter-
gliedert. Zur leichteren Lesbarkeit sind auch die einzelnen Vorschriften mit amtilichen
Uberschriften versehen worden. Dies entspricht der neueren Gesetzgebungstechnik.

d) Die Vorschriften tiber das Vermieterpfandrecht (§§ 559 bis 563 BGB) wurden dem
dritten Untertitel "Mietverhéitnisse Gber andere Sachen" zugeordnet (§§ 579 b bis

579 f). Das Vermieterpfandrecht spielt bei Mietverhaltnissen Gber Wohnraum keine
Rolle mehr, dagegen kommt ihm bei der Geschaftsraummiete durchaus noch eine wirt-
schaftliche Bedeutung zu.

e) Uberlange Paragraphen werden grundsatzlich in mehrere Vorschriften unterteiit
(vgl. etwa § 2 MHG, jetzt §§ 560 bis 560 d; § 3 MHG, jetzt §§ 561 bis 561 b; § 564 b
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BGB, jetzt §§ 575 bis 575 b). Nur wenige Paragraphen haben mehr als drei Absatze,
nur wenige Absétze mehr als drei Satze.

f) Uberm4Rig detaillierte Vorschriften sind vereinfacht worden. So konnte z.B. die
Regelung tber die Duldung von Modernisierungen deutlich gestrafft werden. Bei einer
Reihe von Vorschriften sind kieinere redaktionelle Anderungen vorgenommen worden,
um die Terminologie zu vereinheitlichen, kirzere Satze zu bilden und eine Ubertrieben
rechtswissenschaftliche Ausdrucksweise durch eine allgemein versténdlichere Sprache
zu ersetzen. Insbesondere der in der Praxis nicht mehr gebrauchliche Begriff des
"Mietzinses" wird durch den allgemein verwandten Begriff der "Miete" ersetzt. Parallel
hierzu wird auch der Begriff des "Pachtzinses" zur "Pacht" als Bezeichnung fur das

Entgelt vorgesehen.

g) Im geltenden Wohnraummietrecht wird grundsétzlich bei den einzelnen Vorschriften
aufgefiihrt, wenn sie nicht abdingbar sein sollen. Der Entwurf falt diese Regelungen in
einigen wenigen Vorschriften Uber "zwingendes Recht” jeweils am Ende eines Ab-
schnitts zusammen {z.B. §§ 558 b, 564, 569 c, 578 c).

3. Ubergangsrecht fiir die neuen Lénder

Der Entwurf enthéit diejenigen Regelungen, die nach dem erfolgten Ubergang in das
Vergleichsmietensystem in den neuen Landern noch unbedingt erforderlich sind. Vor
aliem soll durch eine Ubergangsrege!ung bis zum 1. Januar 2005 fUr den besonders
sensiblen Bereich der sogenannten offenen Vermdgensfragen bei Rickibertragung
von Ein- oder Zweifamilienhausern eine Kiindigung nur unter eingeschrankten
Voraussetzungen, insbesondere bei entsprechendem Wohn- oder Instandsetzungsbe-
darf des Vermieters zulsissig sein. Damit wird den insoweit nach wie vor bestehenden
besonderen Verhiltnissen in den neuen Landern Rechnung getragen.
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IV. Wesentliche inhaltliche Anderungen

1. Regelungen zur Mieterhthung

Ein Schwerpunkt der inhaltlichen Anderungen, die der Entwurf bringt, liegt bei den Vor-
schriften zur Regelung der Miethéhe. Dieser Regelungsbereich hat sich zwar bisher als
grundsatzlich gut geeignet erwiesen, dal} die berechtigten Wiinsche der Vermieter zur
Anpassung der Miethdhe an die Marktsituation verwirklicht werden. Im einzelnen haben
sich aber doch Probleme gezeigt, die fir Vermieter wie Mieter und damit zugleich fur
die Gerichte belastend sind.

a) Das Hauptproblem liegt in der Schwierigkeit, im Einzelfall die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete festzustellen. Das beste und verlaRlichste Mittel hierfir sind Mietspiegel.
In einer betrichtlichen Zahl von Stadten, inshesondere Grofstadten, existieren zwar
Mietspiegel. Geboten wére es aber, dal® es fir mehr Kommunen Mietspiegel gabe,
auch fur kleinere Stadte und Gemeinden. Auflerdem sind nicht alle vorhandenen Miet-
spiegel nach anerkannten Methoden erstellt, und es werden auch nicht alle existieren-
den Mietspiege! von den Gerichten als Beweismittel anerkannt. In manchen Fallen sind
die Mietspiegel schliel¥lich lberaltert und deshalb kaum mehr verwendbar.

Die Erstellung eines Mietspiegel nach einer anerkannten wissenschaftlichen Methode
ist kostenaufwendig. Vor solchen Kostenbelastungen scheuen viele Kommunen ange-
sichts ihrer Haushaltssituation zuriick.

Den wiederholt gemachten Vorschldgen, Gemeinden von einer bestimmten Einwchner-
zahl an die Erstellung eines Mietspiegels als gesetzliche Pflichtaufgabe aufzuerlegen,
folgt der Entwurf nicht. Eine solche Verpflichtung kénnte nur dahin gehen, einen Miet-
spiegel nach einer anerkannten wissenschafilichen Methode zu erstellen, und wirde
den betroffenen Kommunen eine zusatzliche zwingende Haushaltsbelastung bringen,
die fiir sie in der gegenwértigen Haushaltssituation nicht zumutbar ware.

Der Entwurf geht einen anderen Weg, indem er Anreize zur Erstellung von Mietspiegeln
schafft und indem er L&sungen anbietet, die erheblich kostenginstiger sind als Miet-
spiegel nach einer anerkannten wissenschaftlichen Methode, ndmlich einerseits soge-
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nannte vereinbarte Mietspiegel und andererseits Mietdatenbanken. Mit all diesen Mald-
nahmen soll erreicht werden, daR in Zukunft mehr Mietspiegel (und auch Mietdaten-
banken) erstelit werden, daB sie besser akzeptiert werden und dafd damit Mieterhd-
hungsverfahren starker objektiviert werden. Der Entwurf geht davon aus, dal eine Ob-
jektivierung des Mieterhdhungsverfahrens Auseinandersetzungen um Mieterhhungen
vermindermn und damit auch zu einer Entlastung der Gerichte beitragen kann.

|m wesentlichen ist folgendes vorgesehen:

. Es werden nebeneinandergestellt Mietspiegel, die nach wissenschaftlichen Grund-
satzen erstellt sind, und solche, die von Verbénden der Vermieter und Mieter sowie
der Gemeinde gemeinsam erstellt sind oder getragen werden. Sie werden in§560c¢
BGB-E als qualifizierte Mietspiegel bezeichnet. Sie sollen einerseits einen Vorrang
als Begriindungsmittel haben (§ 560 a Abs. 3 BGB-E) und andererseits mit der
- widerlegbaren - Vermutung der Richtigkeit ausgestattet sein (§ 560 ¢ Abs. 6
BGB-E). So kann auch ein preisglinstig ersteliter Mietspiegel eine weitreichende

Wirkung haben.

. Mietspiegel sollen in einem vereinfachten, sehr preisgtnstigen Verfahren (Anpas-
sung anhand eines Index fir Wohnraummieten oder Lebenshaltungspreise) einmal
fortgeschrieben werden kénnen (§ 560 ¢ Abs. 3 BGB-E).

. In das Gesetz eingefihrt werden soll das weitere Instrument der Mietdatenbank, das
in vergleichbarer Weise wie ein Mietspiege! soll eingesetzt werden konnen (§ 560 d
BGB-E). Mietdatenbanken haben gegeniiber Mietspiegeln den Vorteil, daf} sie Uber
Entgelte fur Einzelauskiinfte finanziert werden kénnen und deshalb ihre Trager nicht
finanziell belasten. Darliber hinaus zeichnen sich Mietdatenbanken durch eine be-
sondere Aktualitat aus, weil sich ihr Datenbestand fortlaufend verandert.

. Da es auch unter giinstigen Umsténden kiinftig nicht ein flichendeckendes Netz von
Mietspiegeln und Mietdatenbanken geben wird, soll die Regelung Gber Vergleichs-
wohnungen als Begriindungsmittel in der Weise modifiziert werden, daf nur noch
Wohnungen anderer Vermieter zugelassen werden (§ 560 a Abs. 2 Nr. 4 BGB-E).
Auch dies kann zur Objektivierung beitragen und streitmindernd wirken.



_g7 - Nrucksache 513/99

b) Die Kappungsgrenze soll einheitlich auf 20 % festgelegt werden (§ 560 Abs. 3
BGB-E). § 2 Abs. 1 Nr. 3 MHG enthait flr die Zeit bis zum 31. August 1998 eine nach
Baualter und Quadratmeterpreis gestaffelte, sehr kompliziert geregelte Kappungs-
grenze von 30 % bzw. 20 % zur Begrenzung des Mietanstiegs. Diese uniibersichtliche
und nicht einsichtige Differenzierung ist nur aus der Entstehungsgeschichte zu
erklaren, in der der Wunsch nach einem Kompromilt bestimmend war. Die Griinde, die
seinerzeit fir einen Teil der Fille ins Feld gefuhrt wurden und insoweit zur 20 %-
Grenze gefuhrt haben, gelten in gleicher Weise fir alle Mieterhdhungsfalle. Die not-
wendige Vereinfachung verlangt deshalb nach einer einheitlichen Kappungsgrenze von
20 %.

¢} Von den bisher geltenden Mieterhéhungsmdglichkeiten wird die Erhdhung aufgrund
gestiegener Kapitalkosten (§ 5 MHG) gestrichen. Die Vorschrift ist zum einen iberaus
kompliziert, zum anderen paft sie infolge ihrer Orientierung an Kostengesichtspunkten
nicht in das Bild der am Markt orientierten Miete.

2. Betriebskosten

Bei der Abgeltung der Betriebskosten bleiben alle Gestaltungsarten (Nettomiete, Brut-
tomiete, Teilinklusivmieten) méglich. Es ist auch Sache der Mietvertragsparteien, einen
UmlagemaRstab flir Betriebskosten vertraglich zu vereinbaren. Ist dies allerdings nicht
geschehen, werden die Betriebskosten grundsatzlich nach dem Flachenmalistab um-
gelegt. Bei der Abrechnungsfrist wird entsprechend einer Vorschrift in der Neubaumie-
tenverordnung eine Regelung eingefuhrt, dall der Vermieter dem Mieter zwd!f Monate
nach Ende der Abrechnungsperiode die Betriebskostenabrechnung zuzuleiten hat.
Anderenfalls verliert er den Anspruch auf eine Nachzahlung durch den Mieter (§ 559 a
BGB-E).

Uber die bereits im geltenden Recht vorhandenen Umstellungsmdglichkeiten auf ver-
brauchsabhangige Abrechnung bei Wasser und Abwasser sowie Millabfuhr hinaus
wird dem Vermieter ein Umstellungsanspruch fir die vor dem Inkrafttreten des Miet-
rechtsneuordnungsgesetzes abgeschlossenen Vertrige von Bruttomiete auf Nettomiete
mit Betriebskostenvorauszahlungen gewéahrt, Dieser Umstellungsanspruch soll jedoch
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nur fiir eine Ubergangszeit nach Inkrafttreten der Neuregelung eingerdumt werden
(Art. 229 § 4 EGBGB-E).

3. Schutzwirkungen des Mietvertrags fir Dritte; Lebensgemeinschaften

In einer Reihe von Vorschriften des geltenden Wohnraummietrechts werden besondere
Rechtsfolgen daran geknlpft, dal Raume von einer Familie genutzt werden. So wird
etwa fur die Frage, ob der Mieter Modernisierungsmanahmen zu dulden hat, nicht nur
auf die Belange des Mieters selbst, sondern auch auf die Belange seiner Familie abge-
stelit (§ 541 b Abs. 1 Satz 1 BGB) oder es kommt fiir die Frage, ob fur moblierten
Wohnraum in der Wohnung des Vermieters Kiindigungsschutz gilt, darauf an, ob der
Wohnraum zum dauernden Gebrauch fir eine Familie Uberlassen ist (§ 564 b Abs. 7
Nr. 2 BGB). Der Entwurf stelit anstelle der Familie nunmehr teils auf den Haushalt und
die Haushaltsangehérigen (z.B. § 558 a Abs. 2 Satz 2, § 576 Abs. 1 Satz 1,§ 576 a
Abs. 2 Satz 2) ab, teils wird die auf Dauer angelegte |.ebensgemeinschaft in die Rege-
fungen einbezogen (z.B. § 555 Abs. 2 Nr. 2, § 575 c Abs. 3, § 578 b, ferner § 565

Abs. 2), abhingig davon, ob fiir die einzelne Regelung die persdnliche Bindung an den

Mieter belanglos ist oder ob es gerade auf sie ankommt.

Der Schutz Dritter ist besonders wichtig beim Tod des Mieters. Nach § 569 a BGB tritt
zunéchst der tiberlebende Ehepartner in das Mietverhaltnis ein. Im Uibrigen treten Fami-
lienangehorige ein, die mit dem Verstorbenen einen gemeinsamen Haushalt gefihrt
haben. Diese Regelung hat die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH NJW
1993, 999) auf eheshnliche heterosexuelle Lebensgemeinschaften ausgedehnt. In
Fortentwicklung dieser Rechtsprechung will der Entwurf nicht mehr auf ein Angehori-
genverhéltnis abstellen. Vielmehr soll unabhangig vom Verwandtschaftsverhaltnis jeder
Angehorige einer auf Dauer angelegten | ebensgemeinschaft (ohne die vom BGH vor-
genommene Beschrinkung und damit auch fur gleichgeschlechtliche Lebensgemein-
schaften) vor Wohnungsverlust nach dem Tode des Mieters geschutzt werden, wenn er
in der Wohnung seinen Lebensmittelpunkt hat. Damit nimmt der Entwurf die Entwick-
lung der Lebenswirklichkeit auf.
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4. Schénheitsreparaturen

Im Bereich der Schinheitsreparaturen hat sich die Vertragspraxis weit von der Rege-
lung des § 536.BGB entfernt, nach der der Vermieter den Erhaltungsaufwand fir die
Mietsache zu tragen hat. Schénheitsreparaturen werden in alier Regel durch Allge-
meine Geschaftsbedingungen auf den Mieter Ubergewalzt. Insbesondere bei Beendi-
gung des Mietverhaltnisses ist die Abwicklung solcher Vereinbarungen sehr streitanfal-
lig. Derartige Streitigkeiten sind fir die Vertragsparteien unangenehm und belasten die
Gerichte erheblich.

Mit § 11 Nr. 11 a AGBG-E sieht der Entwurf deshalb erstmals eine gesetzliche Rege-
lung von Schénheitsreparaturen vor. Die Regelung orientiert sich an der allgemeinen
Vertragspraxis und greift Gber Klauselverbote regulierend ein. Systematisch konse-
quent findet sich die Regelung daher im Gesetz {iber die Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen. Die Regelung setzt mit Klauselverboten die Akzente anders als der BGH. Der
BGH steht einer Verpflichtung der Mieter zur Anfangsrenovierung ablehnend gegen-
Uber (NJW 1987, 2575; 1988, 2790; 1993, 532). Er hat aber eine Verpflichtung zur
Endrenovierung und die Zahlungsverpflichtung zur Abgeltung noch nicht falliger Reno-
vierungsarbeiten geradezu gefdrdert (NJW 1985, 480; 1998, 3114). Entsprechend der
Interesseniage billigt die Regelung des Entwurfs aber gerade die Pflicht zur Anfangs-
renovierung und dréngt die dullerst streittrdchtigen Renovierungs- und Zahlungsver-
pflichtungen am Ende der Mietzeit zurtick.

5. Kiindigung und Beendigung des Mietverhéaitnisses

a) Am bewdahrten Kindigungsschutz hilt der Entwurf fest. Die Sonderregelung, die
gegenwartig nach § 564 b Abs. 4 BGB fur Zweifamilienhauser und fur bestimmte
Dreifamilienhauser gilt, soll wieder auf den urspriinglichen Geltungsbereich der
Zweifamilienh&user zuriickgefihrt werden. Die Ausdehnung auf solche Zweifamilien-
hauser, die zu Dreifamilienhdusern ausgebaut werden, hat nahezu keine praktische
Bedeutung erlangt und verkompliziert das Mietrecht unnétig.

b) Die Mdglichkeit, Zeitmietvertrdge abzuschlieBen, will der Entwurf gegeniiber dem
geltenden Recht modifizieren. Den Zeitmietverirag mit Verlangerungsanspruch (§ 564 ¢



- 890 -

Abs. 1 BGB) soll es nicht mehr geben, weil ein Bediirfnis hierfir fehit. Diese Vertrags-
gestaltung bringt dem Vermieter gegenliber dem Vertrag auf unbestimmte Zeit keine
nennenswerten Vorteile, stelit Mieterinnen und Mieter aber vor die Schwierigkeit, recht-
zeitig vor Fristablauf die Vertragsverlangerung verlangen zu missen. Ein Zeitmietver-
trag, filr dessen Befristung es kein berechtigtes Interesse gibt, soll deshalb zukunftig
als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen gelten. Im brigen sollen die Griinde, die eine
Befristung rechtfertigen, mit den Koindigungsgrinden fur einen auf unbestimmte Zeit
geschiossenen Vertrag zur Deckung gebracht werden. Der re_chtiic'hen Konstruktion
nach bedeutet das eine gewisse Ausweitung der Voraussetzungen fir den qualifizierten
Zeitmietvertrag, in der Sache ergibt sich aber tatsachlich keine Ausweitung. Wenn ein
Vermieter in absehbarer Zeit wegen eines berechtigten Interesses kindigen kdnnte, so
soll es ihm auch méglich sein, dieses bis zu dem abzusehenden Zeitpunkt deﬁnitiv'zu
befristen. Damit die Regelung ausgewogen bleibt, sollen im tibrigen die Mieter im Inter-
esse der Ausgewogenheit das Recht bekommen, wahrend des letzten Jahres mit drei-
monatiger Frist vorzeitig zu kiindigen, damit sie die Maglichkeit haben, zu einem geeig-
neten Zeitpunkt eine andere Wohnung anzumieten.

Die enge Beschrankung der Zeitmietvertrage ist fur den Entwurf ein wichtiger Punkt.
Nur mit dieser Beschrankung wird die Gefahr vermieden, daft der Kindigungsschutz

durch Zeitmietvertrage umgangen wird.

¢) Der Entwurf will es dabei belassen, daf} sich die etwa dreimonatige Kuindigungsfrist
bei langerer Dauer des Mietverhaltnisses auf bis zu 12 Monaten verlangert. Diese Ver-
langerungen sollen aber kinftig nur noch far Vemieterkiindigungen gelten, nicht mehr
fir Mieterkiindigungen. Bei Kiindigungen, die von Mieterinnen oder Mietern ausgespro-
chen werden, fehlt es an einem entsprechenden berechtigten Interesse. Diese
.asymmetrischen Kiindigungsfristen® sind - entsprechend der Interessenlage - geeig-
net, haufig auftretende Probleme auf der Mieterseite zu beheben. Lange Kindigungs-
fristen sind fur Mieterinnen und Mieter vor allem dann nachteilig, wenn es zum Beispiel
um die Ubersiediung in ein Altenheim, die Versetzung an einen anderen Ort oder den
Wohnungswechsel nach Scheitern einer Ehe oder Lebensgemeinschaft geht. Auf der
Vermieterseite gibt es hingegen kein berechtigtes Interesse an einer langeren Kindi-

gungsfrist nach langerer Vertragsdauer.
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d) Fur die fristlose Kiindigung soll es zwar erstmals eine vollstandige und systema-
tisch durchgestaltete Regelung geben (§§ 548, 571, 579 a BGB-E). Weil sie sich im
Rahmen der bisherigen Rechtsprechung halt, ergeben sich hieraus aber keine weiteren
Konsequenzen.

Einem nachdriicklichen praktischen Bedrfnis folgend will der Entwurf im Falle fristioser
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs die Zeit, innerhalb derer die nachtragliche Beglei-
chung des Rickstandes zur Heilung des Kindigungsgrundes fihrt, von einem Monat
auf zwei Monate verldngern (§ 571 Abs. 3 Nr. 2 BGB-E).

6. Mieterschutz bei Umwandlung von Mietwochnungen in Eigentumswohnungen

Die gegenwdrtige Situation, die durch die unkoordinierten Regelungen in § 564 b Abs.

2 Nr. 2 Satz 3 und 4 BGB sowie in dem sogenannten Sozialklauselgesetz entstanden
ist, bedarf dringend der Bereinigung, weil die sich Uberlagernden
Kiindigungssperrfristen von finf und zehn Jahren mit ihren nicht véilig
Ubereinstimmenden Regelungen flir niemanden einsichtig sind. Der Entwurf sieht eine
dreijahrige Grundfrist und - in Anlehnung an das Sozialklauselgesetz - eine zehnjahrige .
Sperririst fur Gebiete mit gefahrdeter Wohnungsversorgung vor.

V. Kosten

Die in dem Entwurf vorgesehenen Regelungen werden keine nennenswerten Auswir-
kungen auf die 6ffentlichen Haushalte und auf die Kostenbelastung von Wirtschafts-
unternehmen haben.

Da der Entwurf in einer Vielzahl von Einzelregelungen auf eine streitmindernde Wir-
kung angelegt ist, werden sich die Regelungen tendenziell entlastend fiir alle Beteilig-
ten auswirken, fir Vermieter und Mieter sowie deren Verbande, fir die Kommunen und
nicht zuletzt fiir die Gerichte.

Der Entwurf erdffnet den Kommunen die Moglichkeit, Mietspiege! in Zukunft kosten-
ginstiger als bisher aufzustellen: Gemeinsam mit den Verbanden beider Seiten kdnnen



sie sich fur einen sog. vereinbarten Mietspiegel entscheiden, der weit geringere Kosten
verursacht als Mietspiegel, die nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstelit werden,
und kénnen damit doch vorprozessual und prozessual eine ebenso weitreichende Wir-
kung erzielen. Auch die nach zwei Jahren erforderliche Fortschreibung von Mietspie-
geln kann zu geringeren Kosten geschehen als bisher, weil das Gesetz auch die Fort-
schreibung anhand eines Index zulassen will. Soweit in den Gemeinden schon bislang
Mietspiegel vorhanden sind, schaffen die Regelungen des Entwurfs danach nicht uner-

hebliche Einsparungsmdaglichkeiten.

Wenn an die Stelle eines mit betrachtlichen Kosten aufgestellten Mietspiegels eine
Mietdatenbank tritt, kann die Kommune sogar ganz vermeiden, daf sie mit Kosten be-
lastet wird, weil fur die Auskiinfte aus einer Mietdatenbank ein Entgelt verlangt werden

kann.

Soweit der Entwurf die Erstellung von Mietspiegeln und die Unterhaltung von Miet-
datenbanken (ber den bisherigen Stand hinaus férdern will, so werden hierdurch keine
zusatzlichen Kosten fiir die Gemeinden verursacht, weil der Entwurf davon absieht, den
Kommunen eine Verpflichtung zur Erstellung von Mietspiegein aufzuerlegen. Wenn die
vorgeschlagene Regelung dazu fiihrt, dal weitere Kommunen Mietspiege! aufstellen,
so beruht das auf der eigenen Entscheidung dieser Kommunen.

Gegenliber der geltenden Regelung kann bei den Léndern eine gewisse
Kostenentlastung eintreten, weil Verordnungen zur Verlangerung der
Kiindigungssperrfristen bei Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
nicht mehr alle funf Jahre férmlich neu zu erlassen sind. Der formliche ErlaB ist weitaus
aufwendiger als die permanente Kontrolle, ob die Voraussetzungen fur die
Verordnungen noch in allen betroffenen Kommunen gegeben sind.

Insgesamt wird von den im Entwurf vorgesehenen Regelungen fir die 6ffentlichen
Haushalte, soweit sie betroffen sind, eine gewisse kostensenkende Wirkung ausgehen.
Eine Quantifizierung ist allerdings nicht moglich.

Es ist nicht damit zu rechnen, daf die Regelungen wesentlichen Einflu} auf die Hohe
der Mieten in ihrer Gesamtheit haben werden. Die Beschrankung der Kappungsgrenze
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fur Mieterhdhungen auf 20 % in drei Jahren wird zwar in Einzelfallen voriibergehend
einen dampfenden Effekt haben. Die Zah! der von dieser Anderung betroffenen Fille
wird aber aus mehreren Griinden verhaltnismafig gering sein: Fiir die bei weitem
meisten Wohnungen liegt die bisherige Miete nicht so weit unterhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, dal die Kappungsgrenze ttberhaupt zum Tragen kommt; bei
Wohnungen aus dem Bestand von vor 1981 mit Mieten Giber 8 DM je m? handelt es sich
lediglich um die Wiederherstellung des bis 1998 geltenden Rechtszustandes: der
weitaus (berwiegende Teil aller Mieterhthungen findet nicht‘im formlichen Verfahren
nach § 2 MHG (bzw. §§ 560 ff. BGB-E), sondern durch Vereinbarung zwischen den

- Vertragsparteien nach § 10 Abs. 1 Halbsatz 2 (bzw. § 559 ¢ Abs. 2 BGB-E) statt, ohne
daf} dabei die Kappungsgrenze wirksam wiirde. Bezogen auf die Gesamtzahl ailer
stattfindenden Mieterh6hungen hat die Beschrankung der Kappungsgrenze auf 20 %
keine ins Gewicht fallenden Auswirkungen auf das Mietenniveau. Fir einzelne Ver-
mieter kann sich allerdings eine merklich dampfende Wirkung ergeben, insbesondere
wenn sie bislang davon abgesehen haben, ihre Bestandsmieten in der méglichen Hohe
an die ortstibliche Vergleichsmiete anzugleichen. Andererseits stellt es fur die Vermie-
ter einen auch monetér zu bemessenden Vorteil dar, wenn verstarkt Mietspiegel und
Mietdatenbanken geschaffen werden, weil sie die ortsiibliche Vergleichsmiete leichter
ermitteln und verlaBlicher einschatzen kénnen und weil sie ein geringeres Prozelrisiko
eingehen. Eine sichere Quantifizierung ist allerdings nicht maglich.

Die behutsame Umgestaltung des Mieterhthungsverfahrens kann zwar im Einzelfall
dann zu einer gewissen Kostenbelastung des Vermieters oder des Mieters fiihren,
wenn die Auskunft aus einer Mietdatenbank vergiitet werden muf3. Dem steht aber
insgesamt eine deutliche Kostenminderung gegenliber, weil sowohl vorprozessual als
auch prozessual die teuren Sachverstandigengutachten in geringerer Zahl benétigt
werden. Im Ergebnis wird es deshalb nicht zu einer nennenswert hdheren Kostenbe-
lastung der Vermieter und Mieter kommen. Auch das Verbraucherpreisniveau als Gan-
zes wird von den Regelungen des Entwurfs nicht beeinflulit werden.

Soweit Bund, L&énder und Kommunen unmittelbar oder mittelbar Wohnungen vermie-
ten, treffen die Regelungen des Entwurfs sie in gleicher Weise wie alle anderen Ver-
mieter. Wenn es sich dabei um Wohnungen mit relativ niedrigen Mieten handelt, die

bislang unterhalb der ortsliblichen Vergleichsmiete geblieben sind, kdnnen die Haus-
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haite dieser Gebietskorperschaften relativ starker betroffen sein.

VI. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel 74 Nr. 166G
(Biirgerliches Recht, Strafrecht) und Artikel 74 Nr. 18 GG (Wohnungswesen).

Das Gesetz enthalt keine Regelung, die der Zustimmung des Bundesrates bedarf.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (Anderung des BGB)

Zu Nummermn jlwund 2

nimre et o e e - N

Die Anderungen dienen der Anpassung an die geanderte Begrifflichkeit fiir den Miet-

und Pachtvertrag.

Zu Nummer3

Zu den Uberschriften vor § 535 BGB-E

Die neue, umfassende Regelung des Mietrechts im Burgerlichen Gesetzbuch soll Uber-
sichtlicher und leichter verstandiich werden. Eine neue Gliederung des Mietrechts soll
daher zu mehr Transparenz beitragen. Die Konzeption des geitenden Rechts unter-
scheidet nur zwischen Miete und Pacht. Auf die Besonderheiten des Wohnraummiet-
rechts weisen lediglich besondere Absatze am Ende des jeweiligen Paragraphen hin.
Der weitreichenden Bedeutung des Wohnraummietrechts im Vergleich zur Miete ande-
rer Sachen wird diese Gliederung nicht gerecht. Der bisherige Untertitel "Miete" des
Titels "Miete. Pacht™ wird daher aufgeldst in



L

“-

-o5 - frycksashs 513/99

Allgemeine Vorschriften

‘Mietverhaltnisse Gber Wohnraum

ill. Mietverhaitnisse liber andere Sachen.
Der neue Untertitel "Aligemeine Vorschriften" enthéit Regelungen, die fir alle Arten von
Mietverhiltnissen Wirkung erlangen.

Wegen der Verwendung der Begriffe ,Miete* _und «Pacht” vgl. die Begriindung zu § 535,

Zu Nummer 4

Zu § 535 BGB-E

Der Begriff "Mietzins" soll durch den im allgemeinen Sprachgebrauch gebrauchlichen
Begriff "Miete” ersetzt werden. Dies bedingt auch eine Anpassung der Uberschrift
des dritten Titels, der in "Mietvertrag. Pachivertrag™ umbenannt werden muf, damit
die Uberschrift nicht nur das Entgelt bezeichnet.

Der Begriff "Miete" ist auch in der Gesetzessprache gebrauchlich (z.B. § 564 b

Abs. 2 Nr. 3 BGB, § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG). Zusammengesetzte Wérter verwenden
nie den Begriff "Mietzins" sondern beschranken sich auf "Miete", z.B. Kastenmiete,
Einzelmiete, Durchschnittsmiete, Vergleichsmiete, Misterhtthung, Mietspiegel, Staf-
felmiete, Mietanpassungsvereinbarung, Grundmiete, Nettomiete usw. Der Begriff
"Miete" als Bezeichnung fir das Rechtsverhiltnis zwischen Mieter und Vermieter ist
ganz aus der Ubung gekommen.

. Satz 2 der Vorschrift wurde sprachlich tiberarbeitet. Es entspricht dem modernen

Sprachgebrauch, die "Miete zu zahlen". Ansonsten bleibt § 535 unverandert.

Zu § 536 BGB-E

Die Vorschrift entspricht dem bisherigen § 536 BGS.
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Zu § 537 BGB-E

§ 537 bleibt naben § 538 die zentrale Vorschrift des mietrechtlichen Gewéhrleistungs-
rechis,

. Absatz 1 enthalt gegeniiber dem geltenden § 537 Absatz 1 BGB einige Anderungen.

1. Die Regelung fir die véilige Unbrauchbarkeit ist sprachlich von der Regelung fur
die teilweise Unbrauchbarkeit der Mietsache abgesetzt worden. Die jeweiligen
Rechtsfolgen sind damit eindeutiger als bisher den Voraussetzungen zugeordnet.

Die Berechnung der Minderung nach den Regeln des Kaufrechis hat sich in der
Praxis nicht bewihrt. Im Kaufrecht spielt, stérker ais im Mietrecht, neben dem
eigentlichen Minderwert auch das Verhandiungsgeschick der Parteien beim Ver-
tragsabéchlu& eine Rolle fir die Berechnung der Minderung. Statt der komplizier-
ten Berechnung nach §§ 472, 473 BGB wird Gblicherweise ein in Prozentsatzen
ausgewiesener Minderungsbetrag von der vereinbarten Miete abgezogen. Dieser
tatsachlichen Rechtsentwickiung trégt die Neufassung des Absatzes 1 Rechnung.

2. Die bislang in § 537 Abs. 2 BGB enthaltene Verweisung auf Absatz 1 beim Fehlen
einer zugesicherten Eigenschaft entfalit. Fir den Mietvertrag spielt die Unter-
scheidung zwischen Fehler und dem Fehien einer zugesicherten Eigenschaft nur
eine geringe Rolle. Dem Mietrecht liegt der subjektive Fehlerbegriff zugrunde. Die
Frage der Mangelfreiheit bestimmt sich daher nach den Vereinbarungen der Par-
teien. Die ausdriickiiche Regelung des Fehiens einer zugesicherten Eigenschaft
griindet sich dagegen auf den historischen Fehlerbegriff, der auf einem objektiven
Verstiindnis beruht. Die Eigenschaftszusicherung ist im Gegensatz hierzu subjek-
tiv durch die Parteivereinbarung bestimmt. Bei dem dem Mietrecht eigenen sub-
jektiven Fehlerbegriff kann vereinbart werden, dal} die Mietsache eine bestimmte
Eigenschaft haben soll. Hat sie diese Eigenschaft nicht, so ist sie fehlerhaft. An-
ders als im Kaufrecht spielt die Eigenschaftszusicherung auch fir den Schadens-
ersatzanspruch nach § 538 Abs. 1 BGB keine Rolle. Eine verschuidensunabhéan-
gige Haftung nach § 538 Abs. 1 BGB besteht auch fir den anfénglich vorhande-
nen Mangel. Entsteht der Mange! erst spéter, so ist fur die Haftung aus § 538
Abs. 1 BGB erforderiich, dal der Vermieter den Mange! zu vertreten hat.
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Il Die bislang in § 541 BGB normierte Haftung fiir Rechtsméngel ist in Absatz 2
aufgenommen worden. Die Rechtsfolgen entsprechen denen der Haftung for Sach-
mingel. Die wichtigsten Rechtsfoigen bei Sach- und Rechtsmangeln sind damit
Obersichtlich in siner Vorschrift zusammengefalit.

I, Die Unwirksamkeitsklausel des bisherigen § 537 Abs. 3 BGB wird mit anderen Un-
wirksamkeitsklauseln fiir die Wohnraummiete in § 558 b zusammengefaft.

Zu § 538 BGB-E

1. 538 Abs. 1 BGB ist lediglich sprachlich geringfiigig (iberarbeitet worden.

Il. Absatz 2 fithrt die Regelungen des bisherigen § 538 Abs. 2 BGB und die Regelung
des § 547 Abs. 1 BGB zusammen. Das Verhiitnis des Aufwendungsersatzanspru-
ches nach § 538 Abs. 2 BGB zum Verwendungsersatzanspruch nach § 547 Abs. 1
Satz 1 BGB ist problematisch und auch nur schwer verstandiich. Ubereinstimmung
besteht dariber, dall die Begriffe "Aufwendungen™ und "Verwendungen" in beiden
Vorschriften gleichbedeutend sind (BGH, NJW 1974, 743; MiinchKomm/Voelskow,
3. Aufl., § 538 Rn. 3). Als notwendige Verwendungen im Sinne des § 547 Abs. 1
Satz 1 BGB kommen nur soiche Aufwendungen des Mieters im Interesse der Sache
in Betracht, die auch der Eigentimer der Sache selbst unbedingt hatte aufwenden
missen, um die Sache zu erhalten. Dies sind Aufwendungen, die objektiv unaus-
weichlich zur Erhaltung oder ordnungsgeméaBlen Bewirtschaftung der Sache erfor-
derlich sind. Es handelt sich folglich um Notmanahmen des Mieters, die keinen
zeitlichen Aufschub duiden (BGH NJW 1874, 743; Staudinger/fEmmerich, 13. Bearb.
1995, § 547 Rn. 18). Aus diesem Grund entf4lit die nach den allgemeinen Regeln
des § 538 Abs. 2 BGB notwendige Mahnung des Vermieters durch den Mieter. Um
dieses Verhiitnis zu verdeutlichen, ist Absatz 2 um eine Regslung ergénzt worden,
die den Regelungsgehait des bisherigen § 547 Abs. 1 Satz 1 BGB und sein Verhait-
nis zum bisherigen § 538 Abs. 2 BGB kiarstelit. Absatz 2 Nr. 2 verdeutlicht nunmehr,
wann es dem Mieter erlaubt ist, in den Fallen, in denen eine Gefahr fur den Bestand
der Mietsache besteht, auch ohne vorherige inverzugsetzung des Vermieters die
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Mingel zu beseitigen und Aufwendungsersatz von thm 2u veriangen. Mit dieser kiar-
stellenden Regelung entfallt § 547 Abs. 1 Satz 1 BGB.

ill. Um die beiden Mdglichkeiten des Aufwendungsersatzes eindeutig voneinander ab-
zugrenzen wurde Absatz 2 in zwei Nummern gegliedert.

Zu § 539 BGB-E

I. Die Varschrift wurde geringfigig sprachlich {iberarbeitet.

It. Daneben verzichtet die Regelung auf den Gewshrieistungsausschiuft des bisherigen
§ 539 Satz 2, erste Altemative, BGB bei grob fahriassiger Unkenntnis des Mieters.
Dem Gewahrelstungsausschlul kommt nur eine geringfiigige Bedeutung zu.

1. Der Mietar handalt nur dann grob fahriéissig, wenn er die erforderliche Sorgfalt
nach den ganzen Umstanden bei Vertragsabschlulb in ungewdhnlich hohem Mafie
verletzt und dasjenige ungeachtet l4t, was im gegebenen Fall jedem hétte ein~
jeuchten miissen, so daft eine Sorgfaltsverietzung als besonders schwer erscheint
(BGH NJW 1980, 777). Ob eine solche Sorgfaltspflichtverletzung anzunehmen ist,
hemi{t sich nach den Umstinden des Einzelfalies. Die Regelung ist daher, sofern
sie zur Anwendung gelangt, sehr streitanfillig. Sie soll deshalb insgesamt
entfalien.

2. Mit dem Wegfall des Gewahrleistungsausschiusses bei grob fahriassiger Un-

* kenntnis eriibrigt sich die Fortgeltung der Sonderregelung aus § 541 BGB. § 541
BGB, der nunmehr in § 537 Abs. 2 verlagert wurde, verweist hinsichtlich des Ge-
wahreistungsausschiusses nur auf § 539 Abs. 1 BGB. Dem Mieter schadet nur
positive Kenntnis des Rechtsmangels bei VertragsabschiuBd, nicht dagegen grob
fahriassige Unkenntnis oder ein fehlender Vorbehalt bei Annahme der rechtsman-
gelhaften Mietsache. Soweit bisher der Mieter bei Rechtsmangeln, die er bei der
Annahme der Mietsache kennt, sich - anders als bei Sachmingeln - seine Rechte
vorbehalten muB, erscheint diese Sonderregelung entbehrlich. Die Streichung be-
deutet praktisch keine ins Gewicht fallende Anderung der Rechtslage, weil in
einem derartigen Verhalten des Mieters von Fall zu Fall ein Verzicht auf eventu-
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elle Anspriiche wegen des Mangels gesehen werden kann (Staudinger/Emmerich,
13. Bearb. 1985, § 541 Rn. 31). Durch die Streichung gilt nunmehr aber ftir Sach-
und Rechtsméingel eine einheitliche Regelung.

fil. Die Verweisung auf die §§ 460, 464 BGB wird in Klartext ausgedriickt. Einer

Ubernahme des § 460 Satz 2 BGB bedarf es nicht, weil der Gewihrleistungsaus-
schiuf® bei grob fahriassiger Unkenntnis des Mieters entfallen ist.

Zu§540BGB-E

I. Die Vorschrift des § 540 BGB wurde beibehalten, abwoh! sich ihr Inhalt schon aus
aligemeinen Rechtsgrundsatzen ergibt. § 540 BGB stellt jedoch zusammen mit
einigen anderen Vorschriften des BGB, z.B. §§ 443 und 476 BGB den AnknUpfungs-
punkt fir die zur Haftung bei Arglist entwickelte Rechtsprechung dar. Es bestand die
Gefahr, dieser Rechtsprechung durch die Streichung der Vorschrift die Grundiage zu
entziehen. Als Rechtsfoige wird aber nicht mehr die Nichtigkeit der Ausschiufl-
vereinbarung angeordnet, sondern § 540 BGB-E bestimmt, dalt der Vermieter sich
nicht auf diese Vereinbarung berufen kann. Durch diese Rechisfolgeanordnung
ergibt sich zweifelsfrei, dal die Unwirksamkeit der AusschiuRvereinbarung nicht zur
Unwirksamkeit des gesamten Vertrages nach § 139 BGB filhrt. Schwierige Abgren-
zungsfragen der Auswirkungen der Nichtigkeit der Ausschluvereinbarung auf den
gesamten Vertrag entfallen damit (Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1985, § 540
Rn. 6; MiinchKomm/ Voelskow, 3. Aufi., § 540 Rn. 4 m.w N.; Palandt/Putzo,

58, Aufl.,, § 540 Rn. 2)

if. Wegen des vergleichbaren Regelungsinhalts wurde die Formulierung redaktionel|
starker an § 11 Nr. 10 Buchstabe a AGBG angeglichen.

ll. Die Vorschrift sall wie bisher Sach- und Rechtsmange! umifassen. Dies ergibt sich
ohne weiteres aus der Anordnung der Vorschrift im Verhaltnis zu § 537 BGB-E
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Zu § 541 BGB-E

I‘

Die Vorschrift entspricht dem bisherigen § 545 BGB, wobei Absatz 1 lediglich gering-
fugig sprachlich berarbeitet wurde. Um die Lesbarkeit zu verbessem wurde Ab-
satz 2 in zwei seibstandige Satze aufgeteilt und dartiber hinaus in drei Nummern
gegliedert. Die Gliederung soll vermeiden, daf eine der drei aufgezahiten Rechtsfol-
gen Uberlesen wird. :

. § 541 verzichtet ebenso wie § 545 BGB auf eine ausdriickliche Festlegung des Ver-

schuldenserfordemisses. Ein ausdrickiicher Hinweis auf das Verschuldensmoment
ist iberflitssig, da nach allgemeiner Meinung die Rechtsfoigen der Verletzung von
Anzeigepflichten ein Verschulden des Mieters voraussetzen (Staudinger/fEmmerich,
13. Bearb. 1995, § 545 Rn. 27; MinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 545 Rn. 11
m.w.N.; Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., Anm. Il 200 und 677). Das Verschuldensmoment
ergibt sich darilber hinaus auch aus der Formufierung des Absatzes 1, wonach der
Mieter den im Laufe der Mietzeit aufgetretenen Mangel dem Vermieter unverzigiich
anzuzeigen hat. "Unverziglich” bedeutet, dalt die Anzeige ohne schuldhaftes Zogem
im Sinne des § 121 Abs. 1 Satz 1 BGB zu erfolgen hat. Die ausdrickliche Erwah-
nung des Verschuldenserfordernisses kSnnte zu miftverstandlichen Umkehrschils-
sen fiir die Auslegung anderer, vergieichbarer Vorschriften flhren.

Zu § 542 BGB-E

§ 542 iibemimmt textlich und inhaltlich unverandert die Regelung des § 546 BGB.

Zu § 543 BGB-E

§ 543 entspricht dem bisherigen § 548 BGB.

Zu § 544 BGB-E

1.

Die Vorschrift regeit den Aufwendungsersatzanspruch des Mieters in den Fallen, in
denen er den Vermieter weder in Verzug gesetzt hat noch die umgehende Beseiti-
gung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung des Bestandes der Miet-
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sache erforderich ist. Diese beiden Maglichkaiten enthalt bereits § 538 Abs. 2. Der
Regelungsgehalt von § 544 entspricht dem des bisherigen § 547 Abs. 2 BGB, wobet
im Interesse einer einheitlichen Terminologie innerhalb des Mietrechts der Begriff
~verwendungen™ durch "Aufwendungen” ersetzt wird. Die im bisherigen § 547 Abs. 2
BGB enthaltene Verweisung auf die Vorschriften der Geschéftsfiihrung ohne Auftrag
ist im Interesse einer besseren Verstéandlichkeit durch Kiartext ersetzt worden. Der
Wortlaut itbernimmt die wesentlichen Merkmale der §§ 679, 683 und 684 Satz 2
BGB. Die sprachliche Aufiésung der Verweisung verzichtet jedoch auf das Merkmai
des "Fremdgeschiftsfilhrungswillens”, da dieser in aller Regel gegeben ist, wenn ein
Mieter Aufwendungen auf die Mietsache macht, die ihm nicht gehdrt. Ebenfalls ver-
zichtbar ist die ausdriickliche Gewiahrung eines Bereicherungsanspruchs entspre-
chend § 684 Satz 1 BGB, weil dem Mieter ein soicher Anspruch auch ohne aus-
driickliche Verweisung zusteht.

Ersatzios gestrichen wurde § 547 Abs. 1 Satz 2 BGB, der eine Regelung iber den
Ersatz von Fitterungskosten eines Tieres enthalt. Der hieraus abgeleitete alige-
meine Grundsatz, daft der Mieter den gesamten Gebrauchsaufwand der Mietsache
tragen muf, bedarf keiner Normierung. Die Frage des Gebrauchsaufwandes kann
von den Parteien ohne weiteres vertraglich geregelt werden.

Der hisherige § 547 a Abs. 1 BGB Uber das Wegnahmerecht des Mieters wird als
neuer Absatz 2 angefigt. Das Wegnahmerecht ist so, dem sachlichen Zusammen-
hang entsprechend, dem Aufwendungsersatzanspruch wieder eindeutig zugeord-
net.

Zu § 545 BGB-E

§ 545 Gbernimmt die Regelung des § 549 Abs. 1 und Abs. 3 BGB. Die in § 549 Abs. 2
BGR enthaitene Sondervorschrift fir die Wohnraummiete wird gemaf der neuen Glie-

derung des Mietrechts in "Aligemeine Vorschriften”, "Wohnraummietrecht” und “Miete

sonstiger Sachen” in den zweiten Untertitel "Wohnraummietrecht” (§ 558) verlagert
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§ 546 entspricht inhaltlich dem bisherigen § 552 BGB. Er wurde lediglich geringfigig
sprachlich (berarbeitet und zur besseren Lesbarkeit in zwei Absétze aufgeteilt.

Zu § 547 BGB-E

|. § 547 tbernimmt die Vorschrift des § 550 BGB mit einer geringfligigen sprachlichen
Uberarbeitung.

il. Eine weltere Vereinfachung durch Streichung der Vorschrift des § 550 BGB kommt
nicht in Betracht, da die Vorschrift durchaus einen eigenstandigen Regeiungsgehait
gegentber dem aligemeinen Unterfassungsanspruch hat. Die Vorschrift wurde bei
den Beratungen der Zweiten Kommission eingefigt, um klarzustetlen, daf} sich die
Pflicht des Mieters, die Mietsache nur im vertragsgemafen Umfang zu gebrauchen,
nicht erst nach Beendigung des Mietverhéitnisses, sondem schon wahrend seiner
Dauer sufSert (MnchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 550 Rn. 1). Eine eigenstindige
Funktion hat § 550 BGB insoweit, als er zugleich den Unterlassungsanspruch des
Vermieters, d.h. also den Erfaflungsanspruch an eine vorherige Abmahnung hindet
(Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1895, § 550 Rn. 2). Zugleich wird eindeutig be-
stimmt, dai auch bei Storungen durch Dritte die Abmahnung an den Mieter zu rich-
ten ist (Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 550 Rn. 8). Mit dem Erfordemis der Abmahnung
verfolgt das Gesetz den Zweck, den Mieter vor einer schikandsen Vorgehensweise
des Vermieters, namentlich bei einmaligen VertragsversttRen, zu schiitzen (Stau-
dinger/Emmerich, a.a.0., Rn. 3). Dieser eigensténdige Regelungsgehatlt wiirde durch
eine Streichung der Vorschrift aufs Spiel gestelit.

lil. Die kurze und einprigsame Regelung, die durch das Erfordernis der Abmahnung
for rechtiiche Klarheit sorgt, ist for eine Unterrichtung sowohl der Mieter als auch
der Vermieter Ober einen wesentlichen Punkt des Mietverhaélitnisses geeignet. Die-
ser Zweck wird durch die sprachliche Modemisierung hervorgehoben. Setzt der
Mieter trotz einer Abmahnung des Vermieters den vertragswidrigen Gebrauch der
Mietsache fort, so setzt die neue Formulierung voraus, daf er schon vor der Ab-
mahnung die Mietsache vertragswidrig gebraucht hat. Eine Abmahnung kann also
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erst dann erfolgen, wenn der Mieter mit dem vertragsWidrigen Gebrauch bereits
begonnen hat.

Zu § 548 BGB-E

. § 548 enthiilt eine neue Konzeption des unabdingbaren Rechts zur fristiosen Kondi-
gung. Er fallt die auf §§ 554 a, 542, 543, 553 und 554 BGB verstreuten Regelungen
des Rechts zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grund nunmehr an zentraler
Stelle zusammen und Gbemimmt damit § 307 des Vorschlags der Schuldrechts-
kommission flir das Mietrecht (Abschiuf3bericht der Kommission zur Uberarbeitung
des Schuldrechts, Bundesanzeiger, 1992, S. 152 ff, ).

il. Absatz 1 regeit ausfilhrlich das bisher in § 554 a BGB nur unvolistandig normierte
Recht jeder Partei zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grund. Die Neuregelung
erhalt besondere Bedeutung, wenn Stérungen des Mietverhaitnisses nicht schuldhaft
erfoigen. HierfOr besteht nun eine kiare gesetzliche Grundlage fiir eine fristlose Kiin-
digung. Die Fassung des Absatzes 1 arientiert sich an der Formulierung des § 626
Abs. 1 BGB zum Recht der auRerordentiichen Kindigung im Rahmen des Dienst-
vertrages. Der Gleichlauf der Ragelungen soli auch in der sprachlichen Fassung zum
Ausdruck gelangen und dem Gesichtspunkt der Rechtseinheit zur Geltung verhelfen.

ll. Absatz 2 enthalt die wichtigsten Griinde fir eine fristiose Kiindigung.

Nummer 1 dbernimmt den Regelungsgehalt des bisherigen § 542 BGB, der dem
Mieter die Kindigung wegen Nichtgewéhrung des vertragsmatigen Gebrauches
einrdumt. Angefiigt wurde an die Regelung des bisherigen § 543 BGB.

Nummer 2 enth#ilt die Regelung des bisherigen § 553 BGB tiber das Kundigungs-
recht des Vermieters bei vertragswidrigem Gebrauch der Mietsache durch den
Mieter.

Nummer 3 Gbermimmt die allgemeine Kiindigungsregelung des § 554 Abs. 1 BGB
wegen Zahlungsverzuges. Die Sonderregelung fiir die Wohnraummiete {(bisher
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§ 554 Abs. 2 BGB) ist in den spezielien Untertitel "Wohnraumrﬁiete“, dort § 571
Abs. 3 aufgenommen worden.

IV. Absatz 3 kodifiziert die bisherige Rechtsprechung zur Kindigung von Dauerschuld-
verhilitnissen. Er stelit klar, daB grundsétiﬁcﬁ eine Abmahnung bzw. eine Fristset-
zung zur Abhitfe erforderiich ist. Lediglich bei einer besonders schweren Erschitte-
rung des Vertrauensverhalinisses zwischen den Mietvertragsparteien entfilit diese
Kiindigungsvoraussetzung.

V. Absatz 4 enthait den Regelungsgehalt des § 543 Satz 1 BGB. Er beinhaltet dariber
hinaus eine Beweislastregelung fiir den Fall, daf zwischen den Mietvertragspar-
teien streitig ist, ob der Vermieter den Gebrauch der Sache rechtzeitig gewadhrt
oder vor dem Ablauf der zur Abhilfe bestimmten Frist die Abhilfe bewirkt hat. Die
Beweislast tragt insowaeit der Vermieter.

Zu § 549 BGB-E

. § 549 behalt die Vorschrift des bisherigen § 567 BGB bei. Die Vorschrift wurde
sprachiich Oberarbeitet. Angesichts der Kompliziertheit der Regelung Gber die Kin-
digungsfristen wiirdé die Dauer der Kundigungsfrist im Klartext in die Vorschrift auf-
genommen. Die Verweisung auf die gesetzliche Frist des § 565 Abs. 5 BGB entfallt,
ohne daf hiermit eine inhaitliche Anderung einhergeht.

Ii. § 549 enthdlt eine nach wie vor aktuelle Regelung.

1. Nach verbreiteter Auffassung hat die gesetzgeberische Erwigung, eine Erbmiete
oder ein dhnliches Verhaltnis auszuschliefen, auch heute noch inre Berechtigung
(BGH NJW 1986, 2028; MinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 567 Rn. 1 mw.N.).
Beide Vertragspartner bedlirfen gegen derart lange vertragliche Bindungen des
Schutzes. Anders als bei vergleichbaren sachenrechtlichen instituten wie Niefs-
nrauch oder Dienstbarkeit kann ein langfristiger Mietvertrag auch chne Zuziehung
eines Notars und damit ohne dessen belehrende und Gber die Risiken aufkla-
rende Mitwirkung geschlossen werden.
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2. Die Vorschrift hat dariber hinaus besondere Bedeutung fir Pachtvertrige und gilt
auch fir miet- und pachtahnliche Rechtsvarhiitnisse. Die Vorschrift strahit auch
auf andere langfristig vereinbarte Dauerschuldverhaltnisse, z.B. for langfristig ver-
einbarte Wettbewerbsbeschriinkungen aus (BGH MDR 1968, 233).

3. Es steht zu befuirchten, daf der mit einem soichen iangfristigen Miet- und Pacht-
vertrag bezweckte Interessenausgleich sich nach mebr als 30-jatiriger Vertrags-
dauer in die eine oder andere Richtung verschoben haben wird. Die Vertragspar-
teien kdnnten dies zum Aniall nehmen, ihre Meinungsunterschiede gerichtlich
auszutragen. Um dies zu vermeiden und den Gerichten zusatzlichen Entschei-
dungsaufwand mit der kemplizierten Anwendung der Grundsatze Gber die Ande-
rung der Geschéftsgrundiage zu ersparen, erhélt jeder Teil ein Kiindigungsrecht.

Zu § 550 BGB-E

l. § 550 dbernimmt die Vorschrift des § 568 BGB. Die Beibehaltung einer ausdriick-
lichen Vorschrift liber eine stillschweigende Verlingerung des Mietverhatnisses ist
gerade auch aus Vereinfachungsgesichtspunkten geboten.

1. Ohne dle Fiktion der Verléngerung des Vertragsverhéltnisses wirde sich dieses,
chne daf es in aller Rege! von den Vertragsparteien wahrgenommen wird, in ein
Abwickiungsverhiltnis, vielfach nach den Grundsitzen Uber das Eigentimer-Be-
sitzer-Verhaltnis umwandeln. Dies ist nicht sachgerecht und wird in den meisten
Fallen dem mutmalBlichen Willen der Vertragspartner nicht entsprechen.

2. Daraber hinaus kann es dem Interesse des Mieters und auch des Vermieters
widersprachen, sich nach Ablauf der eigentlichen Mietzeit nicht innerhalb einer
kurzen Frist vom Mietvertrag zu ldsen. Dies gilt insbesondere bei der Anmietung
beweglicher Sachen (z.B. Fahrzeugen oder Videokassetten).

Il. Die Vorschrift des bisherigen § 568 BGB wurde sprachiich Oberarbeitet. § 568 BGB
formufiert die Rechtsfoige der Fortsetzung des Mietverhiitnisses als Fiktion. Dies ist
sprachlich schwerfallig. Die schlichte Anordnung einer Verlangerung bringt mit ge-
ringfugigem sprachlichen Aufwand die gleiche Rechtsfolge zum Ausdruck. Zur Ver-



- 106 -

deutlichung des unterschiedlichen Fristbeginns fir Mieter und Vermieter wurde der
Satz 2 in zwel Nunmmem aufgeteiit.

Zu § 551 BGB-E

§ 551 Gbemimmt sprachlich und inhaltlich unveréndert die Vorschrift des bisherigen
§ 556 BGB. Absatz 2 des § 556 BGB wurde, der nsuen Gliederung des Mietrechts ent-
sprechend, dem Untertitel "Wohnraummiste”, dort § 573 und § 579 zugeordnet.

Zu § 552 BGB-E

I. § 552 enthalt die Vorschrift des bisherigen § 557 Abs. 1 BGB. Die bisherige Rege-
lung wurde jedoch zum besseren Verstandnis der unterschiedlichen Rechtsfoigen in
zwei Absétze aufgeteitt.

1. Absatz 1 sieht als Rechtsfolge eine Entschadigung fur die Dauer der Vorenthal-
tung in Hohe der vereinbarten Miete oder der ortstiblichen Miete fir vergleichbare

Sachen vor.

2. Absatz 2 schiiet die Geltendmachung eines dariiber hinausgehenden Schadens

nicht aus.

3. Im Interesse der Vereinfachung wird das bisher auf Réume beschrankte Recht
des Vermieters, statt der vereinbarten Miete die ortstibliche Miete zu vertangen,
auf alle Sachen erwaeitert.

It. Die bistang in § 557 Abs. 2 bis 4 BGB enthaltenen Sonderregeilungen fiir Wohnraum
finden sich im Untertitel "Wohnraummiete", dort §§ 574 und 578 ¢ Abs. 3 Nr. 3.

Zu § 553 BGB-E

t. § 553 Obernimmt Im wesentiichen unveraindert den bisherigen § 557 a Abs. 1 BGB
zur Erstattung von Mietvorauszahlungen. Die Verweisung des bisherigen § 557 a
BGB auf § 347 BGB wurde zur besseren Verstandlichkeit durch eine Kiartextrege-
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lung ersetzt. Hierdurch wird deutlich, daf der Vermieter die Mietvorauszahlung zu-
ruckzuerstatten und ab Erhalt auch zu verzinsen hat, Die in § 557 a Abs. 1 letzter
Halbsatz enthaltene Verweisung auf die Vorschriften tiber die Herausgabe einer un-
gerechtfertigten Bereicherung wurde beibehalten, da eine Aufldsung der Verweisung
nur mit einem unverhaltnismaRig groRen Textaufwand zu bewaltigen wire. Dies
ware dem Versténdnis nicht férderlich.

. Der bisherige § 557 a Abs. 2 BGB wurde entsprechend der neuen Gliederung des

Mietrechts den Vorschriften im Untertitel "Wohnraummietrecht” zugeordnet und dort
mit anderen zwingenden Rechtsvorschriften in § 578 ¢ Abs. 3 Nr. 2 zusammenge-
fafit.

Zu§554BGB-E

§ 554 ibernimmt die Regelung des bisherigen § 558 BGB. § 554 gliedert allerdings
den Regelungsgehalt des § 558 BGB neu.

1. Absatz 1 enthalt nunmehr gine abschlieRende Regelung der Verjahrung von Er-
satzanspriichen des Vermieters einschlieRlich des Beginns der Verjahrungsfrist.

2. Absalz 2 regelt ebenso abschlieRend die Verjéhrung der Anspriiche des Mieters.
3. Damit sind sowoh! die Verjahrungsfrist als auch der Verjahrungsbeginn fir Mieter

und Vermieter jeweils einem Absatz zugeordnet. Dies kommt der Lesbarkeit der
Vorschrift zugute.

- Absatz 4 sieht die entsprechende Anwendung der Verjahrungsunterbrechung bzw.

der Verjahrungshemmung nach § 477 Abs. 2 und 3 BGB vor. Eine ausdriickliche ge-
setzliche Regelung der entsprechenden Anwendung ist mit Riicksicht auf den
Gleichlauf der kurzen Verjahrungsfrist von nur 6 Monaten sachgerecht.

lll. Die Neufassung &ndert ansonsten nichts am Inhalt des § 558 BGB. Die kurze Ver-

jahrungsfrist gilt auch fiir mietvertragliche Anspriche, die Schadensersatzansprl-
chen vergleichbar sind (z.B. Abgeltungsansprtiche im Zusammenhang mit Schén-




heitsreparaturen), sowie fir konkurrierende Anspriiche, insbesondere aus uner-
laubter Handlung (Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 558 Rn. 6 bis 10).

Zur Uberschrift vor § 655 BGB-E

Die weitreichende Bedeutung des Wohnraummietrechts im Vergleich zur Miete anderer
Sachen unterstreicht der Untertitel "Mietverhaltnisse tiber Wohnraum™. Auf die Beson-
derheiten des Wohnraummietrechts weisen derzeit lediglich besondere Absatze am
Ende des jeweiligen Paragraphen hin. Eine solche Gliederung dient nicht dem Ver-
standnis und der Ubersichtlichkeit. Daher werden in dem Untertite! "Mietverhéaitnisse
tber Wohnraum" fitr die Rechtsanwender leicht auffindbar alle Sonderregelungen zu-
sammengefalt, die nur fur Mietverhaltnisse tiber Wohnraum gelten.

Zu § 555 BGB-E

|. Zur Einleitung der Regelungen dber die Wohnraummietverhaltnisse soll klargestelit
werden, dai die Bestimmungen des ersten Untertitels auch fur Wohnraummietver-
haltnisse geiten, soweit der sweite Untertitel keine abweichenden Regelungen ent-
hilt. Die Vorschrift ist dem § 581 Abs. 2 BGB nachgebildet. Vergleichbare Vor-

schriften finden sich auch in rahlreichen neueren Gesetzen.

ll. Die Einbeziehung des MHG einschlieflich dessen Ausnahmetatbestanden in das
BGB |akt es zweckmilig erscheinen, die Vorschriften Giber die Ausnahmen vom
Kindigungsschutz und von den Mieterhdhungsbeschrénkungen zusammenzu-
fassen. Es soll gleich zu Beginn des Untertitels tiber die Sonderregelungen far
Wohnraum deutlich gemacht werden, welche der folgenden Vorschriften fir den

betreffenden Wohnraum nicht getten.

1. Absatz 2 Nummer 1 nimmt diejenigen Wohnungen vom Mieterschutz aus, die nur
~um voriibergehenden Gebrauch vermietet werden. Die Vorschrift stimmt inhalt-
lich mit § 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB und § 10 Abs. 3Nr. 2 MHG Uberein.

2. Absatz 2 Nummer 2 ﬁbemrimmt die Ausnahmevorschriften des § 564 b Abs. 7
Nr. 2 BGB und des § 10 Abs. 3 Nr. 3 MHG. Neben der Familie stellt die Regelung
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auch auf die "auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaft” ab. Dies entspricht dem
allgemeinen Grundsatz des Entwurfs (vgl. § 565).

. Nummer 3 knlipft an § 564 b Abs, 7 Nr. 5 BGB an, erweitert den Anwendungsbe-
reich jedoch lber die juristischen Personen des éffentlichen Rechts hinaus auf
Verbande der freien Wohlfahrtspflege, soweit sie Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf Wohnraum voriibergehend tberlassen. Auch den Verbanden der
freien Wohlfahrtspflege soll die Mdglichkeit einger&dumt werden, Wohnraum fur
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu schaffen oder anzumieten. Bei den
Mietern handelt es sich gerade um Personen, die auf dem freien Wohnungsmarkt
nur sehr schwer eine Wohnung anmieten kdnnen. Um dem Zweck, solchen
Personen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, nachkommen zu kénnen, sollen
auch Verbande der freien Wohifahrispflege in der Vermietung freier gestellt sein.
Der Wohlfahrtsgedanke gewahrleistet die Einhaltung des Mieterschutzes. Voraus-
setzung ist, dal} die Mieter bei Vertragsschiul auf die Zweckbestimmung des
Wohnraums und die Ausnahme von den Klndigungsvorschriften hingewiesen
werden.

Die Ausnahme vom Kiindigungsschutz in § 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB bezieht sich
nur auf die Vorschriften des Kiindigungsschutzes, nicht auch des Mieththerech-
tes. Da dieses aber die notwendige Erganzung des Kiindigungsschutzes darstellt
und die Vermieter im Gbrigen die Vorschriften tiber die Beschrinkung von Mieter-
héhungen jederzeit durch Kiindigung vermeiden kénnen, ist es konsequent, diese
Ausnahme auch auf die Mieterhthungsvorschriften zu beziehen.

Die Fallgruppe der Nummer 3 kann aulerdem vom Schriftformzwang bei der Kiin-
digung ausgenommen werden. Von der Begriindungspflicht ist sie bereits nach
geltendem Recht ausgenommen (§ 564 a Abs. 3 Satz 2 BGB). Ein Festhalten am
Schriftformzwang ware inkonsequent. Fiir juristische Personen des &ffentlichen
Rechts wie fir Verbénde der freien Wohlfahrtspflege ergibt sich ganz selbstver-
standlich aus ihrer allgemeinen Arbeitsweise, daf sie Wohnraumkiindigungen in
der schriftlichen Form vornehmen. Ein ausdrficklich normiertes Schriftformerfor-
dernis ist vor diesem Hintergrund tiberflissig.
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4. Absatz 3 nimmt den Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim - in
Uberelnstimmung mit § 564 Abs. 7 Nr. 3 BGB und § 10 Abs. 3 Nr. 4 MHG - von
den Schutzregeln (iber die Mieterhéhung und die Beendigung des Mietverhalt-
nisses aus. Da diese Ausnahme sich aber - wie bisher - nicht auf die Sozialklausel
beziehen soll, wird sie in einem besonderen Absatz geregelt.

Zu § 556 BGB-E

B R T e LT TR

Entsprechend der neuen Gliederung des Mietrechts im BGB soll die Regelung des
§ 566 BGB, die bisher fir Grundstiicksmiete und damit tiber § 580 BGB auch fur die

_ Wohnraummiete gilt, auf die Wohnraummiete beschrankt werden. Sie ist deshalb in

den zweiten Untertitel eingestellt worden. |hre Anwendba_rkeit auf die Miete von
Grundsticken wird durch eine Verweisung im dritten Untertitel sichergestelit.

_ Fir den Mietvertrag fir eine langere Zeit als ein Jahr wird in Absatz 1 die Schriftform

nicht zwingend vorgeschrieben. Dies ist entbehrlich, weil die Nichtbeachtung der
vorgeschriebenen Form nicht die sonst Gblichen Rechtsfolge des § 125 BGB,
namilich Nichtigkeit, nach sich zieht. Es ist daher ausreichend, den rechtlich erheb-
lichen Tatbestand (Mietvertrag fiir langer als ein Jahr ohne Beachtung der Schrift-
form) zu formulieren und daran die Rechtsfoige (Geltung fir unbestimmte Zeit;
Kundigung nicht vor Ablauf eines Jahres) zu knupfen.

Satz 2 stellt bei der Jahresfrist, zu der friihestens gekindigt werden kann, nunmehr
generell auf den Zeitpunkt der Uberlassung ab. Erst zu diesem Zeitpunkt sind die
Hauptleistungspflichten des Mieters und des Vermieters erfullt. Der Streitfrage, ob
die Jahresfrist mit dem Abschlu® des Mietvertrages zu laufen beginnt (MinchKomm/
Voelskow, 3. Aufl., § 566 Rn. 13 m.w.N.) oder ob bei einem Mietvertrag, der zur Zeit
des Abschlusses bereits durch Ubergabe des Grundstiicks oder der Rdume volizo-
gen ist, auf den Zeitpunkt der {Jbergabe abgestellt werden soll (so Emmerich/
Sonnenschein, Miete, 6. Aufl., § 566 BGB Rn. 11) ist durch die gesetzliche Regelung
die Grundlage entzogen worden. Die Ankniipfung der Jahresfrist an die Uberlassung
des Wohnraums entspricht auch § 549 (bisher § 567 BGB). Dort beginnt die 30-Jah-
res-Frist erst mit der Uberlassung der Sache an den Mieter (Emmerich/Sonnen-
schein, 6. Aufl., § 567 BGB Rn. 3). In beiden Vorschriften soll zur Wahrung der
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Rechtseinheit und zur besseren Verstandlichkeit der Fristbeginn auf dem gleichen

Zeitpunkt liegen.

Die Vorschrift des § 556 BGB ist zwingend (OLG Frankfurt, OLG-Report Frankfurt
1004, 146; LG Berlin, WuM 1991, 498). Der zwingende Charakter soll fiir Absatz 1
beibehalten werden, wie sich aus § 558 Abs. 1 BGB-E ergibt.

lil. Eine Streichung der Vorschrift aus Vereinfachungsgesichtspunkten kommt nicht in
Betracht. Sie hat nicht nur die Funktion, einem spateren Grundstlickserwerber mit
Riicksicht auf den Grundsatz "Kauf bricht nicht Miete" zu ermdglichen, sich voli-
standig Gber die auf ihn Ubergehenden Rechte und Plichten des Vermieters zu
unterrichten (Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 566 Rn. 1). Nicht weniger wichtig sind die
Warmnfunktion im Hinblick auf die langfristige Bindung und die Beweisfunkiion. Die
Vorschrift ist deshalb zweifellos weiterhin notwendig.

IV. Absatz 2 iibernimmt die Erleichterungen des Unterschriftserfordernisses bei auto-
matisch gefertigten Erklarungen aus § 8 MHG. Der Anwenduhgsbereich wird er-
weitert auf die Erkiarungen nach § 558 a Abs. 3 (bisheriger § 541 b Abs. 2 BGB)
und weitere schriftlich abzugebende Erklarungen. Der Standort am Anfang der Vor-
schriften tber die Wohnraummiete erméglicht es, sie ggf. fur weitere gesetzliche
Ereichterungen zur Schriftform zu nutzen. Dem Fortschritt der Kommunikations-
technik soll damit Rechnung getragen werden.

Zu§556aBCB-E | i

|. § 556 a Ubernimmit mit gewissen Anderungen die bisherige Regelung des § 550 b
BGB.

II. Absatz 1 kniipft wie schon das geltende Recht an die Nettomiete, d.h. ohne Beruck-
sichtigung der Betriebskostenvorauszahlungen an.- Die Ankﬁﬁpfung an die Netto-
miete verstarkt den wiinschenswerten Trend zur Vereinbarung einer Nettokaltmiete
mit gesonderter Betriebskostenabrechnung. Eine solche Abrechnung kommt insbe-
sondere der Vergleichbarkeit der Mieten in einer Gemeinde zugute. Sie ist aber auch
aus okologischer Sicht winschenswert, weil es der Mieter in der Hand hat, den Ver-



brauch wertvoller Ressourcen zu steuern.

Eine Ankniipfung an die Bruttomiete ist nicht im interesse der Vermieter notig, und
sie wire den Mieterinnen und Mietern nicht zuzumuten. Es ist bei der Anmietung
giner Wohnung schon eher die Regel, dalt der Mieter nicht nur drei Monatsmieten
Kaution zu hinterlegen, sondern auch dem Makler zwei Monatsmieten Courtage zu
entrichten hat. Die Aufwendung von fiinf Monatsmieten zzgl. der entstehenden Um-
zugskosten ist fur viele Mieter nur unter ganz erheblichen Anstrengungen zu erbrin-
gen. Dieser finanzielle Kraftakt wiirde durch eine Einbeziehung der Nebenkosten auf
der Grundlage der Bruttomiete in die Kaution unzumutbar verstarkt.

Absatz 2 halt an der Berechtigung des Mieters zur Ratenzahlung der Sicherheit
fest. FUr die Mieter stellt die Ratenzahlung eine wichtige Erleichterung beim Wech-
sel in eine neue Wohnung dar. Auf Seiten des Vermieters dullert sich dieses Recht
lediglich in einem zeitlich begrenzten Risiko des Zahlungseingangs und in einem

etwas htheren Verwaltungsaufwand.

Absatz 3 sieht die verzinsliche Anlage des Kautionsbetrages vor, ohne auf einen
bestimmten Mindestzinssatz abzuheben. Die bestrné')-gm!-icﬁe Ahlage der Kaution liegt
im wohlverstandenen Interesse des Vermieters, um so seine Sicherheit zu erhd-
hen. Gleichzeitig wird ausdriicklich festgestelit, dal sdmtliche auf die Kaution ent-
fallenden Zinsen dem Mieter zustehen. Sein Anspruch beschrankt sich nicht auf
Zinsen in Héhe des fur Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist Ublichen

Zinssatzes.

Der Trager eines Studenten- oder Jugendwohnheimes bleibt nach wie vor ver-
pflichtet, die Sicherheit von seinem Vermégen getrennt zu halten. Dagegen wiirde
eine Verzinsungspflicht zu einem hohen Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand
fithren. Dies erscheint im Hinblick darauf, dal dem Mieter wegen der regelméfig
kurzen Mietzeit und der verhaltnismaRig niedrigen Mieten allenfalls Zinsértrége in
Héhe von wenigen DM zustehen wiirden, unverhaitnismafig.
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Zu§557BGB-E . .

Die Vorschrift ibernimmt die besonderen Regelungen fur das Wegnahmerecht des
Mieters von Raumen aus §§ 547 a Abs. 2 und 3 BGB. Sie ist lediglich sprachlich ge-
ringfiigig Uberarbeitet. Im Hinblick darauf, da® in der Vorschrift auf § 544 Abs. 2, der
das Wegnahmerecht des Mieters regelt, verwiesen wird, kénnen die Worte "des Mie-
ters” in beiden Absatzen entfallen. Daf es nur um das Wegnahmerecht des Mieters
gehen kann, wird in der Uberschrift wie auch im letzten Satzteil deutlich, der auf das
berechtigte Interesse des Mieters an der Wegnahme abstellt,

Zu§558BGB-E

§ 558 entspricht dem bisherigen § 549 Abs. 2 BGB Uber die Untervermietung von
Wohnraum. Er wurde syntaktisch (iberarbeitet und deutlicher in Absatze gegliedert.

§ 549 Abs. 2 Satz 3 BGB findet sich in § 558 b Abs. 1.

Zu§558aBGB-E .. .

|. § 558 a libernimmt den Inhalt der bisherigen §§ 541 a und 541 b BGB uber die Dul-
dungspflicht des Raummieters bei MalRnahmen zur Erhaliung und Verbesserung von
Gebauden. Er ist jedoch, entsprechend sejner Einbindung in den zweiten Untertitel
durchgéngig auf Wohnraummietverhalitnisse beschrankt. Fur Mietverhaltnisse tber
andere Raume wird in § 579 Abs. 2 auf die insoweit anwendbaren Teile der Vor-
schriften Bezug genommen. Die Zusammenfassung in einem Paragraphen beruht
auf dem Gesetzesstand des BGB bis 1982. Die Zusammenfassung rechtfertigt sich
aus dem Gesichtspunkt, dal dem Mieter sowohl bei Erhaltungs- als auch bei Moder-
nisierungsmaRnahmen ein Aufwendungsersatzanspruch zusteht. Dies entspricht
einer weit verbreiteten Meinung im Schrifttum, da es sich aufgrund des § 536 BGB
von selbst versteht, daR der Vermieter zur Beseitigung aller durch die Erhaltungs-
mafinahmen verursachten Schéden und Beschrankungen des Mieters in den ver-
tragsmaRigen Gebrauch verpflichtet ist (MunchKomm/Voelskow, 3. Aufl.,, § 541 a
Rn. 8 m.w.N.; Staudinger/ Emmerich, 13. Bearb. 1995, §§ 541 a, 541 b BGB,
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Rn. 23). Auch im Hinblick auf eine Wertungsgleichheit mit § 538 ist eine entspre-

chende Erganzung sinnvoll.

. Absatz 1 Ubernimmt die bisherige Regelung des § 541 a BGB. Die Vorschrift wurde

geringfiigig sprachlich Giberarbeitet. Das zu erhaltende oder zu modernisierende
Objekt ist einheitlich als "Mietsache” umschrieben. Damit wird die unterschiedliche
Ausdrucksweise der §§ 541 a und 541 b BGB harmonisiert und zugleich mit § 3
MHG (= § 561) in Einklang gebracht.

Ebenfalls klarer gefaft wurde die Beschreibung der von Modernisierungsmalfnah-
men erfaliten Gebaudeteile in Absatz 2. Nunmehr wird klargestellt, daf die MaR-
nahmen auch dann zu dulden sind, wenn sie sich nicht nur auf das Geb&ude
selbst, sondern entsprechend der geltenden‘Regelung des § 3 MHG, auch auf das
Wohnumfeld beziehen. MaRnahmen zur Verbesserung einzelner Rdume oder son-
stiger Teile des Geb&udes sind von den Mainahmen zur Verbesserung der Miet-

sache mitumfal3t.

Absatz 2 Satz 1 enthdlt dartiber hinaus eine wichtige Erweiterung des zu schiitzen-
den Personenkreises. Nach dem geltenden Recht mul der Mieter die Modemisie-
rung dann nicht dulden, wenn die Ma3nahme fir ihn oder seine Familie eine Harte
bedeuten wiirde. § 558 a Abs. 2 stellt nunmehr nicht auf die Familie des Mieters,
sondern auf die zu seinem Haushalt gehérenden Personen ab. Hierzu gehdrt nicht
nur die Familie des Mieters. Vielmehr kénnen z.B. auch Pflegekinder oder Studie-
rende wahrend der Examensarbeit, die im Haushalt des Mieters leben, eine Mo-
dernisierungsmafnahme als Harte empfinden. Die Regelung verwendet den Begriff
"Haushalt", den das BGB neben dem Ausdruck "Hausstand" kennt. Insbesondere
neuere Vorschriften des Wohnungsrechtes stellen auf den moderneren Begriff des

"Haushalts”" ab.

Absatz 3 sieht gegentber der geltenden Regelung des § 541 b Abs. 2 BGB vor,
daf® der Vermieter dem Mieter spatestens dréi Mona;te vor dem Beginn der Mal3-
nahme deren Art, Umfang, Beginn und voraussichtliche Dauer sowie die zu erwar-
tende Mieterhdhung schriftlich mitzuteilen hat. Die Frist des geltenden Rechts fiur
die Ankundigung von zwei Monaten wurde auf drei Monate erweitert. Damit wird ein
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Gleichlauf der Fristen fiir die Ankiindigung und fir die Uberlegungs- und der Kiindi-
gungsfrist des Mieters infolge der Modernisierungsmafnahme erreicht. Dies tragt
dem Vereinfachungsgedanken Rechnung.

V. Absatz 4 entspricht der Regelung des § 541 b Abs. 3 BGB. Er wurde lediglich zum
besseren Verstandnis sprachlich Giberarbeitet.

Zu § 558 b BGB-E

[. § 558 b stellt fir den 1. Abschnitt diejenigen, bislang Uber viele Vorschriften ver-
streuten Regelungen zusammen, von denen im Wohnraummietverhaltnis nicht zum
Nachteil des Mieters abgewichen werden darf. Gesetzliche Vorschriften hierzu fan-
den sich bislang in § 537 Abs. 3 BGB, § 549 Abs. 2 BGB, § 541 b Abs. 4 BGB,

§ 550 b Abs. 3 BGB und § 550 a BGB. Neben diesen Vorschriften, die kraft aus-
driicklicher gesetzlicher Anordnung unabdingbar sind, gibt es noch eine Reihe von
Vorschriften, bei denen Rechtsprechung und Lehre durch Auslegung den zwingen-
den Charakter ermittelt haben. Aufgrund dessen empfiehlt es sich, die zwingenden
Vorschriften des Wohnraummietrechts jeweils am Ende eines Abschnittes zusam-
menzufassen. Durch die raumliche Nahe zu den Regelungen, die unabdingbar sind,
sind sie fur die Leser leicht auffindbar und auch verstandlich. § 558 b faf$t so am
Ende des ersten Abschnittes "Allgemeine Vorschriften” alle zwingenden allgemeinen
Vorschriften des Wohnraummietrechts zusammen.

Il. Im einzelnen enthalt Absatz 1 die Regelung, dall eine Abweichung zum Nachteil des
Wohnraummieters vom Méngelrecht des § 537 nicht moglich ist. Dies bezieht sich
- entsprechend der Ergénzung in § 537 Abs. 2 - wie im geltenden Recht (§ 541 BGB)
auch auf Rechtsméngel. Daneben werden auch die Formvorschrift des § 556 Abs. 1,
dem nach einhelliger Meinung in Rechtsprechung und Lehre zwingender Charakter
zukommt, sowie die Regelung iiber die Mietsicherheit in § 556 a flir unabdingbar er-
klart. Gleiches gilt auch fur die Vorschriften ber die Duldung von Modernisierungs-
maRnahmen und ber die Untervermietung von Wohnraum.

lii. Als Absatz 2 wurde das in § 550 a BGB enthaitene Verbot des Vertragsstrafever-
sprechens aufgenommen.
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Zu § 559 BGB-E

.

Mit § 559 erhalt das Mietrecht erstmals eine Begriffsbestimmung der Miete. § 559
legt sich dabei nicht auf eine Form der Wohnraummiete fest. Die Vermieter haben
nach wie vor die Wah! zwischen Netto- oder Bruttomieten. Wegen der Vielfalt der
noch vorhandenen Zwischenformen zwischen Netto- und Bruttomieten ist es derzeit
nicht angezeigt, die Nettomiete als gesetzliche Miete vorzusehen. Unbestreitbar

verlauft darttber hinaus der Trend in Richtung auf eine Nettokaltmiete.

. Absatz 1 Satz 1 stellt als Leitbild der Miete die Grundelemente, Entgelt fir die Ge-

wihrung des Gebrauchs von Wohnraum (Grundmiete) und die Zahlung von Be-
triebskosten im Zusammenhang mit der Wohnraumnutzung heraus. Satz 2 nimmt
wegen des Begriffs der Betriebskosten Bezug auf § 27 der Il. Berechnungsverord-
nung. Die Verweisung ist erforderlich, weil eine vollstindige Ubernahme des Be-
triebskostenverzeichnisses der Anlage 3 zur II. Berechnungsverordnung zu aufwen-
dig und zu speziell fiir das BGB wére. Eine selektive Auswahl aus der Betriebsko-
stenaufsteliung und deren {Jbernéhme mit Sammelbezeichnungen ins BGB birgt die
Gefahr von Auslassungen und damit auch die Gefahr von Umkehrschlissen in sich.
Solange die Zahl der umlegbaren Betriebskosten nicht durch eine hesondere ge-
setzgeberische Entscheidung nennenswert verringert wird, ist die Beibehaltung der
Verweisung auf die 1. Berechnungsverordnung die einzig sinnvolle Form der Defini-

tion der Betriebskosten.

Absatz 2 Satz 1 verdeutlicht, daB zur Abgeltung von Betriebskosten besondere
Zahlungen (Pauschalen oder Vorauszahlungen) neben dem Entgel_t for die Ge-
brauchsiiberlassung vereinbart werden kénnen. Satz 2 steilt in Anlehnung an § 4
MHG heraus, dal Betriebskostenvorauszahlungen nur in angemessener Hohe
vereinbart werden diirfen. Das bedeutet, da die Vorauszahlungen sich an der

Héhe der zu erwartenden Betriebskosten ausrichten missen.

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt die Regelung des § 4 Abs. 1 Satz 2 MHG. Vorauszah-
lungen filr Betriebskosten sind demnach jahrlich abzurechnen. Absatz 3 Satz 2
nimmt eine in § 20 Abs. 3 Satz 4 der Neubaumietenverordnung 1970 enthaltene
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Sanktion fur den Fall auf, daf} die Abrechnung dem Mieter nicht spatestens bis zum
Ablauf des 12. Monats zugeleitet wird. Die Jahresfrist ist als AusschiuRfrist ausge-
staltet. Nach Ablauf der Frist ist eine Nachforderung des Vermieters ausgeschlos-
sen, es sei denn, er hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten. Anders
als in § 20 Abs. 3 Satz 4 der Neubaumietenverordnung 1970 ist die Regelung je-
doch vertraglich abdingbar. Die Vorschrift ist dennoch geeignet, die Vermieter zu
einer regelmanigen Abrechnung der Nebenkosten anzuhalten. Die Mieter sollen
nicht mit Gber Jahre aufgelaufenen Nachforderungen des Vermieters konfrontiert

werden.

Von der Regelung nicht erfalt ist der Fall, daR? der Mieter noch Riickzahlungsan-
spriiche gegen den Vermieter wegen (Uberzahlter Nebenkosten hat. Hier mufR der
Mieter - wie bisher - notfalls zunachst auf Rechnungslegung klagen und kann dann
erst seine Ansprliche beziffern. In der Rechtswirklichkeit ist jedoch der Fall, daR der

- Vermieter Betriebskosten nachfordert, wesentlich haufiger. Eine Regelung dieses
Falles ist ausreichend, weil sie dem Mieter das Recht gibt, weitere Nebenkosten-
vorauszahlungen zurilickzubehalten, wenn der Vermieter nicht ordnungsgeman ab-
rechnet (AG Hamburg, WuM 1989, 191).

Zu§559 aBGB-E

l. § 559 a Gibernimmt im wesentlichen die Regelungen zur Abrechnung von Betriebs-
kosten, die in § 4 Abs. 5 MHG enthalten sind. Erganzend hierzu sieht Absatz 1 eine
Regelung fiir den Fall vor, dal} die Vertragsparteien im Mietvertrag keinen Abrech-
nungsschilssel vereinbart haben.

Il. Haben die Parteien einen Umlagemafstab vertraglich nicht vereinbart, muRte der
Vermieter bislang den Umlagemalfistab nach billigem Ermessen (§§ 315, 316 BGB)
einseitig bestimmen. In der Rechtsprechung (OLG Hamm, NJW 1984, 984) sind als
Umlagemalistabe grundsatzlich die Umlage nach Personenzahl und die Umlage
nach Flache anerkannt.

1. Die fehlende gesetzliche Regelung fihrte oft zu Auseinandersetzungen. Daher
soll der Flachenmafistab als dispesitive Regelung ins Gesetz aufgenommen wer-



den. Da sich die Personenzahl haufig andert, ist der Flachenmalstab insgesamt

leichter handhabbar und weniger streittrachtig.

2. Bislang gibt es keine feste Regelung fiir die Ermittlung der Wohnflache bei nicht
preisgebundenem Wohnraum. Die DIN 283 ist vom Deutschen Institut fr Nor-
mung im August 1983 ersatzlos zurlickgezogen worden, die Regelung der Zwei- -
ten Berechnungsverordnung gilt nicht. Dementsprechend hat das Bayerische
Oberste Landesgericht entschieden, dal bei einem Mieterhtohungsveriangen ge-
maR § 2 Abs. 1 und 2 MHG die Wohnflache weder nach dem Normblatt DIN 283
noch der Zweiten Berechnungsverordnung oder einer anderen Rechtsvorschrift zu
berechnen ist. Vielmehr ist sie jeweils nach den besonderen Umstanden des Ein-
zelfalls zu ermittein (BayOblG, Rechtsentscheid vom 20. Juli 1983, RES 11}, § 2
MHG Nr. 44 = ZMR 1984, 66).

Um den Parteien, die im Mietvertrag keine Regelung getroffen haben, zumindest
einen Anhaltspunkt fir die Wohnfiachenermittlung zu bieten, stellt § 559 a Abs. 1
Satz 2 fiir die Wohnflachenberechnung auf die Regelungen der §§ 42 bis 44 der
Zweiten Berechnungsverordnung ab. Sind im Mietvertrag keine Flachenangaben
enthalten, so kénnen die Parteien den vereinbarten Quadratmetermietpreis fir
7wecke der Mieterhhungen nach § 560 oder die Wohnflache flr Zwecke der Be-

triebskostenabrechnung ermitteln.

1. Die Absatze 2 und 3 ibernehmen § 4 Abs. 5 MHG Uber die Moglichkeiten des
Vermieters, eine verbrauchsabhangige Abrechnung einzufihren oder zu bestim-
men, dai bestimmte Betriebskosten unmittelbar zwischen den Mietern und den
Leistungserbringern abgerechnet werden. Die Regelung behalt die Beschrankung
des § 4 Abs. 5 MHG auf Wasserversorgung, Entwasserung und Mullabfuhr bei.
Hierbei handelt es sich um die wesentlichen verbrauchs- und verursachungsab-

hangigen Betriebskosten.

Zu§559 b BGB-E

I. Absatz 1 verlegt abweichend von § 551 BGB den Zeitpunkt fur die Falligkeit der
Miete fiir Wohnraum auf den Beginn der Mietzeit oder der vereinbarten Zeitab-
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schnitte. Diese Form der Falligkeit entspricht der ganz allgemeinen Vertragspraxis.
Anderweitige Regelungen bleiben unberiihrt (z.B. bei Hotels oder Ferienwohnun-
gen). Dies bedarf keiner gesonderten Regelung.

‘Il. Zur Vereinfachung der Regelung ist es zudem zweckmaRig, die beiden Sitze des
§ 551 Abs. 1 BGB in einer Regelung zusammenzufassen. Dies folgt daraus, daf die
Miete bei Wohnraum in aller Regel nach Zeitabschnitten bemessen, also nicht flr
langere Zeit in einem Betrag zu zahlen ist. Die Regelung deckt aber auch diejenigen
Falle ab, in denen dies so vereinbart ist. Dann stellt n&mlich die gesamte Mietzeit
den Zeitabschnitt dar, nach dem die Miete bemessen ist.

I, Flr andere Raume als Wohnraume und Grundstlicke enthalt § 580 eine dem gel-
tenden § 551 Abs. 2 BGB entsprechende Regelung. Fir Wohnradume ist eine der-

artige Bestimmung weder erforderlich noch zweckmalig.

IV. Absatz 2 itbernimmt zum einen den § 552 a BGB (iber das Aufrechnungs- und

Zuriickbehaltungsrecht des Mieters von Wohnraum gegen Mietforderungen. Auf
der anderen Seite erweitert er das Aufrechnungsverbot auch auf Forderungen
wegen sonstiger Aufwendungen. Damit werden Abgrenzungsschwierigkeiten zwi-
schen Mietforderungen nach §§ 538 und 544 vermieden.

Zu § 559 c BGB-E.

I. Der Unterabschnitt b) Gbernimmt mit einigen Anderungen die wesentlichen Inhalte
des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe (Mieth&hegesetz - MHG). Das mit dem
Zweiten Wohnraumki{ndigungsschutzgesetz vom 18.12.1874 (BGBI. | S. 3603} ge-
schaffene Miethéhegesetz wird in das BGB zurfickgefiihrt und dem Abschnitt "Die
Miete” zugeordnet. Dies wirkt der Zersplitterung des privaten Mietrechts entgegen
und dient dem Verstandnis. Die Regelungen Uber die Mieththe befinden sich nun
dort, wo der Leser sie erwartet, ndmlich in unmittelbarer Nahe zu den Regelungen
der Miete.

ll. § 559 c gibt zun#chst einen Uberblick Giber die in dem nachfolgenden Unterab-
schnitt b) geregelten Méglichkeiten der Mieterhéhung.
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1. Absatz 1 stelit das gesetzliche Grundmodell der Mieterhéhung (das Vergleichs-
mietensystem) an den Anfang. Die Erhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete dient auch als Orientierungsmafistab fiir die einvernehmliche Mieterhdhung.
Insofern entspricht der Standort zu Beginn der Regelungen tber die Miethdhe der

weitreichenden Bedeutung des Vergleichsmietensystems.

2 Absatz 2 erlaubt die einvernehmlichen Erhshung der Miete durch die Mietver-
tragsparteien. Diese in der Praxis haufige Form der Mieterhéhung steht in
Wechselwirkung mit Absatz 1, da sowohl Mieter als auch Vermieter als Orientie-
rungsmafstab fiir die einvernehmliche Mieterhdhung auf die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zuriickgreifen. Die bislang etwas abseits in § 10 Abs. 1 MHG ent-
haltene Regelung fiigt sich damit nun in den zutreffenden

Gesamtzusammenhang ein.

3. An letzter Stelle folgt - entsprechend der tatsachlichen Bedeutung - in Absatz 3
die Verweisung auf die zulassigen Vereinbarungen tiber kiinftige Mieterhéhungen,

Staffelmietvereinbarungen und Mietanpassungsvereinbarungen.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 MHG mit dem Hinweis, daR die Vorschriften der §§ 1-9
MHG nicht fur Mietverhaltnisse Gber preisgebundenen Wohnraum gelten, ist ent-
fallen, da sie entbehrlich ist. Die Vorschrift besitzt keinen Regelungsgehalt. Daf
und inwieweit fur preisgebundenen Wohnraum andere Regelungen fir die Mieter-
héhung gelten, ergibt sich unmittelbar aus den Spezialvorschriften. Eines Hinwei-
ses im BGB bedarf es daher nicht. Unter Umstanden konnte sich die Streitfrage
ergeben, ob ein Hinweis im BGB nicht doch einen tber die Spezialvorschrift hin-

ausgehenden Regelungsgehait hat.

Zu § 560 BGB-E

|. § 560 enthalt der Gliederung der einleitenden Vorschrift des § 559¢ entsprechend
die besonders weitreichende Regelung zur Mieterhthung nach dem Vergleichsmie-
tensystem. Er nimmt damit im wesentlichen die Regelung des§2Abs. Tund 1a
MHG auf.



-2t - firycksache 513/99

il. Absatz 1 bestimmt, daRR der Vermieter die Zustimmung des Mieters zu einer Erho-

hung der Miete bis zur ortsOblichen Vergleichsmiete verlangen kann. Voraussetzung
hierfiir ist allerdings, daf die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten
soll, seit 15 Monaten nicht verandert wurde. Der Zeitraum von 15 Monaten entspricht
dem Zeitraum, den die Rechtsprechung zur Sperrfrist nach Mieterh&hungen ent-
wickelt hat.

itl. Absatz 2 enthalt die Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Definition
ubernimmt im wesentlichen den Regelungsgehalt des § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG.

1. Die Definition knlpft weiterhin bei der Ermittlung der Vergleichsmiete an die poli-
tische Gemeinde und nicht etwa, wie es in der &ffentlichen Diskussion auch vor-
geschlagen worden ist, - unabhéngig von der Gemeinde - an vergleichbare
Marktverhaltnisse an. Diese Alternative wére nicht praktikabel. Ohne flachen-
deckenden Mietspiegel ist kaum festzustellen, welche Gebiete vergleichbare
Marktverhaitnisse aufweisen. Zu beflirchten ist auch, dall mit der Begriindung,
es handele sich nicht um vergleichbare Marktverhaltnisse, die Verwendung eines
Mietspiegels zur Begriindung des Mieterhdhungsverlangens angegriffen werden
kénnte. Dann miRte in jedem einzelnen MieterhShungsprozef festgestellt wer-
den, ob die Marktverhéltnisse bei der zu erhéhenden Miete derjenigen des Miet-
spiegels vergleichbar sind. Dies wirde erfordern, s&mtliche geltenden Mietspie- -
gel von der politischen Gemeinde auf vergleichbare Marktverhaltnisse umzu-
schreiben. Das wiirde aber dem Ziel, Mietpreisbildung durch mehr Mietspiegel
transparent zu machen, entgegenwirken.

2. Gleichfalls beibehaiten werden die in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG enthaltenen
Wohnwertmerkmale: Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Sie
haben sich als praktikableé Abgrenzungskriterien erwiesen. Nahezu alle Miet-
spiegel stellen auf diese Wohnwertkriterien ab.

3. Bei der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete ist lediglich der preisgebun-
dene Wohnraum, bei dem die Mieth&he gesetzlich geregelt ist, ausgeschlossen.
Darlber hinaus flieen alle Arten von Wohnraum, also auch Genossenschafts-



- 122 -

wohnungen, aus der Sozialbindung gefallene ehemalige Sozialwohnungen,
Werkwohnungen und stadtische Wohnungen in die Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete mit ein. Vorschidgen, diese Arten von Wohnungen bei der Er-
mittiung der Vergleichsmiete nicht zu berticksichtigen, folgt der Entwurf nicht,
weil damit nur ein Teil des Marktes betrachtet wiirde. Diese Wohnungen sind Teil
des Wohnungsmarktes. in den neuen Landern verblieben bei einem Wegfall von
Genossenschaftswohnungen, aus der Sozialbindung gefallenen ehemaligen
Sozialwohnungen oder stidtischen Wohnungen kaum mehr Wohnungen, die in
den Mietspiegel einbezogen werden kénnten. In diesem Fall wére aber ein
Mietspiege! kaum ein konkretes Abbild des tats&chlichen Wohnungsmarktes der
Gemeinde. Auch Genossenschaftswohnungen oder kommunale Wohnungen
sind fur Mieter zuganglich und diirfen nicht kinstlich aus der Definition des Mark-

tes ausgeklammert werden.

Der Entwurf will bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auch die
Mieten von Wohnungen nicht ausschlieRen, die (iber den sog. Dritten Férderweg
im Sinne von § 88 d des Wohnungsbaugesetzes geférdert worden sind. Solche
Mieten kénnen zwar im Einzelfall fur einen gewissen Zeitraum unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Da die Férderung und ihre Auswirkungen
auf die Miethdhe in den einzelnen Landern unterschiedlich sind und da wegen
des heute verhaltnismaRig geringen Férderumfangs diese Mieten keinen ins
Gewicht fallenden Einfluld auf die ortstibliche Vergleichsmiete haben, ist es —
auch unter Gesichtspunkten der praktischen Handhabung — vertretbar, von einer

Sonderregelung abzusehen.

IV. Absatz 3 enthélt die Regelung zur Kappungsgrenze, die eindeutiger als bisher als
Begrenzung des Mietanstiegs formuliert ist. Auf diese Weise soll dem weit verbrei-
teten Irrglauben begegnet werden, die Miete diirfe innerhalb von drei Jahren um
derzeit 30 Prozent ansteigen. Die Kappungsgrenze wurde erst im Jahre 1982 durch
das Gesetz zur Erhéhung des Angebots von Mietwohnungen zusammen mit der
zeitlichen Begrenzung bei der ortsiblichen Vergleichsmiete eingefihrt. im 4. Miet-
rechtsinderungsgesetz vom 21. Juli 1993 wurde ftir Wohnraum, der vor dem
1. Januar 1981 fertiggestellt worden ist und bei dem die Miete mehr als 8,~ DM pro
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gm? betragt, die Kappungsgrenze zeitlich befristet auf 20 % gesenkt. Diese gespal-
tene Kappungsgrenze kann unter Vereinfachungsgesichtspunkten nicht wieder
eingeflihrt werden. Eine einheitliche Kappungsgrenze von 20 % ist sachgerecht, da
sie auf drei Jahre berechnet pro Jahr noch weit iber dem durchschnittlichen jahr-
fichen Anstieg der Mieten liegt.

V. Absatz 4 enthalt den bisherigen § 2 Abs. 1 a MHG. Die in § 2 Abs. 1a Satz 1 MHG
enthaltene Verweisung konnte durch die vorangegangene Definition des Begriffs
Kappungsgrenze aufgeldst werden. Dies dient der Versténdlichkeit der Regelung.

VI. Am Schlufd der Vorschrift folgt als Absatz 5 eine Regelung zur Anrechnung der
Drittmittel. Sie entspricht dem geltenden § 2 Abs. 1 Satz 2 MHG.

Zu§s60aBGB-E.

I. Absatz 1 entspricht der Regelung des § 2 Abs. 2 Satz 1 MHG. Er formuliert die
Schriftform der Mieterhdhungserkidrung und die Begrindungspflicht des Vermieters
jedoch etwas knapper als das geltende Recht.

Il. Absatz 2 umfafit denselben Regelungsbereich wie § 2 Abs. 2 Satz 2 bis 4 MHG und
enthalt durch die Aufzahlung in Ubersichtlicher Form eine Ubersicht Ober die zulas-
sigen Begriindungsmittel. Neu gegenlber der geltenden Regelung ist die Erwéh-
nung der Auskunft aus einer Mietdatenbank in Nummer 2. Die Einzelheiten zu Miet-
spiegeln und Mietdatenbanken folgen in §§ 560 ¢ und 560 d sowie in Absatz 4. Die
Angabe der Paragraphenzahl in der Aufzéhiung erleichtert das Auffinden der weiter
hinten befindlichen Regelungen. Lediglich zum Sachverstindigengutachten und zu
den Vergleichswohnungen finden sich Regelungen bereits an dieser Stelle. Diese
Regelungen sind nicht umfangreich.

Die Regelung in Nummer 3 zum Sachversténdigengutachten entspricht dem gelten-
den Recht des § 2 Abs. 2 Satz 3 MHG. Bei dem Hinweis auf drei Vergleichswohnun-
gen gemal Nummer 4 kann der Vermieter, anders als nach geltendem Recht, nicht
Bezug nehmen auf Vergleichswohnungen, die in seinem Eigentum stehen, Der Hin-
weis auf drei Vergleichswohnungen aus dem Eigentum des Vermieters ergibt keine
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auch nur annadhernd zuverlassige Information Uber den Wohnungsmarkt. Es besteht
deshalb die Gefahr, daf} ein Vermieter das Mietniveau der Wohnungen seines Be-
standes Uber das ortsiibliche Preisniveau hinaus erh6ht, weil er zur Begriindung sei-
nes Mieterhéhungsverlangens Wohnungen heranziehen kann, die in seinem
Eigentum stehen. Dar(iber hinaus belastet die Bezugnahme auf eigene Vergleichs-
wohnungen das Mieterh&hungsverfahren deshalb, weil sie bei den betroffenen Mie-
terinnen und Mietern besonders leicht den Verdacht entstehen 140t, die Erhdhung
sei nicht gerechtfertigt. Das ohnehin wenig aussagekraftige Begrindungsmittel ,Ver-
gleichswohnungen” wirkt in dieser Form tendenziell streitférdernd. Wo Groftbe-
standseigentimer im Falle kommunaler Monostrukturen bei der Suche nach Ver-
gleichswohnungen ,anderer Vermieter* Probleme haben, bieten ihnen die sonstigen
zulassigen Begriindungsmittel hinreichende Moglichkeiten. Neben einem Mietspiegel
kommen fur Groflbestinde insbesondere Sachverstandigengutachten in Betracht,
weil die dafur aufzuwendenden Kosten sich auf eine Vielzahl von Wohnungen ver-

teilen.

[Il. In Absatz 3 schlief3t sich eine Regelung tber den Vorrang bestimmter Begriin-

dungsmittel an.

1. Nach dem geltenden Recht stehen die vorhandenen Begriindungsmittel Miet-
spiegel, Sachverstandigengutachten und Hinweis auf drei Vergleichswohnungen
den Vermietern gleichberechtigt zur Verfligung. Dies entspricht jedoch nicht
ihrem Aussagewett (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete. Nach allseits Uberein-
stimmender Meinung ist nur der Mietspiegel wegen seiner breiten Datenbasis
geeignet, das Mietpreisniveau einer Gemeinde realitdtsnah abzubilden. Da nach
der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes und des Bundesgerichts-
hofs (BVerfG, NJW 1979, 31, 32; BVerfG NJW 1980, 1617, 1618; BVerfG NJW-
RR 1993, 1485; BGH, NJW 1984, 392, 395/96) an die Begriindung des Erho-
hungsverlangens durch den Hinweis auf drei Vergleichswohnungen keine ber-
triebenen Anforderungen zu stellen sind, kommt es haufig vor, dall der Vermieter
trotz einer formal ordnungsgemafen Begriindung im Prozef’ unterliegt, weil das
Mieterhdhungsveriangen in der Sache nicht berechtigt war. Dies stellt fiir den
Vermieter ein kaum zu kalkulierendes Prozefrisiko dar. Auch der Erkenntniswert
eines Sachverstandigengutachten hait dem Vergleic;h mit dem Mietspiegel nicht
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stand. Ein Sachverstandiger kann seinem Gutachten nicht so viele Daten zu-
grunde legen, wie sie in einen Mietspiegel einflieRen. Der Hinweis auf drei Ver-
gleichswohnungen und ein Sachverstandigengutachten kommen daher in ihrem
Aussagewert einem qualifizierten Mietspiegel oder einer qualifizierten Datenbank
nicht gleich.

2. Aufgrund der besonderen Richtigkeitsgew#hr kommt qualifizierten Mietspiegeln
- und falls diese fehlen, einer Auskunft aus einer qualifizierten Mietdatenbank -
ein Vorrang im Rahmen der méglichen Begriindungsmittel zu. Besteht in einer
Gemeinde ein qualifizierter Mietspiegel, so ist dem Vermieter zur Begriindung
seines Mieterhdhungsverlangens der Riickgriff auf drei Vergleichswohnungen
oder ein Sachverstandigengutachten versagt. Damit erhalt das verlaRlichere und
sachlich bessere Begriindungsmittel die seiner Bedeutung angemessene Stel-
tung. Dem Mieter verhilft diese Regelung zu einer deutlich einfacheren Uberpri-
fung des Erhdhungsverlangens. Auch der Vermieter profitiert vom Vorrang des
Mietspiegels. Sein Prozefrisiko bei der Begriindung des Mieterhéhungsverlan-
gens mit dem Mietspiegel ist gegenitber einer Begriindung mit dem Hinweis auf
drei Vergleichswohnungen deutlich gemindert. N&her definiert sind qualifizierte
Mietspiegel in § 560 ¢ Abs. 6 und qualifizierte Mietdatenbanken in § 560 d
Abs. 2. Durch die besonderen Anforderungen an ihre Erstellung gewahrleisten
sie in hohem Mafe die Richtigkeit ihrer Werte.

IV. Absatz 4 Ubernimmt die Regelung des § 2 Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz, und des §2
Abs. 8 MHG. Er wurde sprachlich iberarbeitet. Gegentiber § 2 Absatz 6 MHG stellt
Abs. 4 Satz 2 eindeutig heraus, daf die Verwendung eines veralteten Mietspiegels
oder des Mietspiegels einer vergleichbaren Gemeinde nur dann zul&ssig ist, wenn
im Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine Erklarung abgibt, in der betreffenden
Gemeinde kein aktueller Mietspiegel vorhanden ist.

Zu§S60bBGB-E .. ..

§ 560 b enthalt die Rechtsfolgen bei Zustimmung zur Mieterh&hung und die Regelun-
gen liber den MieterhdhungsprozeR.
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Absatz 1 enthalt das Verfahren fir den normalen und haufigsten Fall, daR der Mieter

einer Mieterhdhung zustimmt. Als Rechtsfoige kann der Vermieter vom Beginn des
dritten Kalendermonats an, der auf den Zugang des Erhshungsverlangens folgt, die

erhthte Miete fordem.

. Absatz 2 regelt das Verfahren, wenn der Mieter der Mieterhéhung- nicht zustimmt.

Dem Mieter steht nach Zugang des Mieterhdhungsverlangens zundchst eine zwei-
monatige Uberlegungsfrist zu. Erst daran schliefit sich eine nach dem geltenden
Recht zweimonatige Frist fir den Vermieter an, um gegen den Mieter Klage auf
Zustimmung zu erheben. Diese Frist {at dem Vermieter nur die Zeit, seine Klage
vorzubereiten. Sie reicht in der Regel nicht aus, um mit dem Mieter weitere vorge-
richtliche Verhandlungen zu fihren. Fir den Mieter besteht dagegen das Interesse,
in angemessener Zeit die Sicherheit zu haben, ob er wegen der Mieterh6hung noch
in Anspruch genommen wird. Auch in Anbetracht auflaufender Mietruckstande darf
die Schwebezeit nicht zu lange dauern. Die Klagefrist wird daher von zwei auf drei
Monate verlzngert, um den beiderseitigen Interessen gerecht zu werden und vor-

schnelle Klagen zur Fristwahrung zu vermeiden.

. Absatz 3 formuliert die Abhilfeméglichkeiten des Vermieters im Mieterhéhungspro-

zelk deutlicher als bisher.

1. Ein nicht den Anforderungen des § 560 a entsprechendes Erhdhungsverlangen
ist nicht unwirksam, sondem kann im Mieterhdhungsprozef noch nachgeholt
werden. Dem Mieter kommen dabei dieselben Fristen zugute, die ihm auch bei .

einem ordnungsgemafien Mieterh6hungsverlangen zustinden.

2 Der Vermieter soll darliber hinaus mit einem Teil der Kosten belegt werden. Die
Regelung wird flankiert durch eine Anderung der ZPO Uber die Kostentragung
bei Mieterhthungsverfahren (Artikel 4, § 93 ¢ ZPO).

3. Mit der Regelung soll vermieden werden, dafd far Mieter und Vermieter gleicher-
malen nervenaufreibende Mieterhdhungsprozesse lediglich wegen formeller

.Fehler mehrfach aufgerollt werden missen.
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Zu§560cBGB-E

|. Die Regelungen Uber den Mietspiegel werden in § 560 ¢ zusammengefafit. Die Ab-
satze 1 bis 5 enthalten die Regelungen, die fur alle Mietspiegel gelten. Absatz 6
regelt den besonderen Fall der qualifizierten Mietspiegel. thnen kommt durch die Art
ihres Zustandekommens eine besondere Gewahr fiir die Richtigkeit der in ihnen
ausgewiesenen Werte zu. An diese besondere Richtigkeitsgewahr knlpft sich die
Vermutung, daB die im qualifizierten Mietspiege! enthaltenen Entgelte die ortsibliche
Vergleichsmiete fir die in dem Mietspiegel aufgefiihrten Arten von Wohnungen wie-
dergeben.

1. Absatz 1 enthalt eine Definition des Mietspiegels. Sie orientiert sich an der bisheri-
gen Regelung des'§ 2 Abs. 2 Satz 2, 1. Halbsatz MHG. Die Definition macht deut-
lich, daR ein Mietspiegel nicht von einer Interessengruppe allein erstellt werden dar,
sondern dal die Vertreter von Mietern und Vermietern zusammenwirken sollen.

Aliein kann grundsatzlich nur die Gemeinde den Mietspiege! erstellen. Dazu z&hlt
auch der Auftrag zur Erstellung eines Mietspiegels an ein Forschungsinstitut. Eine
Ubersicht Uber die ortsiiblichen Miete besitzt die fur ihre Verwendbarkeit erforder-
liche Neutralitdt nach dem Gesetz ansonsten nur, wenn der Mietspiegel hilfsweise
gemeinsam durch értliche Vereinigungen der Vermieter und der Mieter erstellt
wurde. Nicht erforderlich ist dabei die Zustimmung aller &itlichen Interessenvertreter
der Mieter und Vermieter (OLG Hamm, RES Bd. VIII, § 2 MHG Nr. 66).

In Betracht kommt auch, daf} der Mietspiege! durch eine der beiden genannten Ver-
einigungen der Markipartner erstellt und durch die andere anerkannt wird. Es mul}
keine véllige Ubereinstimmung beider Seiten voriiegen. Vielmehr kann auch ein An-
erkenntnis nur einzelner Teile des Mietspiegels geniigen. Dies kommt in der Ein-
schrankung "soweit" zum Ausdruck.

lIl. Absatz 2 enthdlt inhaltliche Regelungen zur Mietspiegelerstellung. Um den Ge-
meinden einen mdglichst breiten Spielraum bei der kostenginstigen Erstellung von
Mietspiegeln zu belassen, beschrankt sich die gesetzliche Regelung auf wenige
Eckpunkte.



1. Geltungsbereich eines Mietspiegels soll weiterhin grundsatzlich die Gemeinde
sein, weil die Gemeinden in der Regel die Ersteller von Mietspiegeln sind. Dane-
ben steht aber auch die M&glichkeiten offen, daf ein Mietspiegel! fur ein Teilge-
biet einer Gemeinde erstellt wird, dal mehrere Gemeinden einen Mietspiegel er-
stellen oder anerkennen, ggaf. auch nur fiir Teile ihrer Gemeindegebiete. Dies
spielt insbesondere in Gemeinden im Einzugsgebiet einer anderen Gemeinde
oder bei einer inhomogenen Struktur durch einen z.B. sehr landwirtschaftlich ge-
pragten Ortsteil eine Rolle. Diese flexible Handhabung soll dem Ziel dienen, fur
Gemeinden Anreize zu schaffen, Mietspiegel zu erstellen. So kbnnen etwa Ge-
meinden oder Gemeindeteile, die im Einzugsgebiet einer groleren Gemeinde
liegen, und daher mit dieser zusammen einen einheitlichen Wohnungsmarkt
bilden, in einen gemeinsamen Mietspiegel einbezogen werden. Dies ist nicht
zuletzt fiir die Kosten zur Erstellung eines Mietspiegels von erheblicher Be-

deutung.

2. Die bisherige Diskrepanz zwischen § 2 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 5 MHG wird
aufgeldst, indem § 2 Abs. 5 Satz 2 MHG gestrichen wird. Damit gilt fur Miet-
spiege! gleichermafen wie fur die Definition der ortstblichen Vergleichsmiete,

dal nur der preisgebundene Wohnraum ausgenommen wird.

. Absatz 3 enthalt eine Regelung (iber die Fortschreibung und Neuerstellung von
Mietspiegeln. Eine Fortschreibung ist auch anhand eines Preisindex fur die Lebens-
haltungskosten oder eines Mietenindex maglich. Damit wird eine kostenglnstige,
wenn auch pauschale Fortschreibungsmaglichkeit erdffnet. Die Abweichungen bei
einer Fortschreibung durch Index nach zwei Jahren sind hinnehmbar. Allerdings
sollen Mietspiegel nach vier Jahren neu erstelit werden. In Anbetracht der Vorrang-
wirkung als Begrindungsmittel und ihrer Wirkung im Prozefd miussen veraltete Miet-

spiegel durch eine handhabbare Begrenzung ausgeschieden werden.

Die Absatze 4 und 5 Ubernehmen die Regelung des § 2 Abs. 5 Satz 1 MHG und
des § 2 Abs. 5 Satz 4 und 5 MHG.

1. Das Gesetz sieht nicht die Einfiihrung einer Mietspiegelpflicht vor. Absatz 4 be-



- 128 - {lrycksache 513/99

halt daher die Sollvorschrift bei. Eine Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln ist
den Gemeinden finanziell nicht zumutbar. Auf sie kdmen nicht unerhebliche
Kosten zu. Sie liegen zwischen 100.000 DM und bis zu 1 Million DM fir die Neu-
erstellung eines Mietspiegels nach wissenschaftlichen Grundsatzen. Eine ge-
setzliche Mietspiegelpflicht kénnte sich nur auf einen wissenschaftlichen Anfor-
derungen genligenden Mietspiegel richten, nicht aber auf einen mit den Inter-
essenvertretern der Mieter und Vermieter ausgehandelten Mietspiegel. Die
Gemeinden kénnten also nicht auf diese kostenglinstigere Moglichkeit auswei-
chen. Eine Mietspiegelpflicht nur fiir Gemeinden tber 100.000 Einwohner ginge
weitgehend ins Leere. Diese Stadte verfligen bereits zu einem hohen Prozent-
satz Gber Mietspiegel. Darliber hinaus kann nicht die unterschiedliche Stadt-
grofle als Kriterium herangezogen werden, da dies teilweise von der Sache her
nicht gerechtfertigt ist. Haufig haben Umlandgemeinden dieselbe Mietstruktur
wie die Grofistadt, so dal nicht einzusehen wére, nur der Grofistadt eine Miet-
spiegelverpflichtung aufzuerlegen. Sachgerechte Abgrenzungskriterien fir eine
Mietspiegelpflicht bestehen nicht. Daher soll die wiinschenswerte Verbreitung
von Mietspiegeln dadurch geférdert werden, daf ihre Funktion gestarkt wird.

. Hierzu gehort der Vorrang qualifizierter Mietspiegel gegentiber Sachverstan-
digengutachten und Hinweis auf drei Vergleichswohnungen und die qualifizierten
Mietspiegeln beigemessene Vermutungswirkung. Hierzu gehért auch, daR das
Gesetz auch kostenglinstigen Methoden zur Erstellung von Mietspiegeln Raum
bietet.

. Absatz 4 enthalt in Satz 2 erstmals eine Regelung {tber die Dokumentation der
Mietspiegelerstellung und -fortschreibung. Die Sollvorschrift wird von den Ge-
meinden, die Mietspiegel erstellen, schon jetzt gehandhabt. Aufgrund der weit-
reichenden Wirkungen, die das Gesetz den qualifizierten Mietspiegeln beimifit,
soll den betroffenen Mietern und Vermietern und ihren Verbénden dokumentiert
werden, dal} die gesetzlichen Vorgaben fiir die Mietspiegelerstellung und -fort-
schreibung eingehalten worden sind. Ansonsten wiren Mietspiege! insbeson-
dere im MiethSheprozef unter diesem Gesichtspunkt angreifbar. Absatz 4 Satz 3
ibernimmt § 2 Abs. 5 Satz 5 MHG. Der Ausdruck "sollen veréffentlicht werden"
will deutlich machen, da nicht die gleichen strengen Férmlichkeiten beachtet
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werden miissen wie bei der Bekanntmachung z. B. von Satzungen.

Absatz 5 enthalt eine zwingende Verordnungsermachtigung der Bundesregierung,
Vorschriften tber den naheren Inhalt des Verfahrens zur Aufstellung und Anpas-
sung von Mietspiegeln mit Zustimmung des Bundesrates zu erlassen. Die zwin-
gende Ausgestaltung der Vorschrift erscheint notwendig, weil nur auf diese Weise
eine einheitliche Struktur der Mietspiegel erreicht werden kann, die sich kostensen-
kend auswirken und die Akzeptanz von Mietspiegeln (insbesondere bei den Ge-
richten) erhdhen kann. Die bereits 1976 vom Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau herausgegebenen Hinweise zur Erstellung von Mietspie-
geln (BT-Drucksache 7/5160) haben im Verlauf der letzten 21 Jahre weder dazu
beigetragen, die Erstellung von Mietspiegeln zu fordern, noch eine einheitliche
Struktur der Mietspiegel und ein geordnetes korrektes und weitgehend einheitliches
Erstellungsverfahren zu erreichen. Nach einer 21-jahrigen erfolglosen Erprobungs-
phase erscheint nunmehr der EraR einer Rechtsnorm erforderlich.

Absatz 6 enthalt die Regelung zu dem neugeschaffenen Institut des "qualifizierten
Mietspiegels". Der qualifizierte Mietspiege! unterscheidet sich vom einfachen Miet-
spiegel durch eine hthere Gewahr der Richtigkeit seiner Werte.

1. Qualifizierte Mietspiege! kénnen nach anerkannten wissenschatftlichen Grund-
satzen erstellt werden. Diese Mietspiegel griinden sich auf statistische Verfah-
ren, die auf der Basis reprasentativer Datenerhebungen unter Beachtung der
statistischen Wissenschaft das ortslbliche Mietniveau ermitteln. Hierflr stehen
derzeit im wesentlichen zwei Verfahren zu Verfigung, die Tabellen- und die
Regressionsmethode. Die Frage der anzuwendenden Methode soil offen blei-
ben, weil davon auszugehen ist, dafs sowohl der Regressionsmietspiegel als
auch der Tabellenmietspiegel wissenschaftlichen Anforderungen entsprechen.
Durch die offene gesetzliche Regelung verbleibt Raum fir die Weiterentwickiung
der statistischen Verfahren. Die besondere Qualifikation wissenschaftiich-empi-
risch erstellter Mietspiegel folgt aus der Nachvollziehbarkeit ihrer Ergebnisse.
Andererseits ist nicht zu verkennen, dafd gerade die fur die wissenschaftlichen
Mietspiegel erforderliche reprasentative Datenerhebung mit erheblichen Kosten

verbunden ist.
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2. Eine andere Moglichkeit fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels soll
darin bestehen, daR er im einverstandlichen Zusammenwirken zwischen der
Gemeinde und Verbinden der Mieter und der Vermieter erstellt wird. Auch
solche Mietspiegel sollen qualifizierte sein und die gleiche rechtliche Wirkung
haben wie die Mietspiegel, die anerkannten wissenschatftlichen Grundsatzen
entsprechen. Sie kénnen ihre VerlaBlichkeit zwar nicht durchgéngig auf eine
wissenschatftlich erhirtete Methode griinden. Damit ist aber nicht gesagt, dal} sie
im konkreten Einzelfali die jeweiligen Marktverhaitnisse weniger zutreffend dar-
stellen. Wenn etwa Verbande unter Beteiligung der Kommune auf der Basis ihrer
vorhandenen Datenbestinde einen Mietspiegel schaffen, so kénnen zwar die
Datenbestande nach ihrem Zustandekommen unter wissenschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht oder nicht vollstandig als reprasentativ angesehen werden,
und die Auswertung kann einer kritisch-wissenschaftlichen Nachprifung nicht in
jeder Hinsicht standhalten. Das alltagliche Erfahrungswissen der beteiligten Ver-
5andsvertreter beider Seiten kann aber doch die verlaBliche Einschatzung erlau-
ben, daR die Mietspiegelwerte der Realitdt entsprechen. Schon das Zusammen-
wirken von Verbanden mit entgegengesetzter Interessenrichtung spricht fir die
Richtigkeit eines einvernehmlich erzielten Ergebnisses. Wenn die Gemeinde als
nicht interessengebundene und demokratisch legitimierte Institution das Ergeb-
nis mittragt, ist eine hinreichende Richtigkeitsgewahr gegeben. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dal auch die nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden
erstellten Mietspiegel Fehlerquellen ausgesetzt sind. Das Zusammenwirken von
Verbanden beider Seiten und die Beteiligung der Gemeinde gewahrleisten in
solchem MaRe eine praxisnahe Absicherung des Ergebnisses, daf} es gerecht- .
fertigt ist, an einen solchen Mietspiegel starkere Rechtsfolgen zu kniipfen.

3. Das einverstandliche Zusammenwirken zwischen der Gemeinde sowie den Ver-
banden der Mieter und Vermieter schlieftt die Beachtung anerkannter wissen-
schaftlicher Grundsatze nicht aus. Soweit anerkannte wissenschaftliche Grund-
satze nicht in jeder Hinsicht beachtet sind, kann ein solcher Mietspiegel dadurch
zu einem qualifizierten Mietspiege! werden, indem er von der Gemeinde und den
Verbanden als gemeinsam erstellt Gbernommen oder anerkannt wird. Mischfor-
men zwischen den beiden Arten qualifizierter Mietspiege! sind durchaus moglich.
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4. Ein weiteres Kriterium der Richtigkeitsgewahr ist die zeitliche Aktualitat des qua-
lifizierten Mietspiegels. Ein qualifizierter Mietspiegel setzt zwingend voraus, daf®
er nach spatestens zwei Jahren fortgeschrieben wird. Dies kann auch durch eine
vereinfachte Fortschreibung mittels eines Index flir Wohnraummieten oder fur
Preise der Lebenshaltung geschehen. Weiter wird vorausgesetzt, da der Miet-
spiegel nach vier Jahren seit seiner Erstellung neu erstelit wird. Nach zwei Jah-
ren sind Abweichungen durch eine Fortschreibung mittels Index hinnehmbar.
Nach vier Jahren bilden die Werte jedoch nicht mehr das ortstibliche Mietpreis-
niveau realitatsnah ab. Daher gelten fiir die Neuerstellung dieselben Anforde-
rungen wie fiir die erste Erstellung des Mietspiegels. Werden diese Anforderun-
gen nicht erfiillt, wird der Mietspiegel nicht unwirksam, sondern verliert nur seine
Eigenschaft als "qualifizierter Mietspiegel”. Er verliert damit seinen Vorrang als
Begriindungsmittel und seine Vermutungswirkung im Prozef.

VIII. An die Qualifizierung eines Mietspiegels kniipft nicht nur der Vorrang als Begrin-
dungsmitte| an, sondern den Mietspiegelwerten wird auch eine Vermutungswir-
kung im Prozef zugebilligt. Die Vermutung geht dahin, daf} die in einem qualifi-
zierten Mietspiegel enthaltenen Entgelte die ortstbliche Vergleichsmiete fur die in
dem Mietspiegel aufgefiihrten Arten von Wohnungen wiedergeben. Der Beweis
des Gegenteils bleibt den Parteien nach § 292 ZPO im Prozef} erhalten. Nach
dem bisher geltenden Recht mufte der Vermieter im Prozef’ darlegen und bewei-
sen, daft die von ihm ermittelten Werte das ortstibliche Mietniveau wiedergeben.
Nunmehr muB der Mieter die Vermutung des Mietspiegels widerlegen, wenn der
Vermieter seine Mieterhthung mit Werten eines qualifizierten Mietspiegels be-
grundet hat. Dieser geringfiigige prozessuale Nachteil fur den Mieter wird dadurch
aufgewogen, dal Vermieter, soweit ein qualifizierter Mietspiegel vorhanden ist,
bei der Begriindung ihrer Mieterhéhungsverlangen nur noch auf den Mietspiegel
zuriickgreifen kdnnen. Der Mieter kann somit leichter als bei dem Hinweis auf drei
Vergleichswohnungen die Berechtigung des MieterhShungsverlangens Uberpri-
fen. Diese prozessuale Gestaltung stellt zugleich einen Beitrag zur Reduzierung
der Zahl gerichtlicher Auseinandersetzungen tiber Mieterhdhungen dar.
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Zu § 560 d BGB-E

I. § 560 d widmet sich den Voraussetzungen eines bislang gesetzlich noch nicht gere-
gelten Begriindungsmittels, den Mietdatenbanken. Praktische Erfahrungen mit Miet-
datenbanken bestehen derzeit lediglich in Hannover. Dort wurde am 01.03.1984 ein
Verein zur Ermittlung und Auskunftserteilung Uber ortstibliche Vergleichsmieten
(MEA) gegriindet. Diese Datenbank arbeitet im wesentlichen nach dem System der
Vergleichsmieten.

§ 560 d regelt die gesetzlichen Rahmenbedingungen einer Mietdatenbank. Die Vor-
schrift hebt als maRgeblichen Unterschied zum Mietspiegel hervor, dal es sich nicht
um eine mit Zeitablauf nicht mehr aktuelle Momentaufnahme handeit, sondemn daf
sich der Datenbestand fortlaufend aktualisiert. Die der Datenbank zugrundeliegen-
den Daten spiegeln das jeweils aktuelle Preisniveau wider. § 560 d definiert Miet-
datenbanken als eine zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fortlaufend
gefithrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder anerkannt wird und aus der Aus-
kiinfte gegeben werden, die fur einzelne Wohnungen den Schluf} auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete zulassen. Die Definition orientiert sich am Begriff der ortsiblichen
Vergleichsmiete und schliet damit Datensammiungen aus, die nur Neu- und Wie-
dervermietungsmieten enthalten. Mit der Fortentwicklung der elektronischen Daten-
verarbeitung erweist sich die Mietdatenbank als zukunftsorientiertes Modell der Er-
mittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete. Gegentiber dem Mietspiegel! hat sie den
Vorteil der Aktualitat. Dariiber hinaus wirft die Finanzierung von Mietdatenbanken
gegeniiber der Finanzierung von Mietspiegeln keine erheblichen rechtlichen Pro-
bleme auf. Die Erteilung von Auskiinften aus einer Mietdatenbank kann von einem
kostendeckenden Entgelt abhéngig gemacht werden. Eine privatrechtliche Organi-
sation der Mietdatenbank etwa mit 8ffentlicher Beteiligung kdnnte auch mit Gewinn-
erzielungsabsicht betrieben werden. Die Kosten wiirden diejenigen tragen, die von
der Markttransparenz profitieren. Gemessen am Vorteil einer unkomplizierten, wenig
streitanfalligen Mieterhéhung und gegeniiber den Kosten eines oft mehrere tausend
DM teuren Sachverstandigengutachtens erscheint das in Betracht kommende Ent-
gelt akzeptabel.
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ii. Die Mietdatenbanken werden soweit wie méglich parallel zum Mietspiegel konzipiert.
Ebenso wie beim Mietspiegel unterscheidet die gesetzliche Regelung zwischen ein-

fachen und qualifizierten Mietdatenbanken.

1. Eine einfache Mietdatenbank kann von der Gemeinde gefiihrt werden, sie kann
von Interessenvertretern der Mieter und der Vermieter gemeinsam gefuhrt wer-
den, sie kann auch von einer der beiden genannten Vereinigungen der Markipart-
ner gefithrt und durch die andere anerkannt werden. Nur eine Mietdatenbank, die
diesen Voraussetzungen geniigt, ist fur den Vermieter fur die Begriindung seines

Mieterhdhungsverlangens verwendbar.

Der Entwurf sieht davon ab, — iber die Definition hinausgehend ~ detaillierte
Regeln fir die Aufstellung von Mietdatenbanken vorzugeben. Dies wére ange-
sichts der bisher auf ein Modell beschrankten Erfahrungen unzweckmafig. Wenn
die Mietdatenbanken nach der Definition fortlaufend zu filhren sind, missen sie
selbstverstandlich einen hinreichend reprasentativen Datenbestand umfassen und
permanent mit aktuellen Daten in erheblichem Umfang auf dem neuesten Stand
gehalten werden. Wie bei der MEA kann das in der Weise geschehen, dal die
beteiligten Verbande ihre eigenen Daten zur Verfiigung stellen und daf alle
aktuellen Erkenntnisse, insbesondere Daten, die bei Auskunftsersuchen und bei
anschlieRenden Mieterhdhungen anfallen, nachgetragen werden.

2. Ist wie beim Mietspiegel eine besondere Richtigkeitsgew&hr gegeben, so handelt
es sich um eine qualifizierte Mietdatenbank. Diese geniel3t ebenso wie der qualifi-
zierte Mietspiegel den Vorrang vor anderen Begriindungsmitteln, dariber hinaus
kommt ihr im Mieterhéhungsprozef eine Vermutungswirkung zu. Die gesetzliche
Regelung erweist sich damit als offen fir Innovationen im Bereich der elektroni-

schen Datenverarbeitung.

Welche besonderen Erfordernisse eine Mietdatenbank erfillen mufd, damit sie als
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt anzusehen ist, kann —
ebenso wie bei Mietspiegeln — nicht im Gesetz festgelegt werden. Es ist vielmehr
Aufgabe der statistischen Wissenschaft, solche Grundsétze zu entwickeln, wie
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das fir Mietspiegel geschehen ist. Das Gesetz kann nur an die Einhaltung aner-
kannter wissenschaftlicher Grundsétze die Rechtsfolgen _anknﬁjpfen.

Zu § 561 BGB-E

§ 561 bernimmt die wesentlichen Vorschriften des § 3 Abs. 1 MHG, der wegen seiner
Lange in mehrere Paragraphen aufgegliedert wird.

|. Absatz 1 entspricht dem § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG. Die Klammerdefinition "Modernisie-
rung" wurde beibehalten, da auf sie in wohnungsrechthchen Vorschriften Bezug

genommen wird.

ll. Absatz 2 entspricht § 3 Abs. 1 Satz 2 MHG mit geringfugigen redaktionellen Karzun-
gen.

Zu § 561 a BGB-E

[. Der neue § 561 a (ibernimmt die Regelung des § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG. Sie
betreffen samtliche Zuschilsse oder Darlehen, die der Vermieter von dritter Seite er-
halt. Die Vorschrift wurde trotz ihres speziellen wohnungsbaurechtlichen Charakters
in das BGB ibernommen, da sie unmittelbare Auswirkungen auf das Rechtsverhalt-

nis zwischen Mieter und Vermieter hat.
Il. Die Regelung wurde zur Verbesserung der Ubersicht auf vier Absatze verteilt.

1. An erster Stelle stehen diejenigen Zuschilsse, die unmittelbar die Kosten des
Vermieters senken. Diese Zuschiisse sind im Ablauf der Mieterhéhungsberech-
nung als erste anzusetzen und sollten daher auch an erster Stelle genannt wer-
den.

2. In Absatz 2 folgen sodann die Verbﬂhgungsmoghchkelten die sich nicht auf die
Kosten fiir die bauliche Ma&nahme sondern auf die Berechnung des Erhdhungs-
betrages beziehen. Sie sind bei der Berechnung der Mieterhthung erst an spate-
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rer Stelle zu beriicksichtigen und daher erst nach den Verbilligungen nach Ab-
satz 1 aufzufithren. Es handelt sich hierbei zum einen um die Kostensenkung
durch zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus 6ffentiichen Haushalten, zum
anderen um Aufwendungshilfen in Form von Zuschiissen oder Darlehen zur
Verringerung der Zins- oder Tilgungsbelastung (vgl. § 3 Abs. 1 Satz 3 MHG).

. In Absatz 3 folgen abrundende Konkretisierungen bestimmter Falle von Drittmit-

teln entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 4 und 7 MHG. Zugleich wird klargestellt, dal
Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes und der Lander, z.B. Mitte! der Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), als Mittel aus 6ffentlichen Haushalten gelten.

. Absatz 4 Ubernimmt den bisherigen § 3 Abs. 1 Satz 5 MHG. Die Regelung bezieht

sich nach ihrem Inhalt auf die Absétze 1 und 2.

Zu § 561 b BGB-E

§ 561 b regelt entsprechend § 3 Abs. 3 und 4 MHG die Einzelheiten des Mieterho-

hungsverfahrens mit folgenden Anderungen:

In vielen Fallen, in denen die Mieterhéhung nach der Modernisierung Gber die vor
dem Beginn der MalRnahme angekiindigte Hohe hinausgeht, ist die bisher gesetzlich
geltende Sanktion, Aufschub der Mieterhdhung um sechs Monate, nur
unzureichend.Der Vermieter kann daher die Modernisierungskosten nur noch in dem
Mafie umlegen, wie er sie nach § 558 a angekiindigt hat. Dies gilt nur dann nicht,
wenn eine Bagatellmalnahme (§ 558 a Abs. 3 Satz 3) nicht anzuklndigen ist.

. In Absatz 2 Satz 1 wurde die Frist fir das Wirksamwerden der Mieterhdhung grund-
satzlich um einen Monat verlangert, um im Mieterhdhungsrecht zu einheitlichen

Fristen des Wirksamwerdens zu gelangen (§ 563).

Im iibrigen wurde die Vorschrift gegeniiber dem geltenden § 3 Abs. 3 und 4 MHG

lediglich sprachlich vereinfacht.
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Zu § 562 BGB-E

|. § 562 entspricht dem geltenden § 4 Abs. 2 bis 4 MHG. § 4 Abs. 1 MHG ist bereits in
der aligemeinen Regelung des § 559 Abs. 2 aufgegangen.

il. § 562 lant Erhéhungen der Betriebskosten nur zu, wenn die Parteien eine Betriebs-
kostenpauschale vereinbart haben. Bei Vereinbarung einer Brutto- oder Teilinklusiv-
miete muB der Vermieter dagegen nach der gemaft § 2 MHG entsprechenden Rege-
lung des § 560 vorgehen. Damit ist die in Rechtsprechung und Literatur umstrittene
Frage, in welchen Fallen § 4 Abs. 2 MHG Anwendung findet, entschieden. Das OLG
Karlsruhe und das OLG Zweibriicken (RES Bd. [, § 4 MHG Nr. 1 und § 1 MHG Nr. 1)
halten eine Erhéhung bei Vereinbarung einer Pauschalmiete grundsatziich far aus-
geschlossen, da hierbei im Zweifel das Recht des Vermieters zur Erhéhung der Be-
triebskosten nach § 1 Abs. 3 MHG ausgeschiossen ist. Offen lalt das OLG Zwei-
briicken, ob dies auch fiir eine Vereinbarung einer Nebenkostenpauschale gilt. Auch
nach Erlal dieser Rechtsentscheide besteht in der Rechtsprechung daher weiterhin
Unklarheit (vgl. OLG Karlsruhe, RES 1X, § 541 ZPO Nr. 13, AG Kdéln, ZMR 1994, 23,
LG Kiel, WuM 1985, 546).

1. Absatz 2 {ibernimmt sprachlich vereinfacht die Regelung des § 4 Abs. 3 MHG.

IV. Absatz 3 enthalt auf Betriebskostenpauschalen zugeschnitten die Regelung des
§ 4 Abs. 4 MHG.

V. Absatz 4 regelt das Recht beider Vertragspartner, nach einer Jahresabrechnung
eine Anpassung der Vorauszahlungen zu verlangen. Fur den Vertragsabschlulb ist
in § 559 Abs. 2 Satz 2 geregelt, dall nur Vorauszahlungen in angemessener Hoéhe
vereinbart werden diirfen. Im Laufe des Mietverhiltnisses kann es zu Anderungen
der Betriebskosten kommen, die sich in Nachforderungen des Vermieters oder
Riickzahlungsanspriichen des Mieters bei der Betriebskostenabrechnung nieder-
schlagen. Bei der Abrechnung soll die Vorauszahlung dann in angemessener Hoéhe
neu festgesetzt werden kénnen.
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Zu § 562 a BGB-E

§ 562 a ibernimmt die Regelung des § 10 Abs. 2 MHG mit einigen Anderungen.

1. Die Regelung wurde Gbersichtlich auf drei Absatze verteilt und systematisch neu ge-

ordnet.

2. Die bisherige Vorschrift des § 10 Abs. 2 Satz 5 MHG, nach der die jeweilige Miete
oder die jeweilige Erhéhung betragsméaRig ausgewiesen sein muf, wurde als Merk-
mal fur die Begriffsbestimmung der Staffelmiete ausformuliert. Sie findet sich in Ab-
satz 1, 2. Halbsatz. Die Definition tragt dazu bei, diese Vereinbarung von anderen

Mieterhdhungsklauseln zu unterscheiden.

3. Absatz 2 entspricht dem § 10 Abs. 2 Satz 2 und 3 MHG, wogegen Absatz 3 den § 10
Abs. 2 Satz 6 unverandert ibernimmt.

Zu § 562 b BGB-E

§ 562 b tibernimmt die Regelungen des § 10a MHG mit einigen redaktionellen Ande-

rungen.

Zu § 563 BGB-E

I. § 563 vereinfacht das bisher in § 9 MHG enthaltene Kindigungsrecht des Mieters.
Die unterschiedlichen Fristen, die dem Mieter fur die Abgabe seiner Kindigungser-
klarung gelassen werden, und die unterschiedlichen Termine werden zur besseren

Handhabung vereinheitlicht.
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1. Dem Mieter steht eine mindestens zweimonatige Uberlegungsfrist zu. Dies ent-
spricht bei Mieterhohungen im Vergleichsmietensystem dem geltenden Recht (§ 9
Abs. 1 Satz 1 MHG). Bei Mieterhéhungen nach Modernisierung betragt nach gel-
tendem Recht die Uberlegungsfrist des Mieters hdchstens zwei Monate plus drei
Werktage (§ 3 Abs. 4, § 9 Abs. 1 Satz 2 MHG). Sie wird jetzt auf mindestens zwaei,
héchstens drei Monate festgelegt.

2. Eine unnétige Komplizierung stellt es dartber hinaus dar, wenn § 9 Abs. 1 MHG
die Uberlegungsfrist des Mieters bei Erhdhungen nach § 2 mit Ablauf eines
Monats, bei Erhéhungen nach §§ 3, 5 und 7 MHG dagegen am dritten Werktag
eines Kalendermonats enden 1813t. § 563 vereinheitlicht daher den Fristablauf fur
alle Kiindigungstatbestande, Die Frist endet jeweils mit dem Ablauf eines Kalen-
dermonats. Dies ermdglicht es, die bisher auf zwei Sétze verteilte Kindigungs-
regelung in einem Satz zusammenzufassen,

3. Die Kundigungsfrist soll ebenfalls einheitlich zwei Monate betragen. Fir Mieter-
héhungen im Vergleichsmietensystem entspricht dies dem § 9 Abs. 1 Satz 1
MHG. Bei Mieterhhungen nach Modernisierung wird dagegen die Kindigungs-
frist, die nach § 9 Abs. 1 Satz 2 MHG drei Monate minus drei Werktage betragt,
auf zwei volle Monate verkurzt. Dies ist angemessen, weil im Ergebnis der Ab-
stand zwischen dem Zugang der Mieterhdhungserklarung und dem Termin, zu
dem das Mietverhaltnis durch die Klindigung des Mieters beendet werden darf,
mindestens vier bis héchstens funf Monate betragt.

4. Die Kundigungsfrist endet nach wie vor zwei Monate ab Ende der Frist, bis zu der
die Kiindigung erklart werden kann, also nicht ab Kindigungserklarung
{(MinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 9 MHG Rn. 7 und 8 m.w.N.).

1. Der bisherige § 9 Abs. 2 MHG gehdért inhaltlich in die Regelungen lber die fristlose
Kindigung wegen Zahlungsverzuges und ist dort eingestellt worden (§ 571 Abs. 3
Nr. 3).
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Zu § 564 BGB-E

Die Vorschrift bestimmt fiir den Bereich der Mieterhhung, welche Regelungen zwin-
gend sind. Inhaltlich ibermnimmt sie die Regelung des § 10 Abs. 1 MHG.

Dabei wird die bisherige Vorschrift insoweit erweitert, als alle Mieterhdhungsvorschrif-
ten, also auch die Einzelregelungen Uber Staffelmiet- und Mietanpassungsvereinbarun-
gen fir zwingend erklart werden. Beide sind wegen des Schutzzwecks der Norm zum
Nachteil des Mieters nicht abdingbar gewesen, denn sie waren urspriinglich eine Aus-
nahme von § 10 Abs. 1 MHG.

Daneben werden einzelne Vorschriften aus §§ 559 und 558 a BGB-E, die aus § 4 MHG
ibernommen wurden, und jetzt auch ausdriicklich § 559 b Abs. 2 BGB-E fiir unabding-
bar erklart. Fir § 552 a BGB, der der letztgenannten Vorschrift entspricht, wird dies all-
gemein angenommen (Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995 §552aRn.7;
MunchKomm/Voelskow, 3. .Aufl,, § 552 a Rn. 9).

Zu §§ 565 bis 566 BGB-E

1. Die gesetzlichen Vorschriften iiber die Rechtsfolgen fir das Mietverhaltnis im Falle
des Todes des Mieters sollen den gewandelten sozialen Verhéltnissen und der Ent-
wicklung der Rechtsprechung angepaft sowie fur die Beteiligten verstandlicher ge-
faRt werden. Gerade im Falle des Todes des Mieters ist ein differenzierter Interes-
senausgleich zwischen dem Vermieter, dem Ehegatten und anderen Familienange-
horigen, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt gefahrt haben, den Per-
sonen, die mit dem Mieter in einer auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft gelebt
haben, und dem mit den letzteren nicht notwendigerweise identischen Erben erfor-
derlich.

1. Fiir den Vermieter ist in erster Linie von Interesse, in welcher Weise der Mietver-
trag zukiinftig weitergefiihrt wird. Er hatte sich urspriinglich fur ein regelmégig auf
einen langeren Zeitraum angelegtes Vertragsverhéltnis mit einer bestimmten Per-
son entschieden. Aus seiner Sicht ist es von vorrangigem Interesse, daf insbe-
sondere die Zahlung der Miete auch kiinftig gesichert ist. Aulerdem kann ein Ein-
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tritt eines anderen Mieters aus in dessen Person liegenden personlichen Umstén-
den im Einzelfall sowohl fiir den Vermieter als auch fir andere Hausbewohner
problematisch sein.

2. Die mit dem verstorbenen Mieter in hauslicher Gemeinschaft wohnenden Mitbe-
wohner haben auf der anderen Seite haufig einschneidende Dispositionen in
ihrem persénlichen Lebensbereich getroffen. Sie haben méglicherweise eine fri-
here Wohnung aufgegeben und sind je nach der Dauer des Zusammenlebens in
ihrer Umgebung sozial verwurzelt. Die personliche Beziehung zum verstorbenen
Mieter kann stark von einer wechselseitigen Solidaritat in materieller und ideeller
Hinsicht gepragt sein. Auf der anderen Seite missen fur den Vermieter, derim
Regelfall eine Aufnahme von anderen Mitbewohnern in die Wohnung nicht verhin-
dern kann {vgl. Rechtsentscheid des Bundesgerichtshofs vom 13. Januar 1983,
NJW 1993. 999), sofern diese dadurch nicht Uberbelegt wird oder wenn in deren
Person kein wichtiger Grund vorliegt, nach auften erkennbare objektive Kriterien
dafur vorhanden sein, wer kiinftig sein Vertragspartner sein soll.

3. Die Erben, die nicht mit dem Verstorbenen zusammengewohnt haben, verfolgen
schiiefllich typischerweise in erster Linie finanzielle Interessen, die auf eine Ab-

wicklung des Mietverhaltnisses gerichtet sind.

. Der Entwurf baut auf der bisherigen Regelung der §§ 569 bis 569 b BGB auf, inte-

griert aber auch einige Grundgedanken, die in dem erwéhnten Rechtsentscheid des
Bundesgerichtshofs enthalten sind und entwickelt diese weiter. Ausgangspunkt fur
das Eintrittsrecht von Personen, die nicht Familienangehdrige des Mieters sind und
mit diesem in einem gemeinsamen Haushalt gelebt haben, ist eine "auf Dauer an-

~ gelegte Lebensgemeinschaft'. Damit sind Eintrittsberechtigte nur Personen, bei

denen die hausliche Gemeinschaft dauerhatft angelegt ist und bei denen die innere
Verbundenheit tiber eine reine Haushalts- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausgeht.
Diese Kriterien sind objektiv mefibar und kénnen im Streitfalle vor Gericht bewiesen
werden.

Zun#chst soll in § 565 des Entwurfs geregelt werden, unter welchen Voraussetzun-
gen ein Eintritt bestimmter Personen in das Mietverhaltnis kraft Gesetzes unabh&n-
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gig von der auch nach derzeitiger Rechtslage nachrangigen Erbfolge stattfinden soll.
Durch eine Umstellung der Reihenfolge der bisherigen Regelung in §§ 569, 569 a,
569 b BGB wird eine deutliche Verringerung des Textumfangs erreicht.

Zu § 565 BGB-E

1. 1m einzelnen (bernimmt Absatz 1 ohne sachliche Anderung mit kieineren redaktio-
nellen Modifikationen die bisherige Regelung in § 569 a Abs. 1 Satz 1 BGB. Es wird
eingangs klargestelit. dafl der Eintritt des Ehegatten unabhangig von der Erbfolge
stattfindet, wodurch § 569 Abs. 2 BGB entbehrlich wird.

Im Hinblick auf Artikel 6 Abs. 1 Grundgesetz ist der Eintritt des Ehegatten wie nach
geltendem Recht vorrangig gegentiber einem Eintritt anderer Haushaltsangehoriger.
Bei Ehegatten sind bewufit keine weiteren Voraussetzungen als die Ehe und der
gemeinsame Haushalt aufgestellt, da sowohl das Element der Dauerhaftigkeit als
auch die innere Verbundenheit von Gesetzes wegen (§ 1353 Abs. 1 BGB) voraus-
gesetzt wird. Den Ehegatten trifft deshalb in einem eventuellen Rechtsstreit keine

weitergehende Darlegungs- und Beweislast.

2 Absatz 2 erweitert die derzeitige Regelung des § 569 a Abs. 2 BGB in Weiterent-
wicklung der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs. Neben den bislang eintritts-
berechtigten Familienangehérigen, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt
fuhren, sollen Personen, die mit dem Mieter in einer auf Dauer angelegten verschie-
den- oder gleichgeschlechtlichen Lebensgemeinschaft leben, zum Eintritt berechtigt
sein. Damit soll die gesetzliche Regelung die gesellschaftliche Entwicklung aufneh-
men, in der Lebensgemeinschaften, deren Partner nicht durch Eheschiieung ver-
bunden sind, eine erhebliche Bedeutung haben. Die Partnerinnen und Partner sol-
cher Lebensgemeinschaften haben ein legitimes Interesse daran, die gemeinsame

Wohnung nicht verlassen zu miissen, wenn der andere Teil stirbt.

Es kann hierbei nicht entscheidend auf eine eheahnliche Gemeinschaft abgestellt
werden. Beispielsweise ist auch der Fall denkbar, daf} zwei oder mehrere aite Men-
schen, die nicht durch familifre Bande miteinander verbunden sind, gemeinsam in

eine Wohnung ziehen, weil diese Lebensform fur sie vorteilhafter erscheint als der
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Aufenthalt in einem Alten- oder Pflegeheim.

Mit der Aufgabe einer friltheren Wohnung und der dauerhaften Verlagerung des
Lebensmittelpunktes sind grundlegende Anderungen der weiteren Lebensplanung
verbunden. Auch solche Gemeinschaften sind daher schiitzenswert.

Die Interessen des Vermieters sind dadurch gewahrt, daR diese Umstande nach
aulden erkennbar sein milssen und daf diejenigen die Darlegungs- und Beweislast
trifft, die sich auf ein Eintrittsrecht berufen (vgl. BGH NJW 1993, 998, 1001 ).

3. Absatz 3 entspricht der geltenden Regelung in § 569 a Abs. 1 Satz 2 BGB, die zur
Vermeidung einer Binnenverweisung (§ 569 a Abs. 2 Satz 3 BGB) nach Absatz 2
angefigt wurde. Eine vollstandige Auflésung der Verweisung auf § 206 BGB erfor-
dert unverhaltnismaRig viel Textaufwand. Dennoch soll durch die vorgeschlagene
Regelung zumindest verdeutlicht werden, welche Fallgruppen in § 206 BGB erfalit
werden.

§ 569 a Abs. 2 Satz 4 und 5 BGB kann im Hinblick auf Regelungen des allgemeinen
Schuldrechts als selbstverstandliche Rechtsfolge des Mietvertrages entfallen.

4. Absatz 4 Gbernimmt mit redaktionellen Anderungen § 569 a Abs. 5 BGB. Dem Ver-
mieter soll eine Uberlegungsfrist von einem Monat eingerdumt werden, innerhalb der
er sich entscheiden kann, ob er das Mietverhaltnis mit dem Eingetretenen klindigen
will. Nach § 569 a Abs. 5 BGB hat die Kiindigung des Vermieters zum ersten Termin
zu erfolgen, fur den sie zulassig ist. Es sind dabei Fallkonstellationen denkbar, dal
der Vermieter innerhalb weniger Tage entscheiden miifite, ob er das Mietverhiltnis
mit dem Eingetretenen fortsetzen méchte oder nicht. Fiir Gesprache mit dem Ein-
tretenden reicht die Zeit dann nicht aus. Dem Vermieter soll deshalb eine Frist von
einem Monat zur Uberlegung zustehen. Ankntipfend an die Interpretation des
§ 569 a Abs. 5 BGB soll die Monatsfrist nicht beginnen, bevor der Vermieter von der
Person des Eintretenden und von der Endgultigkeit des Eintritts (wegen Fristablaufs
nach Absatz 3 oder wegen entsprechender Erklarung) erfahren hat.
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5. Die bisherige Unabdingbarkeitsvorschrift des § 569 a Abs. 7 BGB findet sich nun-

mehr in § 569 ¢ des Entwurfs.

Zu § 565 a BGB-E

Die Vorschrift ibernimmt im Grundsatz die bisherige Regelung des § 569 b BGB,
dehnt sie aber entsprechend der in § 565 des Entwurfs vorgesehenen Regelung
aus. Die Vorschrift soll nicht auf Ehegatten beschrankt bleiben, da sonst ein erheb-
licher Wertungswiderspruch entstiinde (vgl. Palandt/Putzo, 56. Aufi., § 568 b BGB
Rn. 1). Der Haushaltsangehorige, der nicht Mieter ist. hatte ein Eintrittsrecht,
derjenige, der von Anfang an Mitmieter war, wilrde nur zusammen mit den Erben in
das Mietverhaltnis eintreten und ware dadurch im Ergebnis sogar noch weniger
geschiitzt. Wer als Haushaltsangehdriger im Sinne von § 565 des Entwurfs zugleich
Mitmieter ist, ist zumindest ebenso schutzwiirdig wie Haushaltsangehorige, die nicht
Mitmieter sind. Das Bestehen einer vertraglichen Bindung darf sich nicht zum
Nachteil des tiberlebenden Haushaltsangehérigen auswirken.

Unter diesem Gesichtspunkt ist es gerechtfertigt, dafR die Erben Uber § 565 a des
Entwurfs durch alle Haushaltsangehérigen im Sinne des § 565 Abs. 3 des Entwurfs
verdrangt werden. Interessen des Vermieters werden nicht nachhaltig tangiert, da
der Uberlebende von ihm bewuft in das Mietverhiltnis aufgenommen war (zum
flankierenden Schutz durch den Anspruch auf Sicherheitsieistung vgl. § 565 b Abs. 3
des Entwurfs).

In Absatz 2 wird klargestelit, dai Gberlebende Mitmieter nur gemeinsam das Miet-

verhaltnis kiindigen kénnen. Zu Lebzeiten des verstorbenen Mieters war eine Kundi-
gung nur gemeinschaftlich durch alle Mieter zulassig. Es ware nicht einzusehen,
wenn durch den Tod eines Mitgliedes der Mietergemeinschaft sich nunmehr einzelne

Mitmieter allein aus dem Mietverhaltnis entfernen kénnten.

Allerdings stelit der Tod eines Mitmieters einen Wegfall der Geschaftsgrundlage dar,
der die verbleibende Mietergemeinschaft zusammen zur aufierordentlichen Kindi-
gung berechtigen soll. Fur die zeitliche Ausiibung des Kiindigungsrechts gilt das in
der Begriindung zu § 565 Abs. 4 des Entwurfs Gesagte.
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Zu § 565 b BGB-E

|. Die Vorschrift trifft Regelungen Uber die weiteren Rechtsfolgen fiir den Fall, daR
Haushaltsangehorige im Sinne des § 565 in das Mietverhaltnis eintreten oder daf®
uberlebende Mitmieter das Mietverhéltnis fortsetzen. Durch den vorgeschlagenen
Standort der Vorschrift wird die Verweisung in § 569 b Satz 2 BGB liberfliissig.

Die Absétze 1 und 2 entsprechen der geltenden Rechtslage (§ 569 a Abs. 3 und 4
BGB). Da insbesondere im Fall der Fortsetzung mit dem tberlebenden Mieter im

Innenverhéltnis eine Haftung der Erben fur frihere Verbindlichkeiten nicht in jedem
Fall sachgerecht ist (kritisch zur geltenden Rechtslage: MiinchKomm/Voelskow,

3. Aufl., § 568 b BGB Rn. 5}, soll Absatz 1 Satz 2 in Anlehnung an § 426 Abs. 1

Satz 1 BGB nur unter dem Vorbehalt einer anderweitigen Bestimmung gelten. Sol-
che anderweitigen Bestimmungen sind in unterschiedlicher Weise denkbar: Der ver-
storbene Mieter kann eine Vereinbarung mit dem Erben getroffen haben oder mit
den anderen Haushaltsangehdrigen; andererseits ist eine Vereinbarung der Haus-
haltsangehorigen mit dem Erben denkbar; schlieBlich kann sich die anderweitige Be-
stimmung in einer vom verstorbenen Mieter getroffenen Verfugung von Todes wegen
finden.

Il. Neu ist der in Absatz 3 eingefihrte Anspruch des Vermieters auf Leistung einer
Sicherheit. Er dient dem wirtschaftlichen Interessenausgleich in einer Situation, die
sich von derjenigen bei VertragsschluB wesentlich unterscheiden kann. Der Vermie-
ter hatte sich zu Beginn des Mietverhaitnisses auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse
des Alleinmieters oder der Gesamtheit der Mitmieter verlassen. Im Todesfall kann
sich ein Sicherungsbedurfnis ergeben, falls die wirtschaftlichen Verhéltnisse des
Uberlebenden Haushaltsangehérigen nicht den Erwartungen des Vermieters bei
Vertragsschiul® entsprechen und der verstorbene Mieter keine Sicherheitsleistung
erbracht hatte. Dies entspricht der Rechtslage im Falle eines Vermieterwechsels
nach § 571 BGB, bei der der neue Vermieter ebenfalls eine bislang noch nicht gelei-
stete Sicherheit anfordern kann (BubTreier/von Martius, 2. Aufl., lIl Rn. 778). Der
neue Mieter ist durch die Mdglichkeit einer ratenweisen Entrichtung der Kaution hin-

reichend geschitzt. Eine vom verstorbenen Mieter bereits erbrachte Mietkaution
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dient dem Vermieter weiterhin als Sicherheit, da ein entsprechender Riickzahlungs-
anspruch des Erben erst mit Beendigung des Mietverhaltnisses fallig wird.

Zu § 566 BGB-E

I

1.

Die Vorschrift tibernimmt § 569 a Abs. 6 BGB mit den redaktionellen Anderungen, -
die durch die Ubernahme in einen selbstandigen Paragraphen veranlaft sind. Sie
iibernimmt zugleich den wesentlichen Inhalt des § 569 BGB, insbesondere dessen
Absatz 2. § 569 Abs. 1 BGB ist mit § 569 a Abs. 6 Satz 2 BGB inhaltsgleich, so daf
eine der beiden Vorschriften tiberflissig ist (Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 569 a BGB
Rn. 16).

Satz 1 enthalt die Klarstellung, dal die Erben nicht neben eintretenden Haushalts-

angehdérigen Mietvertragsparteien werden. Klargestellt wird ausdriicklich weiterhin,
da® bei der gemeinschaftlichen Anmietung einer Wohnung Haushaltsangehdrige im
Sinne des § 565 des Entwurfs eine Fortsetzung mit den Erben nicht in Betracht
kommt. Vielmehr wird in diesem Fall das Mietverhaltnis nur mit dem tberiebenden
Haushaltsangehérigen fortgesetzt. In diesen Falien gilt auch kein besonderes Kindi-
gungsrecht des Erben oder Vermieters: vielmehr hat nur der Uberlebende Mieter das
Sonderkindigungsrecht nach § 565 a Abs. 2 des Entwurfs.

Nach herrschender Auffassung kann der Vermieter das Mietverhaltnis nach dem
Tode des Mieters gegeniiber Erben nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Inter-
esse an der Beendigung des Mietverhaltnisses gemalk § 564 b BGB hat. Durch

§ 575 d Abs. 1 des Entwurfs soll vorgesehen werden, dal die Vermieterkindigung
gegeniiber dem Erben ohne ein berechtigtes Interesse moglich ist. Die Erben
haben nicht ihren Lebensmittelpunkt in der Wohnung - sonst kénnten sie nach
MafRgabe der §§ 565 ff. in das Mietverhaltnis eintreten und bedtirfen deshalb nicht
eines mietrechtlichen Schutzes.

Sowohl dem Erben als auch dem Vermieter soll eine Uberlegungsfrist von einem
Monat fur die Ausilbung des Kindigungsrechts zustehen (vgi. Begriindung zu
§ 565 Abs. 4 des Entwurfs).
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Zu § 567 BGB-E

Der bisherige § 549 a BGB Uber die Regelung der gewerblichen Weitervermietung wird
hierher Gibernommen. Die Verweisung wird angepalt.

Zu§s68BGB-E

§ 571 BGB wird ohne inhaltliche Anderung thernommen. Entsprechend dem Standort
der Vorschrift im Il. Untertitel bezieht sie sich unmittelbar nur auf Wohnraum, nicht auf
" Grundstiicke. Aus § 579 Abs. 1 des Entwurfs folgt dann allerdings die entsprechende

Anwendung auf Grundstiicke.

Zu§568aBGB-E o

§ 572 BGB wird mit der Beschréankung auf Wohnraum tibernommen. Vgl. im tbrigen
die Begrﬂhdung zu § 568 des Entwurfs.

Zu § 568 b BGB-E

§ 573 BGB wird ohne inhaltliche Anderung tibernommen, wird aber aus redaktionellen
Grunden starker gegliedert.

Zu § 568 ¢ BGB-E

§ 574 BGB wird inhaltlich unverandert Gbernommen.

Zu§bsBdBGB-E =~

§ 575 BGB wird inhaltlich unverandert ibernommen.

Zu§§568ebisS69DBCRE e

Die §§ 576 bis 579 BGB werden mit der Beschrankung auf Wohnraum inhaltlich unver-
andert tbernommen. Vgl. im ibrigen die Begriindung zu § 568 des Entwurfs.
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Zu § 569 ¢ BGB-E

Absatz 1 Ubernimmt § 569 a Abs. 7 BGB und verbietet ein Abweichen vom Recht der
Haushaltsangehérigen auf Eintritt in das Mietverhaltnis.

Absatz 2 Ubernimmt § 549 a Abs. 3 BGB.

Zu § 570 BGB-E

Der Regelungsbereich der Vorschrift deckt sich mit der des § 564 BGB.

Die Absatzfolge des § 564 BGB wird umgekehrt und damit an die Wirklichkeit ange-
palt, in der bei der Wohnraummiete Vertrage ohne fest bestimmte Mietzeit die Regel

darstellen.

In Absatz 1 wird die zu enge und daher irrefihrende Verweisung auf § 565 BGB durch
den allgemeinen Hinweis auf die Vorschriften dieses Gesetzes ersetzt. Anders als in
der bisherigen Fassung kommt darin zum Ausdruck, daRi nicht nur die Kiindigungs-
fristen (§ 565 BGB) einzuhalten sind, sondern daf die Kiindigung durch den Vermieter
in den meisten Fallen an bestimmte Voraussetzungen gebunden ist, namentlich an das

Vorliegen eines berechtigten Interesses.

In Absatz 2 wird deutlich gemacht, daR auch befristete, also auf bestimmte Zeit einge-
gangene Mietverhaltnisse in bestimmten, vom Gesetz zugelassenen Fallen vorzeitig
gekindigt werden kdnnen (z. B. durch fristiose Kiindigung nach § 548 des Entwurfs
oder durch Kiindigung mit der gesetzlichen Frist nach §§ 545, 549, 558 a Abs. 3, § 563
des Entwurfs). Der Vollstandigkeit halber wird erwéhnt, dal ein auf bestimmte Zeit
abgeschlossenes Mietverhaltnis durch Vertrag verlangert werden kann.

Zu § 571 BGB-E

Die Vorschrift ergénzt und konkretisiert fur Wohnraummietverhiltnisse die allgemeine
Vorschrift des § 548 des Entwurfs Gber die fristlose Kundigung aus wichtigem Grund. In
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diesem Rahmen werden die Bestimmungen des geltenden Rechts zur Kiindigung von
Wohnraummietverhaitnissen bernommen.

l. Absatz 1 Gbernimmt den § 544 BGB lber die fristlose Kiindigung wegen Gesund-
heitsgeféhrdung. Die Erweiterung dieses Kiindigungsrechts im bisherigen Halbsatz 2
ist als besonderer Satz aufrechterhalten und sprachlich geséndert worden. Das Kin-
digungsrecht nach § 544 BGB besteht fiir einen Sonderfall der Nichtgew&hrung des

- vertragsgemalen Gebrauchs wegen eines anfinglich oder spater entstandenen
Sachmangels, der auch zur Kindigung nach § 542 BGB berechtigen wiirde
(MinchKomm/Voelskow, 3. Auflage, § 544 BGB Rn. 2).

Die Regelung stellt klar, dal® weder § 539 des Entwurfs noch die Grunds#tze des
VerstoRRes gegen vorangegangenes Verhalten Anwendung finden. Sie muR beibe-
halten werden.

Il. Als Beispielsfall fitr einen Grund zur fristiosen Kiindigung wird in Absatz 2 die St5-
rung des Hausfriedens aus § 554 a BGB Gbernommen. Dieser Regelfall der frist-
losen Kindigung ist von praktischer Bedeutung und zugleich sehr plastisch, so daf
er, obwaohl es sich nur um einen Unterfall des § 548 Abs. 1 handelt, ausdriicklich
aufgenommen werden soll. Durch die Verweisung auf § 548 Abs. 1 konnte der Text
gegenlber § 554 a BGB nachhaltig gekirzt werden. Voraussetzung der fristlosen
Kundigung ist, dall dem anderen Teil die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
zugemutet'werden kann, wie sich aus der Verweisung auf § 548 Abs. 1 ergibt.

Il. Absatz 3 nimmt die Sonderregelung flr die fristiose Kuindigung von Wohnraum in
§ 554 Abs. 2 BGB auf. Die Regelung fiir die Unabdingbarkeit der Vorschrift (§ 554
Abs. 2 Nr. 3 BGB) ist in eine gesonderte Sammelvorschrift (§ 578 ¢ des Entwurfs)
aufgenommen worden.

Nach geltendem Recht wird eine Kundigung wegen Zahlungsverzugs unwirksam,
wenn bis zum Ablauf eines Monats nach Eintritt der Rechtshéngigkeit des Rau-
mungsanspruchs die Rickstande bezahlt werden oder eine 8ffentliche Stelle sich
zur Befriedigung des Vermieters verpflichtet. Die Monatsfrist ist kurz. Busch-
Geertsema/Ruhstrat haben in ihrem Gutachten "Wohnungslosigkeit in der Bundes-
republik Deutschland®, das sie im Rahmen der Regierungskommission “Obdach-




-~ 150 -

losigkeit, Suchtfolgen etc. (Notlagenkommission)” erstattet haben, vorgeschlagen,
die Nachholfrist von einem auf zwei Monate zu verlangern. Dieser Vorschlag wird
aufgegriffen (Nummer 2), denn durch eine Verlangerung der Frist kann die Verwal-
tungsbehérde voraussichtlich in mehr Fallen als bisher eine Verpflichtungserklarung
abgeben. Das Risiko fur den Vermieter, durch die Veriéngerung der Frist eine wei-
tere Monatsmiete zu verlieren, erscheint gegeniiber dem grundsatzlichen Anliegen,
Obdachlosigkeit dadurch zu verhindern, dalt dem Mieter die Wohnung erhalten
bleibt und er nicht ordnungsrechtlich untergebracht werden muly, hinnehmbat.

Der Meinungsstreit, ob innerhalb der Nachholfrist vom Gericht Gber den Raumungs-
und Herausgabeanspruch entschieden \'fverdienﬂdarf - das Problem stellt sich vor
allem beim Versaumnisverfahren -, gewinnt zwar durch die Verlangerung der Frist
noch an Bedeutung. Die Problemlage bleibt aber grundsatzlich die gleiche.

{Jbernommen wird auch der weitere Vorschlag von Busch-Geertsema/Ruhstrat, die
Frist von zwei Jahren, innerhalb derer ein Nachholungsrecht im Wiederholungsfall
ausgeschlossen ist, aufzuheben. Nach geltendem Recht ist die Heilung einer frist-
losen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs innerhalb eines Zeitraums von zwei Jah-
ren nur einmal méglich. Das Interesse des Vermieters, sich von einem Mieter zu
trennen, muf aber jedenfalls dann im Verhiltnis zu drohender Wohnungslosigkeit
des Mieters als weniger gewichtig bewertet werden, solange alle Mietrickstande

innerhalb kurzer Frist bezahlt werden.

V. Nummer 3 enthalt zusatzlich den bisherigen § 9 Abs. 2 MHG, der an dieser Steile
leichter aufzufinden ist und der systematisch hierher gehort.

Zu § 572 BGB-E

|. Die Vorschrift entspricht weitgehend § 564 a BGB:

1. Absatz 1 Satz 2 des § 564 a BGB wurde entsprechend einem Vorschlag der
Expertenkommission (TZ 5414) ersatzlos gestrichen. Im geltenden Recht besteht
eine Diskrepanz zwischen der Soilvorschrift des § 564 a Abs. 1 Satz 2 BGB und
der Regelung in § 564 b Abs. 3 BGB, wonach nur die Kindigungsgrinde des
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Vermieters berticksichtigt werden, die er tatsichlich im Kundigungsschreiben an-
gibt, soweit sie nicht nachtraglich entstanden sind. Die Begriindungspflicht des
Vermieters bei der fristgemafRen Kiindigung des Mietverhaitnisses aus berechtig-
tem Interesse wurde in § 575 Abs. 3 des Entwurfs aufgenommen.

2.§ 564 a Abs. 3 BGB wurde nicht in seiner derzeitigen Form iibernommen. Statt
dessen ist in § 555 Abs. 2 des Entwurfs eine allgemeine Bestimmung enthalten,
wonach § 572 des Entwurfs nicht fur die in § 564 a Abs. 3 BGB genannten Miet-
verhéltnisse gilt., '

Uber das geltende Recht hinaus wurde auch das Schriftformerfordemis fur die in
§ 555 Abs. 2 Nr. 3 des Entwurfs (§ 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB) bezeichneten Miet-
verhaltnisse nicht aufrechterhélten. Das Schriftformerfordernis ist bei diesen Miet-
verhaltnissen mit dffentiichen und gemeinnttzigen Rechtstragern insofern nicht
zwingend geboten, als bei diesen Mietverhaltnissen ohnehin die Kundigung nicht
begrindet zu werden und der Mieter nicht auf die Mdglichkeit des Widerspruchs
nach der Sozialklausel hingewiesen zu werden braucht. Daf} eine juristische Per-
son des dffentlichen Rechts trotzdem ein solches Mietverhaitnis schriftlich kiindi-
gen wird, versteht sich mehr oder minder von selbst. Gegeniiber dem geltenden
Recht bedeutet die Streichung des Schriftformerfordernisses aber eine nicht unbe-
trachtliche Vereinfachung.

ll. Der zwingende Charakter dieser Régelung ergibt sich aus allgemeinen Zivilrechts-
vorschriften. Auf eine ausdrickliche Festschreibung in der Sammelvorschrift iber

unabdingbare Regelungen wurde deshalb verzichtet.

Zu § 573 BGB-E

Die Vorschrift tibernimmt - auf Wohnraum beschrankt - die Regelung des § 556 Abs. 2
BGB und verdeutlicht, dal der Ausschluf des Zurtickbehaltungsrechtes nur gegenuber
dem Ruckgabeanspruch des Vermieters gilt. Vgl. im Uibrigen die Begriindung zu § 568

des Entwurfs.
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Zu § 574 BGB-E

Die Vorschrift Gbernimmt § 557 Abs. 2 und 3 BGB mit sprachlichen Anderungen. Am
Anfang des Absatzes 1 mul} die Tatbestandsbeschreibung aus § 557 Abs. 1 BGB auf-
gegriffen werden. In Absatz 1 Satz 2 wurden die Worte "den Umstanden nach” gestri-
chen, da die Billigkeit sich stets nach “den Umstanden” richtet.

§ 557 Abs. 4 BGB, der abweichende Vereinbarungen for unwirksam erklart, soll ent-
sprechend dem neuen Gliederungsprinzip in die Sammelvorschrift in § 578 ¢ des Ent-

wurfs Ubernommen werden. .

Zu §§ 575 bis 575 b BGB-E

Der Entwurf will die Vorschrift des § 564 b BGB zur besseren Ubersichtlichkeit auf meh-
rere Paragraphen aufteilen. Der Kernbereich des § 564 BGB wird in die §§ 575 bis
575 b des Entwurfs Ubergeleitet. § 564 b Abs. 7 BGB findet sich aus systematischen
Griinden in § 555 des Entwurfs wieder. Soweit § 564 b Abs. 2 Nr. 2 und 3 Regelungen
fur den Fall der Umwandiung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen enthélt, soll
dieser Themenbereich in § 578 e des Entwurfs geregelt werden.

Zu § 575 BGB-E

I. Die Vorschrift tibernimmt den wesentlichen Inhalt des § 564 b BGB iber die Kindi-
gung aus berechtigtem Interesse. In diesen Zusammenhang wird auch § 1 Satz 1
MHG gestelit, der die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhhung ausschiielit. Diese
Bestimmung ist wegen ihrer Aussagekraft unentbehrlich. Sie gehort jedoch systema-
tisch nicht zu den Regelungen Uber die Mieththe, sondern zu den Vorschriften Ober
die Kindigung. Da das MHG ins BGB eingegliedert wird, konnte die Regelung in den

systematisch richtigen Zusammenhang eingestellt werden.

Il. Die Absitze 1 bis 3 entsprechen § 564 b Abs. 1 bis 3 BGB mit folgenden Anderun-

gen:
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1. In Absatz 1 braucht die Beschrankung auf die Wohnraummiete nicht ausdriicklich
genannt zu werden. Sie ergibt sich aus der neuen Gesamtgliederung des BGB-
Mietrechts.

2. Die Konkretisierung des berechtigten Interesses in § 564 b Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BGB
wird ohne inhaltliche Anderung und mit nur geringfligigen redaktionellen Korrektu-
ren in Absatz 2 ibernommen. Inhaltliche Anderungen in diesem Bereich, etwa bei
der Abgrenzung des Eigenbedarfs oder bei den Voraussetzungen der Kiindigung
zur anderweitigen wirtschaftlichen Vertretung, bedeuteten eine gravierende Ver-
schiebung der Gewichte beim Kiindigungsschutz. Hierfur sieht der Entwurf keinen
Grund.

3. Absatz 3 wird neu gefalit. Damit ist im Zusammenspiel mit § 572 des Entwurfs klar
geregelt, dal der Vermieter von Wohnraum eine ordentliche Kindigung be-
grinden mufy. Satz 2 soll das Nachschieben von Kiindigungsgriinden - wie im
geltenden Recht - verhindern.

Zu § 575 a BGB-E

Die Vorschrift betrifft die sogenannten Einliegerwohnungen, fiir die bisher eine Sonder-
regelung in § 564 b Abs. 4 BGB gilt. Die Vorschrift wird (ibersichtlicher gegliedert,
sprachlich vereinfacht und in einigen Punkten inhaltlich geandert.

1. Die Regelung, die urspriinglich nur fur Einliegerwohnungen in vom Vermieter selbst
bewohnten Zweifamilienhausern (und fir Rdume in der Wohnung des Vermieters)
galt, wurde 1990 durch das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz auf Hauser ausge-
dehnt, die innerhalb eines Flnfjahreszeitraums zu Dreifamilienhausern erweitert
werden wilrden; der Funfjahreszeitraum wurde schlieftlich um weitere vier Jahre bis
zum 31.5.1999 ausgedehnt. Der Entwurf wilt diese Regelung auf ihren urspriing-
lichen Geltungsbereich zuriickfiihren. Die im Jahre 1990 geschaffene Ausweitung
hat die in sie gesetzte Erwartung, dall Zweifamilienh&user in nennenswerter Zahl zu
Dreifamilienhausern erweitert werden wiirden, nicht erfiillt. So hat jene Anderung
zwar eine nicht unerhebliche Komplizierung des Mietrechts mit sich gebracht, aber
keine Entlastung des Wohnungsmarkts bewirkt. Angesichts dessen ist es richtig,
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zum urspringlichen Anwendungsbereich der Vorschrift zurtickzukehren. Die Rege-
lung - umgekehrt - auf alle Dreifamilienhauser zu erstrecken, ware nicht gerechtfer-
tigt. Das Sonderkindigungsrecht stellt auch bei Zweifamilienhausern eine empfind-
liche Einschrankung des Kundigungsschutzes dar, die nur durch das besonders
enge persodnliche Zusammenieben in einem Zweifamilienhaus begriindet werden
kann. Diese besondere Situation ist in Dreifamilienh&usern nicht in gleicher Weise

gegeben.

2. In Absatz 1 Satz 1 soll auf _Gebaude" abgestelit werden, nicht mehr auf ,Wohnge-
haude*. Die Interessenlage ist in einem auch gewerblich genutzten Haus, das zwei

Wohnungen enthalt, von denen eine vom Vermieter bewohnt wird, ghnlich. Auch hier
hesteht nach Geschaftsschlufb kein Publikumsverkehr mehr, dem Vermieter wird es
schwerfallen, Vertragsverletzungen des Mieters zu diesen Zeiten zu beweisen.
AuRerdem wird die Differenzierung in der Rechtsprechung (OLG Frankfurt, RES
Band I, zu § 564 b BGB Nr. 12 und OLG Karisruhe, RES Band Vil zu § 564 b BGB
Nr. 49, die unterscheiden, ob die Gewerberaume vom Vermieter selbst genutzt

werden) vermieden.

3. Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und 3 entsprechen dem geitenden Recht.

Zu § 575 b BGB-E

Die Vorschrift ibernimmt den bisherigen § 564 b Abs. 2 Nr. 4 BGB, der die Teilkindi-
gung von Nebenraumen und Grundstiicksteilen regelt, mit geringfigigen Anderungen.

1 Die Vorschrift enthait ein eigenstandiges Kindigungsrecht, das deshalb in eine
eigene Vorschrift eingestelit werden soll. In der Formulierung wird kiargestelit, daf®
iiber die im einzelnen genannten Voraussetzungen fur die Teilkiindigung hinaus
nicht auch noch ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 575 des Entwurfs erfor-

derlich ist.

2 Die Bestimmung, dal der Mieter eine angemessene Senkung des Mietzinses ver-
langen kann, wird nun in einem besonderen Absatz hervorgehoben. Dies ermoglicht
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es auch, den weiteren Text in Absatze mit je einem Sachthema zu unterteilen und
dadurch Ubersichtlicher zu machen.

3. Bei befristeten Mietverhaitnissen soll eine Teilklindigung nicht méglich sein. Dies
kommt durch die systematische Stellung des § 575 b im Unterabschnitt "Mietver-
haitnisse auf unbestimmte Zeit" zum Ausdruck. In diesen Fallen kann es dem Ver-
mieter zugemutet werden, den Ablauf des Mietverhélinisses abzuwarten, bevor er
seing Umbauplane verwirklicht.

Zu § 575 ¢ BGB-E

Die Vorschrift deckt den Regelungsbereich des § 565 Abs. 2 und 3 und des § 570 BGB
ab. Gegenliber dem bisherigen Rechtszustand sind einige Anderungen vorgesehen.

1. Nach § 565 Abs. 2 Satz 2 BGB verlangert sich die grundsétzlich - etwa - dreimona-
tige Kindigungsfrist bei [angerer Dauer des Mietverhaltnisses in drei Stufen auf bis
zu 12 Monaten. Die Verlangerung gilt fiir beide Seiten, Mieter wie Vermieter. Die
Verlangerung der Kiindigungsfristen war in Zusammenhang mit dem Abbau der
Wohnungszwangswirischaft als Schutzbestimmung zugunsten der Mieter gedacht.
Diese Funktion hat die Regelung innerhalb ihrer Reichweite auch erfiiilt.
Verlangerte Kindigungsfristen bedeuten aber fur Mieterinnen und Mieter nicht nur
einen Schutz, sondern in manchen Fallen auch einen gravierenden Nachteil. Wenn
Mieter gezwungen sind, ihre bisherige Wohnung aufzugeben, aber ihren
Wohnungswechsel nicht langerfristig planen kénnen, geraten sie leicht in die
Situation, die Wohnung nicht mehr nutzen zu kdnnen, die Miete aber weiter zahlen
Zu mussen.

Das ist etwa der Fall, wenn Mieter sich in ein Alten- oder Pflegeheim begeben miis-
sen. Da Heimplatze regelmafig ochne Vorankindigung mit kurzer Bedenkzeit ange-
boten werden, kann der Mieter in solchan Fallen mit der Ubersiedlung ins Heim
nicht 12 Monate warten. Oft 123t bei alten Menschen auch der Gesundheitszustand
ein langeres Zuwarten nicht zu. Die finanziellen Verhltnisse gestatten es meist
nicht, neben den Heimkosten auch noch die Miete fiir die bisherige Wohnung
weiterhin zu tragen. Der Mieter ist in diesen Fallen auf die Méglichkeiten, einen
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Ersatzmieter zu stellen oder aber seine Wohnung unterzuvermieten, angewiesen,

was gerade diesem Mieterkreis ausgesprochen schwerféllt.

Probleme bereitet Mietern eine lange Kundigungsfrist ferner dann, wenn das Schei-
tern der Ehe oder einer sonstigen Lebensgemeinschaft dazu notigt, insbesondere
aus wirtschaftlichen Griinden, die bisherige gemeinsame Wohnung kurzfristig

aufzugeben.

in diesen Fallen sind die Mieter auf die Moglichkeit angewiesen, einen Ersatzmieter
2u stellen oder die Wohnung unterzuvermieten. Das fallt aber gerade Menschen in
solcher Lebenssituation - abgesehen von den mit einer solchen Ldsung immer ver-

bundenen Problemen - meist ausgesprochen schwer.

Erhebliche Probleme kdnnen sich auferdem bei einem beruflichen Ortswechsel er-
geben, etwa wenn der Mieter an einen anderen Ort versetzt wird oder wenn er
einen neuen Arbeitsplatz nur an einem anderen Ort findet. Nur fiir einen Teil dieser
Falle gilt das Sonderkindigungsrecht des § 570 BGB, namilich fur den Fall der
Versetzung von Beamten und gleichgesteliten Personen. Auch ihnen nutzt das
Sonderkindigungsrecht aber meist nicht, weil die Kiindigung nur far den ersten
Termin ausgesprochen werden darf, fir den sie zulassig ist, und der Mieter in so
kurzer Frist meist noch keine Wohnung am neuen Tatigkeitsort gefunden hat.

Sucht sich der Mieter aus eigenem Antrieb eine andere Wohnung, sei es von ande-
rem Zuschnitt oder in anderer Lage, ist ihm die Méglichkeit der Ersatzmietergestel-
lung durch die Rechtsprechung nahezu verschlossen (vgl. RE OLG Karlsruhe, RES
Band | zu § 552 BGB Nr. 3). Faktisch bedeutet dies, daf der Mieter erst in der letz-
ten Phase der Kiindigungsfrist mit der Wohnraumsuche beginnen kann, obwohl das
Mietverhaltnis schon lange gekindigt ist und dem Mieter infolgedessen, da er
selbst das Mietverhaltnis gekiindigt hat, Schutzmechanismen nur eingeschrankt zur

Verfiigung stehen.

Alle diese Probleme sollen durch die Einfihrung einer asymmetrischen
Kiindigungsfrist behoben werden: Fir die Mieterinnen und Mieter soll es auch im
Falle langerer Mietdauer bei der dreimonatigen Kiindigungsfrist bleiben, wahrend
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sich fur Kiindigungen des Vermieters die Kundigungsfrist entsprechend der
geltenden Regelung mit zunehmender Ertragsdauer auf bis zu 12 Monate
verldngert.

in einem solchen System liegt keine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung von
Mietern und Vermietern, weil die Interessenlage beider_Vertragsseiten unterschied-
lich ist. Die Verlzingerung von Kiindigungsfristen kann nur mit dem Schutzbedtrfnis
der Mieter begriindet werden: lhre mit zunehmender Vertragsdauer fester
werdende Verwurzelung in der Wohnung und in ihrer Umgebung rechtfertigt es,
daR ihnen mehr Zeit gegeben wird, um sich eine neue Wohnung in derselben
Gegend oder in entsprechender Lage zu suchen. Dagegen folgt fur die Vermieter
aus einer langeren Vertragsdauer keine starkere Bindung an den Vertrag. Das
Interesse des Vermieters an einer langeren Frist bis zur Beendigung des Vertrages
kann nur darin liegen, daR er sich nicht schon bald auf eine andere Person, die er
nicht kennt, als Mieter einstellen mufd und dal ihm eine Wiedervermietung zu
schlechteren Konditionen oder gar ein Leerstand nicht schon kurzfristig treffen.
Diese moglichen Nachteile, die grundsétzlich zum Risikobereich des Vermieters
gehdren, haben aber kein solches Gewicht, dal sie eine Fristverlangerung zu
Lasten der Mieterseite rechtfertigen kénnten. Es wére also vordergriindig, wollte
man unter Gesichtspunkten der Gleichbehandlung die bisherige Verlangerung der

Kundigungsfrist auch zugunsten der Vermieterseite beibehalten.

Auch Vermieter, die wegen eines berechtigten Interesses das Wohnraummiet-
verhaltnis kiindigen dlrfen, kdnnen daran interessiert sein, nicht an die wegen
langerer Vertragsdauer verlangerte Kuindigungsfrist gebunden zu sein, sondern die
Wohnung bereits nach drei Monaten zurliickzuerhalten. Es erscheint jedoch ver-
tretbar, insoweit — auch unter Gesichtspunkten der praktischen Handhabung — die
bisherige Rechtslage beizubehalten.

Absatz 1 Satz 2 sieht danach flr dle Kundlgung des Vermieters unverandert eine

Staffelung der Kund:gungsfnsten entsprechend der Mietdauer vor, belafRt es aber
fur die Kindigung des Mieters stets bei der Grundfrist von 3 Monaten.
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2. Die asymmetrische Fristenregelung a3t es vertretbar erscheinen, das in § 570 BGB
geregelte Sonderkiindigungsrecht fiir Beamte und gleichgestelite Personen abzu-
schaffen. Die Mieter haben dann bei einem Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit
immer die Moglichkeit, mit der in § 570 BGB vorgesehenen Frist von 3 Monaten zu

kundigen.

Der Mieter bleibt allerdings an einen befristeten Mietvertrag gebunden, den er bisher
nach § 570 BGB kiindigen konnte. Diese Verschlechterung seiner Rechtsposition er-
schien schon deshalb tragbar, da, wie oben bereits angesprochen, das Sonderkin-
digungsrecht nach § 570 BGB eine Kiindigung schon nach der ersten Nachricht von
der Versetzung voraussetzt. Die Rechtsprechung erdffnet dem Mieter, der einen
Zeitmietvertrag eingegangen ist, im Falle'der Versetzung die Méglichkeit, dem Ver-
mieter einen Ersatzmieter zu stellen. Auf diese Weise wird die Problematik der miet-

vertraglichen Bindung besser geldst als durch § 570 BGB.

3. § 565 Abs. 2 Satz 3 BGB, der die Vereinbarung kirzerer Kindigungsfristen zu
Lasten des Mieters auf nur voritbergehend vermieteten Wohnraum beschrankt,
wurde als Absatz 2 umformuliert. Dadurch ist es maglich, die Unabdingbarkeit des
§ 575 ¢ zusammen mit den anderen Bestimmungen in einer Sammelvorschrift zu
regein (§ 578 ¢ Abs. 3 Nr. 4) des Entwurfs.

4. Die Untergliederung der Kiindigungsfrist fir moblierten Wohnraum (§ 565 Abs. 3
BGB) erscheint in Absatz 3 nach den Ublichen Vertragsmodellen nicht erforderlich.
Firr kurzfristige Mietverhélitnisse (Hotel, Ferienwohnung) werden in der Regel Zeit-
mietvertrage abgeschlossen. Dauern die Vertrage ldngere Zeit an, wird Ublicher-
weise eine Monatsmiete vereinbart, Entsprechend der allgemein durchgehaltenen
Neuregelung wird der Schutzbereich der Ausnahme nicht mehr allein auf die Familie
beschrankt, sondern auf die "auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaft” erweitert
{vgl. die Begriindung zu §§ 565 bis 566 des Entwurfs).

5. Die Vorschrift des § 565 Abs. 2 Satz 4 BGB, nach der eine Vereinbarung unzulassig
ist die die Kiindigung nur fiir den Schiuf bestimmter Kalendermonate zulield, soll
nicht aufrechterhalten werden. Durch die Regelung sollte eine gleichmafigere Aus-
lastung des Speditionsgewerbes erreicht werden (vgl. MiinchKomm/Voelskow,
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3. Aufl., § 565 Rn. 18). Im Interesse der Mieter und der Vermieter ist die Vorschrift
nicht notwendig. ~ - . _

Zu § 575 d BGB-E

Die Regelung enthalt den Grundsatz, dafd die Vorschriften Uber das berechtigte inter-
esse als Voraussetzung fir eine Kiindigung des Vermieters auch dann gelten, wenn
dieser zur aufRerordentlichen befristeten Kiindigung berechtigt ist. Im geltenden Recht
ist dies dem Gesetz nicht zu entnehmen. Es ergibt sich jedoch aus der Entstehungsge-
schichte und ist durch Rechtsentscheid des BGH vom 21. April 1982, NJW 1982, 1696,
anerkannt. - o ' ' '

Eine Ausnahme soll jedoch gelten flr die Kiindigung des Vermieters gegeniiber dem
Erben. Der Erbe hat seinen Lebensmittelpunkt nicht in der Wohnung des verstorbenen
Mieters, anderenfalls kdnnte er nach den §§ 565 oder 565 a in das Mietverhaltnis un-
abhangig von der Erbfolge eintreten. Er ist daher in bezug auf Wohnungsverlust nicht in
gleicher Weise schutzbedurftig.

Die Absatze 2 und 3 des Entwurfs regeln im Klartext die Lange der Kiindigungsfristen
in den Fallen, in denen ein Mietverhaltnis iber Wohnraum unter Einhaltung der "gesetz-

lichen Frist" geklindigt werden kann. Zur Zeit ergibt sich der gleiche Regelungsgehalt
mittelbar aus der Verweisung in § 565 Abs. 5 BGB.

Zu§ 576 BGB-E

I. Die §§ 576 ff. des Entwurfs regeln fiir den Bereich des Mietverhéltnisses auf unbe-
stimmie Zeit das Recht des Mieters zum Widerspruch gegen eine Kindigung
("Sozialklausel” der bisherigen §§ 556 a und 556 ¢ BGB).

Il. Der Schutzbereich der Vorschrift soll nicht mehr - neben dem Mieter - durch dessen
Familie abgegrenzt werden, sondern durch diejenigen Personen, die konkret in der
Wohnung wohnen, namlich die Haushaltsangehorigen (vgl. die Begriindung zu
§§ 558 a und 565 des Entwurfs).
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1. Inhaitlich soll die Sozialklausel nicht eingeschrankt werden.
IV. im einzelnen ist auf folgendes hinzuweisen:

1. Absatz 1 enthalt § 556 a Abs. 1 Satz 1 BGB und zusatzlich den bisherigen Ab-
satz 4, der den Anwendungsbereich der "gozialklausel" abgrenzt und daher weiter
vorangestelit zu werden verdient. Die ausdriickliche Erwahnung, dal die Vor-
schrift nur fur ein "Mietverhaltnis Gber Wohnraum" gilt, ist bei der neuen Gliede-
rung der Materie itberflissig geworden. Die Formulierung in Satz 2 ist der Termi-
nologie des § 548 BGB-E angeglichen. Die Verwendung des Begriffs ,wichtiger
Grund* bedeutet keine inhaltliche Anderung.

5 Absatz 2 entspricht dem bisherigen § 556 a Abs. 1 Satz 2 BGB.

3. § 556 a Abs. 1 Satz 3 BGB wurde als Verfahrensregelung mit eigenstandigem
Gehalt in einen besonderen Absatz gefafit.

Zu § 576 a BGB-E

Die Vorschrift entspricht den Absétzen 2 und 3 des bisherigen § 556 a BGB mit ge-
ringfugigen sprachlichen Anderungen.

Der Schutzbereich wurde - einem allgemeinen Prinzip entsprechend - von der Familie
des Mieters auf seine Haushaltsangehdrigen umgestellt (vgl. die Begrlindung zu

§ 558 a Abs. 2 Satz 2).

Zu § 576 b BGB-E

Die Vorschrift entspricht den Absatzen 6 und 6 des bisherigen § 556 a BGB mit einer
geringfiigigen sprachlichen Vereinfachung.

Die Verweisung im bisherigen § 556 a Abs. 2 BGB auf § 564 a Abs. 2 BGB wird durch
eine Klartextfassung ersetzt.
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Zu§576cBGB-E

Die Vorschrift tbernimmt den bisherigen § 556 ¢ BGB. Sie dient zumindest der Klar-
steliung, dal die Geitung der Sozialklausel im Einzelfall nicht auf die erstmalige An-
wendung beschrankt ist.

Zu§577BCBE e
I. Die Vorschrift bringt eine grundlegende Umgestaitung der Regelung des Zeitmietver-
trages bei Wohnraummietverhaitnissen, die sowohl inhaltlich als auch rechtstech-

nisch eine wesentliche Vereinfachung bedeutet.

1. Danach wird die Befristung eines Wohnraummietverhaltnisses nur in den Fallen
eines berechtigten Interesses im Sinne des § 575 des Entwurfs zugelassen. Ohne
Vorliege-n von Griinden far ein solches berechtigtes Interesse gilt der Mietvertrag
als auf unbestimmte Zeit geschlossen. Eines Verlangerungsanspruchs des Mie-
ters wie in § 564 ¢ Abs. 1 BGB bedarf es daher nicht.

2. Es bedarf dann auch keiner Sozialklause!l bei befristeten Mietverhaltnissen, wie
sie in § 556 b BGB enthalten ist. Aus berechtigtem Interesse befristete Mietver-
haltnisse sollen - wie schon nach geltendem Recht in § 564 ¢ Abs. 2 BGB - nicht
unter die Sozialklausel fallen. Wird ein befristeter Mietvertrag ohne berechtigtes
Interesse geschlossen, gilt die Sozialklausel fur unbefristete Mietverhaltnisse
ohnehin. '

3. Die Formulierung lehnt sich zu Beginn an § 564 ¢ Abs. 1 BGB an. Es bleibt - wie
nach § 564 ¢ Abs. 2 BGB - bei einer Befristung auf héchstens funf Jahre.

In Nummer 2 werden die Voraussetzungen fur den Abschlufs eines Zeitmietver-
trags und fur die Kindigung des Vermieters im unbefristeten Mietverhaltnis ange-
glichen. Immer dann, wenn der Vermieter das Mietverhaltnis nach § 575 des Ent-
wurfs kiindigen kann, ist auch der Abschluf} eines Zeitmietvertrags moglich. Damit
werden die Fille, in denen ein wirklicher Zeitmietvertrag (bisher nach § 564 ¢
Abs. 2 BGB) geschiossen werden kann, erweitert. Dies erleichtert dem Vermieter
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die Handhabung, ohne dal} die Mieterinteressen beeintrachtigt wiirden: Da der
Vermieter schon nach geltendem Recht, wenn er bereits bei Vertragsschlufi ein
berechtigtes Interesse fur eine Kiindigung hat, alsbald kiindigen kann, ist es sach-
gerechter, ihm fir diesen Fall den Abschluf} eines Zeitmietvertrages zu ermdg-

lichen.

Zugleich bedeutet die Umgestaltung aber auch eine gewisse Beschrankung der
Befristungsmdglichkeiten. Beseitigung, Verdnderung und Instandsetzung der
Raume gestatten nicht mehr ohne weiteres eine Vertragsbefristung, sondern nur
dann, wenn sie bei wertender Betrachtung gemaf § 575 Abs. 2 des Entwurfs

(.insbesondere”) als berechtigtes Interesse anzusehen sind.

. Absatz 1 Nr. 3 lehnt sich an § 564 c Abs, 2 Satz 1 Nr. 3 BGB an. Dem Mieter wer-
den bei Vertragsschlufd die Grinde fiir die Befristung mitgeteilt. Er weill somit,
daf und aus welchem Grund der Mietvertrag zu dem vereinbarten Zeitpunkt
enden soll. Der Vermieter muf allerdings nicht nur ein nicht ndher konkretisiertes
"berechtigtes Interesse™ oder - als Unterfall - einen nicht ndher konkretisierten
"Eigenbedarf' dem Mieter bei Vertragsschlu? mitteilen, sondern einen Lebens-
sachverhalt, der ein berechtigtes interesse im Sinne des § 575 des Entwurfs be-

grindet.

. Absatz 2 schafft in Anlehnung an § 564 c Abs. 2 Satz 2 BGB die nétige Flexibilitéat
fur dieses Instrument, indem dem Mieter ein Verldngerungsanspruch um einen
entsprechenden Zeitraum gewihrt wird, wenn sich der Eintritt des Befristungs-
grundes verzogert. Entfalit der Befristungsgrund auf Dauer (beispielsweise, weil
die Person, flir welche Eigenbedarf geltend gemacht wird, eine andere Wohnung
bezogen hat), hat der Mieter Anspruch auf Verlangerung des Mietverhélinisses

auf unhestimmte Zeit.

Ausdricklich geregelt wird die Beweislast fiir den Eintritt des Befristungsgrundes
und die Dauer einer Verzdgerung. Die Beweislastverteilung entspricht der des
geltenden Rechts, mullte aber wegen der andersartigen Konstruktion nun aus-

dricklich geregelt werden.
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6. Hinsichtlich des Wechsels des Befristungsgrundes bleibt die Konzeption des gel-
tenden Rechts unverandert. Die Rechtsprechung zum Wechsel des Befristungs-
grundes kann also unverandert angewendet werden; Kein Wechsel zwischen den
verschiedenen Griinden eines berechtigten Interesses; wohl aber kann innerhalb
eines solchen Grundes (z. B. Eigenbedarf) die Person oder der Sachverhalt
wechseln, der diesen Grund erfiillt.

7. Um dem Mieter bei der Wohnungssuche nach Ablauf der Mietzeit mehr Flexibilitit
zu geben, wird ihm in Absatz 3 ein vorzeitiges Kiindigungsrecht mit einer Drei-
Monats-Frist gewahrt. Dieses wirkt friihestens ein Jahr vor dem vereinbarten Ab-
lauf der reguidren Mietzeit.

Il. Liegt der Schwerpunkt des Interesses der Parteien nicht darin, da® der Vermieter
seine Mietsache rechtzeitig zurlickerhélt, sondern vielmehr darin, daR eine be-
stimmte Dauer des Mietverhaltnisses gewahrleistet ist, so kann die Vertragsgestal-
tung gewahlt werden, da beiderseitig das Kiindigungsrecht fiir einen bestimmten
Zeitraum ausgeschlossen ist. Diese Maglichkeit ist schon im geltenden Recht eréfi-
net (vgl. MinchKomm/Voelskow 3. Aufl. § 564 Rn. 7), doch war sie weniger wesent-
lich, da die gewlinschte Rechtsfolge im befristeten Mietvertrag nach § 564 ¢ Abs. 1
BGB mitenthalten war. Einer zustzlichen gesetzlichen Regelung bedarf es insofern
nicht,

Zu§577aBGB-E

Die Vorschrift enthalt durch Verweisung auf § 575 d des Entwurfs, der seinerseits
wieder auf §§ 575 und 575 a Entwurf verweist, die Klarstellung, daf} die auRerordent-
liche befristete Kiindigung auch bei Mietverhaitnissen auf Zeit nur im Rahmen der
neuen §§ 575 und 575 a Entwurf (berechtigtes Interesse als Voraussetzung fir die
Kindigung des Vermieters, Kiindigung des Vermieters bei Einliegerwohnungen) mag-
lich ist. § 575 d Abs. 2 und 3 Entwurf soll auch fur befristete Mietverhaltnisse die Eristen
im Falle der auerordentlichen befristeten Kiindigung regeln.
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Zu § 578 BGB-E

1, Die Regelungen Uber Werkwohnungen und (ber Werkdienstwohnungen werden wie
im geltenden Recht (§§ 565 b bis 565 e BGB) in einem besonderen Unterabschnitt

konzentriert, jedoch stark vereinfacht.

> Auf die einleitende Vorschrift des bisherigen § 565 b BGB wurde zur Straffung der
Regelung verzichtet; dafl dadurch keine inhaltliche Anderung eintritt, wird durch eine
Anpassung der Eingangssatze der neuen §§ 578 und 578 a des Entwurfs erreicht.

3 Eine besondere Aussage darilber, dafs die Vorschriften nur gelten, wenn das Miet-
verhaltnis "auf unbestimmte Zeit eingegangen" ist, ist im Hinblick auf die allgemeine
Regelung, wonach nur Mietverhaitnisse auf unbestimmte Zeit gekindigt werden

kénnen, entbehrlich.

4. Dal die Vorschrift sich nur auf Kundigungsfristen, nicht auf die Zulassigkeit der Kin-
digung bezieht, wird bereits in der Uberschrift und im ersten Satz durch die Worte
"abweichend von § 575 ¢ Abs. 1 Satz 2" verdeutlicht. Die Regelung enthait wie der
geltende § 565 ¢ BGB nur eine Sonderregelung fur bestimmte kurze Kindigungs-

fristen in bestimmten Fallen des Betriebsbedarfs.

5. Im Hinblick auf die Klarstellungen in der Uberschrift und im einleitenden Satz kann
die rein dekiaratorische Unberihrtheitsklausel des bisherigen Satzes 2in § 565 ¢
BGB entfalien.

6. Es ist von einer Modernisierung des Begriffs "Dienstverhiltnisse” abgesehen wor-
den, denn der naheliegende Begriff "Arbeitnehmer” wiirde nach der derzeitigen

Rechtsprechung Beamte u. &. nicht erfassen.

7. In Nummer 1 besteht ein wichtiger Vereinfachungsschritt darin, die derzeitige Spal-
tung in eine dreimonatige und eine zweimonatige Kundigungsfrist aufzuheben und
es in Ubereinstimmung mit dem allgemeinen Recht der Kiindigungsfristen bei einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist fir aile Falle des Betriebsbedarfs zu belassen. Far
eine zweimonatige Frist besteht kein hinreichendes Bedurfnis.



- 185 - Hrucksachs 513/939

8. In Nummer 1 soll es bei der weiteren Voraussetzung fur die verkiirzte Kiindigungs-
frist bleiben, daf der Wohnraum dem Mieter weniger als zehn Jahre Uberlassen war.
Soziale Erwagungen im Hinblick auf méglicherweise mehrere Jahrzehnte beste-
hende Mietverhaltnisse iiberwiegen nach Auffassung der Arbeitsgruppe das Bedurf-

nis nach Vereinfachung.

9. Nicht erforderiich erscheint es, den Kundigungsgrund des "Betriebsbedarfs” im Ge-
setz ausdriicklich zu verankern. Der Betriebsbedarf ist nach allgemeiner Meinung als
berechtigtes interesse flr die Wohnraumkiindigung anerkannt (Palandt/Putzo,

58. Aufl., § 564 b Rn. 28) und durch die Rechtsprechung hinreichend ausgeformt..
Die Aufnahme in § 575 des Entwurfs als besonderer Kundigungstatbestand konnte
keine zusatzliche Klarstellung gegeniiber dem geltenden Recht bringen.

Zu § 578 a BGB-E

1. Die Vorschrift iber das Widerspruchsrecht des Mieters bel Werkwohnungen kann

grundlegend vereinfacht werden.

2. Die Anderung in § 578 des Entwurfs wirkt sich insbesondere dahin aus, dal § 565 d
Abs. 2 BGB ganz entfallen kann. Die Vorschrift bestimmt fur die zweimonatige Kln-
digungsfrist bei Werkwohnungen eine entsprechend - auf einen Monat - verkirzte
Widerspruchsfrist nach der Sozialklausel. Entfélit die zweimonatige Kindigungsirist,
so bedarf es auch keiner verkiirzten Widerspruchsfrist.

Zu § 578 b BGB-E

1. Die Vorschrift ibernimmt § 565 ¢ BGB ber die entsprechende Geltung der Miet-
rechtsvorschriften fir Wohnraum, der "im Rahmen eines Dienstverhaltnisses” Uber-
lassen worden ist. In diesen Fallen liegt ein einheitlicher gemischter Vertrag vor, bei
dem in der Regel das Dienstverhéitnis vorherrscht. Mit diesem endet daher grund-
satzlich auch der Anspruch des zur Dienstleistung Verpflichteten darauf, die Woh-
nung zu benutzen (Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 565 e Rn. 1, MinchKomm/Voelskow,
3. Aufl., § 565 e BGB Rn. 1).
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2. Diese Wohnungen werden hier weiterhin als "Werkdienstwohnungen” bezeichnet.

Die Worte "ganz oder" wurden als Gberflissig gestrichen.

3. Die allgemeine Erweiterung des Schutzbereichs auf Lebensgemeinschaften, die auf

Dauer angelegt sind, ist auch hier ibernommen worden.

4. Der Ausdruck "Hausstand" wurde durch "Haushalt” ersetzt. Hierzu wird auf die Be-

grilndung zu § 558 a des Entwurfs Bezug genommen.

Zu § 578 ¢ BGB-E

I. In Absatz 1 werden die bisherigen Vorschriften des § 554 b BGB (Vereinbarung tber
die Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist) und des § 570 a BGB (ver-

einbartes Ricktrittsrecht) zusammengefalit.

Im Gegensatz zur derzeitigen Fassung des § 570 a BGB (vgl. Fischer-Dieskau/
Pergande-Franke § 570 a Abs. 1) darf damit ein Ricktrittsrecht des Vermieters nicht

mehr vereinbart werden.

il. Der neue Absatz 2 Ubernimmt den Grundgedanken aus § 565 a Abs. 2 BGB. Nach
dieser Vorschrift fihrt der Eintritt einer aufldsenden Bedingung nur dazu. daf sich

der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit verlangert.

Die Neufassung erklart die auflésende Bedingung grundsétzlich fur unwirksam. Da-
mit wird im Ergebnis das gleiche erreicht: Der Vermieter kann das Mietverhaltnis nur
nach den Regeln {iber ein unbefristet abgeschlossenes Mietverhaltnis kiindigen.
Gleichzeitig wird die derzeitige Ungereimtheit vermieden, nach der eine auflésende

Bedingung zugunsten des Mieters unzuléssig ist.

Die im geltenden Recht enthaltene Einschrénkung der Geltung der Sozialklausel

(§ 565 a Abs. 2 Satz 2 BGB), die zur Angleichung der Vorschrift an § 556 b Abs. 2
BGB in das Gesetz aufgenommen worden ist (Bericht des Rechtsausschusses BT-
Drs. [V/1323, 4), erscheint tiberfliissig, da das Kindigungsrecht des Vermieters Uber
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die Sozialklausel hinaus an das Vorllegen eines berechtigten Interesses gebunden

ist.

[}, Absatz 3 zahlt die tibrigen Vorschriften (1ber die Beendigung des Mietverhaltnisses
auf, von denen durch Vereinbarung nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen
werden darf.

IV. Es erschien angebracht, fur § 578 ¢ einen besonderen Unterabschnitt vorzusehen,
da die Vorschrift sich auf alle Unterabschnitte a) bis d) des 5. Teils bezieht.

7u § 578 d BGB-E

Die Besonderheiten, die sich bei der Bildung von Wohneigentum an vermietetem
Wohnraum ergeben, sollen zur besseren Ubersichtlichkeit in einem besonderen Teil
zusammengefalit werden. Der geltende § 570 b BGB wird als erste Vorschrift in diesen
Teil eingestellt. Die Vorschrift bleibt inhaltlich unverandert. In Absatz 1 wird der Aus-
druck "Hausstand" durch "Haushalt" ersetzt (vgl. die Begriindung zu § 558 a des
Entwurfs). In Absatz 3 wird die Verweisung angepalit.

Zu § 578 e BGB-E

1. Die Vorschrift fallt Teile des § 564 b Abs. 2 Nr. 2 und 3 BGB sowie das Gesetz {iber
eine Sozialklausel in Gebieten mit gefédhrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466, 487) zusammen.

2. Der Standort des § 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 BGB bleibt unveréndert in § 575 des
Entwurfs, obgleich es sich auch dabei um eine Vorschrift zum Schutz des Mieters im
Zusammenhang mit Wohnungsumwandlungen handelt. Der Inhalt der Vorschrift be-
steht aber nicht in einer Klindigungssperrfrist, sondern im dauerhaften Ausschiu
eines bestimmten Kindigungsgrundes und gehort daher systematisch unmittelbar in
den Zusammenhang mit diesem Kiindigungsgrund, also in den § 575.

3. Absatz 1 Gbernimmt die Regelung der grundsétzlich dreijahrigen Kiindigungssperr-
frist fir Eigenbedarfskiindigungen aus § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB, erstreckt
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diese aber auf Kindigungen zum Zwecke angemessener wirtschaftlicher Verwertung
im Sinne des § 575 Abs. 2 Nr. 3 des Entwurfs. Diese Falle spielen bei Kundigungen
nach Wohnungsumwandiung im Vergleich zu Figenbedarfskiindigungen zwar keine
grofde Rolle. Aus Vereinfachungsgriinden werden sie jedoch einbezogen, da sie
auch nach geltendem Recht in die verlangerte Kundigungssperrfrist einbezogen

sind.

_ Daruber hinaus wird die Kiindigungssperre bei der Kiindigung zur angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung nicht auf den Unterfall beschrankt, daf der Erwerber
"die Mietraume veraufern will". Obgleich nur dieser Fall von nennenswerter prakti-
scher Bedeutung ist, kann nicht ausgeschlossen werden, daf auch andere wirt-
schaftliche Verwertungen der umgewandelten Wohnung kiinftig eine Rolle spielen
werden und daR der Schutz der Mieter in dieser Hinsicht verstarkt werden muB (z. B.

Umwandlung in gewerblich genutzte Raume).

. Absatz 2 Ubernimmt aus dem Sozialklauselgesetz die zehnjéhrige
Kindigungssperre fur Kiindigungen wegen Eigenbedarfs oder zum Zwecke der
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung filr Gebiete mit besonders gefahrdeter
Mietwohnungsversorgung, die durch Rgchtsverordnungen der Landesregierungen

bestimmt werden.

Eine Beschrankung der Geltungsdauer dieser Verordnungen auf fiinf Jahre, wie zur
Zeitin § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB bestimmt, ist nicht angezeigt. Die Landes-
regierungen missen ohnehin sténdig Gberprifen, ob die Voraussetzungen fiir die
Einbeziehung bestimmter Gemeinden oder Gemeindeteile in die Gebiete mit beson-

ders gefahrdeter Mietwohnungsversorgung noch gegeben sind.

_Die zusatzliche Sozialklauselbestimmung aus der Nummer 2 des Sozialklauselge-
setzes soll nicht iilbernommen werden. Sie vermag das Umwandlungsgeschehen
praktisch nicht zu behindern, dagegen stellt ihre Streichung eine spiirbare Rechts-
vereinfachung dar. Die allgemeine Sozialklausel des § 576 Entwurf bleibt dem Mieter

ohnehin erhalten.
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Zu § 579 BGB-E

Der neue Untertitel ,Mietverhaitnisse tiber andere Sachen® beginnt mit der Vorschrift,
die eine Reihe von Bestimmungen Uber die Wohnraummiete auch fiir die Miete von
Grundstticken und von R&umen, die keine Wohnraume sind, fir anwendbar erklart. Die
geltende gesetzliche Regelung verweist in die umgekehrte Richtung: Nach § 580 BGB
gelten die Vorschriften Uber die Miete von Grundstilicken, soweit nicht ein anderes be-.
stimmt ist, auch fir die Miete von Wohnraumen und anderen Raumen. Es erscheint
jedoch wenig gliicklich, den haufigeren Fall, die Wohnraummiete, durch Verweisung auf
den weniger haufigen Fall, die Grundstiicksmiete, zu regeln.

Eine inhaltliche Anderung tritt durch die Anderung der Gesetzestechnik nicht ein. Es ist
lediglich darauf hinzuweisen, dal in Absatz 2 auf die Miete von R&umen, die keine
Wohnraume sind, auch die Vorschrift des § 559 b Abs. 1 des Entwurfs fur anwendbar
erklart wird, der die Zahlung der Miete zu Beginn der vorgesehenen Zeitabschnitte vor-
schreibt. (Vgl. § 580 Abs. 1 des Entwurfs.)

Zu §579a BGB-E

Die Vorschrift betrifft das Kindigungsrecht des Mieters wegen eines gesundheitsge-
fahrdenden Zustands der gemieteten Raume. Es soll nicht nur fiir die Miete von Wohn-
rdumen gelten (so der § 571 Abs. 1 des Enfwurfs), sondern ebenso wie nach dem bis-
herigen § 544 BGB auch fir die Miete anderer Raume, die zum Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind.

Zu§ 579 bBGB-E

Die Vorschriften der bisherigen §§ 559 bis 563 BGB werden im wesentlichen unveran-
dert ibernommen, allerdings beschrénkt auf Grundstiicke und Raume, die keine Wohn-
radume sind.

Das Vermieterpfandrecht hat bei Mietverhaltnissen tber Wohnraum keine praktische
Bedeutung. Deshalb soll die Regelung der Wohnraummietverhaltnisse von diesem
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Rechtsinstitut entlastet werden. Die Vorschriften werden an der Stelle ins Mietrecht
eingestellt, an der sie noch eine Bedeutung in der Rechtswirklichkeit haben kénnen.

§ 579 b des Entwurfs entspricht § 559 BGB. Zur besseren Gliederung des Textes ent-
sprechend dem Inhalt der Regelung wurde die Vorschrift in zwei Absétze aufgeteilt.
Deren erster regelt den gegensténdiichen Umfang des Vermieterpfandrechts; Absatz 2
begrenzt die Sicherungswirkung des Pfandrechts in zeitlicher Hinsicht.

Zu § 579 c BGB-E

Die Vorschrift entspricht § 560 BGB.

7u § 579 d BGB-E

Die Vorschrift entspricht § 561 BGB.

Zu § 579 e BGB-E

Die Vorschrift entspricht § 562 BGB, ist jedoch zum leichteren Lesen und Zitieren in

zwei Satze aufgeteilt worden.

Zu § 579 f BGB-E

Die Vorschrift entspricht § 563 BGB.

Zu § 580 BGB-E

Die Vorschrift tiber die Falligkeit der Miete entspricht dem geltenden § 551 BGB; sie
wird um den Hinweis auf die besonderen Regelungen fur die Raummiete ergénzt. Bei

der Raummiete ist die Miete vorschiissig zu zahlen.
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ZU§SB0@BGB-E | ..o o s

Der bisherige § 580.a BGB uber die VerduRerung und Belastung vermieteter Schiffe
wird unter Anpassung der Verweisung tibernommen.

Zu§580bBGB-E

§ 569 Abs. 1 BGB wird hierher tibernommen.
Sowohl Erben als auch Vermietern wird - der Anderung im Wohnraummietrecht (§ 566
des Entwurfs) entsprechend - eine einmonatige Uberlegungsfrist eingeriumt. Zu Ein-

zelheiten wird auf die Begriindung zu § 565 des Entwurfs verwiesen.

Der bisherige § 564 BGB wird hierher (ibernommen.

Zu § 580 d BGB-E’

Die Vorschrift entspricht § 565 Abs. 1, 1 a, 4 und 5 BGB.

Zu Nummern § bis 33

In den von diesen Anderungen betroffenen Vorschriften werden die Verweisungen auf
Vorschriften des Mietrechts der dortigen neuen Paragraphenzihlung angepalt. Auler-
dem werden die miet- und pachtrechtlichen Begriffe der neuen Verwendung angepalit.

Zu Artikel 2 (EGBGB - Ubergangsvorschriften)

Zu Nummer 1 (Artikel 229 EGBGB-E). e

Die Neuordnung des Mietrechts erfordert Ubergangsvorschriften fir bestehende Miet-
verhaltnisse. Da jedenfalls ein Teil der Ubergangsvorschriften iber einen l&ngeren Zeit-
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raum Anwendung finden wird, sollen sie nicht in die Schlulvorschriften des Mietrechts-
neuordnungsgesetzes, sondern in den Funften Teil des Einfuhrungsgesetzes zum Bur-

gerlichen Gesetzbuch eingestelit werden, wo sie besser verfligbar sein werden.

Zu § 1 (Grundsatz}

Weil Mietverhaltnisse zum Teil Giber sehr lange Zeit als Dauerschuldverhéltnisse Be-
stand haben, wére es nicht sachgerecht, wenn die Neuregelung nur auf sclche Miet-
verhaltnisse anzuwenden ware, die erst nach deren Inkrafttreten zustande kommen.
Damit maglichst bald und moglichst weitgehend ein einheitlicher Rechtszustand erreicht
wird, sollen sich auch bestehende Mietverhéltnisse grundsatzlich nach neuem Recht
richten. Dies soli - ahnlich, wie dies bei Erlal des BGB in Artikel 171 EGBGB zum Aus-
druck gebracht worden ist - in dieser Vorschrift formuliert werden. Soweit fur beste-
hende Mietverhaltnisse aus Griinden des Vertrauensschutzes Abweichungen gegen-
iber der Neuregelung erforderlich sind, werden sie in die §§ 2 und 3 dieses Artikels

eingestelit.

Zug§?2 (Leistungspfiichten des Mieters

Zu Absatz 1

Die Neuregelung der Verzinsungspflicht in § 556 a Abs. 3 Satz 1 BGB-E erfordert keine
(Ubergangsregelung. Der Unt_erschied zwischen der geltenden Regelung in § 550

Abs. 2 Satz 1 BGB und der Neuregelung ist gering. Wenn eine Kaution bislang
vorschriftsgemafs zu dem fur Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist iblichen
Zinssatz angelegt war, sO erfullt eine solche Verzinsung auch die Voraussetzungen der
Neuregelung. Eine Ubergangsregelung ist nur angezeigt, soweit bislang eine
Verzinsung durch Vertrag wirksam ausgeschlossen ist. Im Hinblick auf die geltende
Regelung ist das nur denkbar fur Mietverhéltnisse, die schon vor dem 1.1.1983
bestanden haben. Die insoweit weiterhin notwendige Ubergangsregelung aus Artikel 4
Nr. 2 des Gesetzes vom 20.12.1982 soll deshaib in allgemeiner Form hierher

ibernommen werden.
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Zu Absatz 2

Die Regelung in § 559 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB-E lber die Abrechnungsfrist fur Be-
triebskosten und die damit verbundene Ausschlu3wirkung ist nur vertretbar fitr Abrech-
nungen, die nach dem Inkrafttreten der Neuregelung zu erstellen sind, damit der Ver-
mieter sich sowohl auf den zeitlichen Rahmen als auch auf die AusschluRwirkung ein-
_stellen kann. Die Bezugnahme in der Ubergangsvorschrift auf § 559 Abs. 3 Satz 2

bedeutet nicht, dal} fur vor dem Inkraftireten endende Abrechnungszeitraume die in
Literatur und Rechtsprechung angenommene Jahresfrist (vgl. MinchKomm/V/oelskow,
3. Aufl,, § 4 MHG Rn. 8) nicht mehr gelten sollte.

Zu Absatz3

Fir Wohnraummietverhéltnisse wird schon bislang ganz Gberwiegend eine Falligkeit
der Miete zum Monatsersten vereinbart, so daR die Neuregelung des § 559 b Abs. 1
BGB-E mit der Vertragslage tibereinstimmt. Wo das aber nicht geschehen ist und dem-
entsprechend die Miete erst am Ende der jeweiligen Abrechnungszeitrume zu zahlen
ist, brachte eine Anwendung der Neuregelung auf bestehende Vertrage eine nicht un-
betrachtliche Mehrbelastung der Mieter mit sich. Eine derartige Verdnderung des Preis-~
Leistungs-Verhéltnisses wére fur laufende Vertrige nicht vertretbar. Insoweit mul es
far die Dauer der Vereinbarung bei dem bisherigen Rechtszustand bleiben. Das gilt
nicht weniger, wenn es sich um Mietverhaitnisse iber Gewerberdume und andere
R&ume nach § 579 Abs. 1 handelt.

ZuAbsatz4

Anderungen der Mieterhdhungsvorschriften sollen auch fiir bestehende Mietverhait-
nisse mdglichst sofort in Kraft treten. Da sich jedes konkrete Mieterh6hungsverfahren
aber Uber einen gewissen Zeitraum erstreckt, kdnnen solche Verfahren vor dem In-
krafttreten des Gesetzes begonnen haben und erst nach diesem Zeitpunkt abgeschlos-
sen werden. Soweit der Vermieter bereits vor dem Inkrafttreten der Neuregelung alles
getan hat, was er bei einem Mieterhdhungsverlangen tun muR, ware es unangemes-
sen, wenn das Erhdhungsverlangen nachtraglich an den neuen Vorschriften gemessen
wirde. Deshalb sollen Erhéhungsverlangen, die vor dem Inkrafttreten der Neuregelung
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dem Mieter zugegangen sind, noch nach altem Recht beurteilt werden, soweit es um
die Kappungsgrenze (§ 560 Abs. 3), die Beschrankung der Vergleichswohnungen als
Begriindungsmitte! auf Wohnungen anderer Vermieter (§560a Abs. 2 Nr. 4) sowie den
Vorrang von qualifizierten Mietspiegeln und qualiﬁziertern' Mietdatenbanken als Begriin-
dungsmittel (§ 560 a Abs. 3) geht.

Zu Absatz 5

Durch § 560 b Abs. 2 Satz 2 BGB-E wird die Klagefrist fur den Vermieter von zwei auf.
drei Monate verlangert. Bei einem Beginn der Frist zwischen zwei und drei Monaten vor
dem Inkrafttreten der Neuregelung kann es sein, daf die nach altem Recht geftende
Frist bereits vor dem Inkraftireten der Neuregelung abgelaufen ist, die nach neuem
Recht verlangerte Frist aber erst nach dem Inkrafttreten abliefe. FUr diese Falle er-
scheint es sachgerecht, daf es bei dem einmal eingetretenen Fristablauf bleibt.

Zu Absatz 6

Durch § 561 b Abs. 2 BGB-E tritt gegeniiber dem geltenden Recht in zweierlei Hinsicht
eine Anderung ein: Die erhdhte Miete ist erst einen Monat spéter als nach geitendem
Recht zu zahlen, und sie ist der Hohe nach auf den angekiindigten Betrag begrenzt.
Auch insoweit soll es auf den Zeitpunkt des Zugangs der Erhshungserklarung ankom-
men. Es erscheint vertretbar, dafb das neue Recht auch auf Erhdhungen angewandt
wird, die auf vor dem Inkrafttreten der Neuregelung begonnene Baumaflnahmen ge-

grindet werden.
Zu Absatz 7

Da die Mieterhdhungsmoglichkeit wegen gestiegener Kapitalkosten nach § 5 MHG
entfallen soll, mufd zunachst geklart werden, zu welchem Zeitpunkt sich diese Anderung
auf abgegebene Erhéhungserkiarungen auswirken soll. Es soll auch insoweit auf den
Zeitpunkt des Zugangs der Erhhungserklarung ankommen.

Soweit aber eine Mieterhdhung nach § 5 Abs. 1 MHG stattgefunden hat, muf auch
nach Aufhebung der Vorschrift deren Absatz 3 weiterhin angewendet werden, das heifldt



- 175 -

Orucksache 513/99

der Mieter muld einen Anspruch auf Herabsetzung der Miete im'Falle einer Ermagigung
des Zinssatzes behalten. Anderenfalls wiirde der Mieter ungerechtfertigt benachteiligt,
weil er zwar die Mieterhéhung hinzunehmen gehabt hatte, die Mdglichkeit des Aus-
gleichs im Falle sinkender Zinsen aber verlore.

ZuAbsatz8

So wie bei Schaffung des AGB-Gesetzes durch dessen § 28 Abs. 1 bestimmt worden
ist, daf® (u.a.) die §§ 10 und 11 nicht fiir Vertrage gelten, die vor dem Inkrafttreten des
Gesetzes geschlossen worden waren, so'muf auch hier bei der Schaffung eines zu-
satzlichen Klauselverbotes die Anwendung auf zukiinftige Vertragsabschliisse be-
schrankt werden. § 28 Abs. 2 des AGB-Gesetzes, der die Anwendung des § 9 auf be-
stimmte, bereits abgeschlossene Dauerschuldverhélinisse und andere langerfristige
Vertrage bestimmt hat, kann zum Ausgleich nicht herangezogen werden, weil § 9 ledig-
lich die Quotifizierung des bis dahin erreichten Standes der Rechtsprechung darstellt,
das hier vorgesehene Klauselverbot aber nicht in vollem Umfang auf eine gefestigte
Rechtsprechung gestitzt werden kann.

Zu § 3 (Eintritt von Haushaltsangehdrigen, Beendigung des Mietverhalinisses)

Zu Absatz 1

Fur den Eintritt von Haushaltsangehorigen, die Fortsetzung des Mietverhlinisses mit
ihnen und die Kindigung des Mietverhéltnisses gegenliber dem Erben muf} eine klare
Abgrenzung geschaffen werden, unter welchen Voraussetzungen die Neuregelung an-
zuwenden ist. Soweit es um den Eintritt in das Mietverhaltnis oder um dessen Fortset-
zung geht, erscheint es sachgerecht, darauf abzustellen, ob der Mieter vor oder nach
dem Inkraftireten der Neuregelung gestorben ist. Da zukiinftig nach § 575 d Abs. 1
BGB-E die Kiindigung des Vermieters gegeniiber dem Erben nicht mehr von einem
berechtigten Interesse im Sinne des § 575 BGB-E abhangen soll, mul} auch insofern
eine Grenze gezogen werden. Da die Rechtsprechung bislang auch gegeniber dem
Erben, der nicht zum Haushalt des verstorbenen Mieters gehdrt hat, verlangt, dal} ein
Kindigungsgrund im Sinne des § 564 b BGB vorliegt, sollte es fir Kiindigungen, die
dem Erben vor dem Inkrafttreten des Gesetzes zugehen, bei diesem Prinzip bleiben.
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Wenn dagegen eine Kundigungserklarung nach dem inkraftireten der Neuregelung zu-
geht, spricht nichts dagegen, daR auf eine solche Kundigung das neue Recht ange-

wendet wird.

Zu Absatz 2

Durch § 571 Abs. 3 Nr. 2 BGB-E soll bei der Wohnraummiete die Heilungsfrist fur die
fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs auf zwei Monate ab Rechtshangigkeit
verlangert werden. Wenn die Heilungsfrist nach bisherigem Recht im Zeitpunkt des In-
krafttretens der Neuregelung bereits abgelaufen ist, kann sich an diesem Faktum nichts
mehr andern. st dagegen die bisherige Monatsfrist beim Inkrafttreten noch nicht abge-
laufen, dann ist es sachgerecht, schon die verlangerte Frist zur Geltung kommen zu
lassen. Das geschieht am sinnvolisten dadurch, daB firr die Rechtshangigkeit auf einen

Zeitpunkt abgestellt wird, der einen Monat vor dem inkrafttreten liegt.

Zu Absatz 3

Da die Regelung in § 564 b Abs. 4 BGB fur bestimmte Dreifamilienhauser mit dem Ziel
geschaffen worden ist, dal Zweifamilienhauser zu Dreifamilienhausern ausgebaut wer-
den sollten, muR das Vertrauen in eine solche Regelung in den wenigen Fallen, in
denen es in Anspruch genommen worden ist, geéchUtzt werden. Allerdings kann dies,
wenn die Regelung fur die Zukunft beseitigt wird, zeitlich nicht unbegrenzt gelten. Es ist
angemessen, den Einschnitt bei der Begriindung eines neuen Mietverhaltnisses nach
dem Inkrafttreten der Neuregelung vorzunehmen. Bei Mietverhltnissen, die zu diesem
Zeitpunkt bestehen, mufs noch eine Kundigung unter den bisherigen Voraussetzungen
moglich sein. Vertretbar ist es, wenn von der spateren Neubegriindung eines Mietver-
haltnisses an sich die Kiindigung nach dem neuen Recht richtet.

Zu Absatz 4

Nach geltendem Recht sind Wohnraummietverhaltnisse Uber Ferienhauser und Ferien-
wohnungen in Ferienhausgebieten gemal § 564 b Abs. 7 Nr. 4 BGB vom Kindigungs-
schutz ausgenommen. Nachdem diese Ausnahme abgeschafft werden soll, ist es an-
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gezeigt, daf fortdauernde Mietverhaltnisse solcher Art noch unter den bisherigen Vor-
aussetzungen gekindigt werden kénnen.

ZuAbsatz5

Da das aulterordentliche Kilindigungsrecht, das Beamten und ihnen gleichgesteliten
Personen im Falle der Versetzung nach § 570 BGR zusteht, entfallen soll, muf} geklart
werden, inwieweit derartige Kiindigungen, soweit sie noch unter der Geltung der bishe-
rigen Regelung ausgesprochen sind, Bestand haben sollen. Es ist auch insoweit sach-
gerecht, auf den Zugang der Klindigung beim Vermieter abzustellen.

ZuAbsatz6

Da die Regelung der Zeitmietvertrage grundlegend ge&ndert werden soll und es in Zu-
kunft insbesondere Zeitmietvertrage, flir deren Abschlu®® der Vermieter keinen spezifi-
schen Grund hat und die dem Mieter nach § 564 ¢ Abs. 1 BGB einen Verlangerungs-
anspruch geben, nicht mehr geben soll, mul entschieden werden, welches Schicksal
derartige Vertrage haben, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Neuregelung beste-
hen. Es ist zweckmaBig, auf solche Vertrage weiterhin das bisherige Recht anzuwen-
den. Als Alternative kAme es in Betracht, Zeitmietvertrage mit Verlangerungsanspruch
von Gesetzes wegen In Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit umzugestalten. Eine
solche Lésung wére jedoch relativ kompliziert und kénnte nur schwer den Vorstellun-
gen entsprechen, die sich die Vertragsparteien bei Abschluf} des Vertrages gemacht
haben.

ZU Absatz 7

Mit § 578 e Abs. 2 BGB-E soll fiir Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf die zehnjih-
rige Sperrfrist aus der Nummer 1 des Gesetzes Uber eine Sozialklausel in Gebieten mit
gefahrdeter Wohnungsversorgung tibernommen werden. Da das Sczialklauselgesetz
keine Ubergangsregelung enthalt, hat von Beginn an Unklarheit bestanden, wo die zeit-
liche Grenze flr die’Anwendung der verlangerten Frist zu ziehen ist. Der Bundesrat hat
1993 zum Vierten Mietrechtsénderungsgesetz den Vermittlungsausschu mit dem Ziel
angerufen, daB fur die zeitliche Anwendung des Sozialklauselgesetzes darauf abge-
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stellt werden sollte, ob der auf die Verauferung gerichtete Vertrag seit dem 1.8.1990
geschlossen worden ist. Der Vermittiungsausschuf® hat dieses Anliegen zwar seinerzeit
nicht aufgegriffen. Es liegt jedoch nahe, jetzt eine entsprechende Ubergangsregelung
2u treffen. Die damalige Begrindung fur die Anrufung des Vermittiungsausschusses
(BT-Drucks. 12/6224 8. 5 - Zu Artikel 5 a - neu -) hat unverandert Gultigkeit:

_Die verlangerte Frist kann nicht auf alle in der Vergangenheit erfoigten Umwandlungen
und Verauherungen angewendet werden. Eine solche unechte Ruckwirkung Uber einen
Zeitraum von zehn Jahren, in manchen Fallen auch dariiber hinaus, ware mit dem ge-
botenen Vertrauensschutz nicht zu vereinbaren. Ein geeigneter Stichtag ist der

1. August 1990. An diesem Tag ist das Gesetz zur Verbesserung der Rechtsstellung
des Mieters bei Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen vom
20. Juli 1990 (BGBL. 1 S. 14586) in Kraft getreten, mit dem erstmals eine Verldngerung
der Kundigungsfrist fur Gebiete mit besonders gefahrdeter Wohnungsversorgung ein-
gefuhrt wurde, und zwar fur die VerauRerungsfalle ab 1. August 1990. Jedenfalls seit
diesem Zeitpunkt konnte niemand darauf vertrauen, daft es auch angesichts zuneh-
mender Wohnungsknappheit und angesichts sich verstarkender Verdrangungstenden-
zen bei der einmal festgelegten Dauer der Sperrfrist bleiben werde. Die dffentliche
mietrechtspolitische Diskussion ist seither u.a. von Erdrterungen Uber langere Sperr-
fristen bestimmt worden. Andererseits kommt ein weiteres Zurlickverlegen des Stich-
tags nicht in Betracht, weil der Gesetzgeber 1990 entschieden hat, daR alle vor dem

1. August 1990 liegenden VerauRerungsfalle nicht unter die langere Sperrfrist fallen
sollten; fur die alteren Falle ist damit ein schutzwirdiger Vertrauenstatbestand entstan-

den.
Zu Absatz 8

Wenn mit dem neuen § 93 ¢ ZPO eine kostenrechtiiche Sanktion fir Klagen eingefuhrt
werden soll, die auf nicht ordnungsmafige Erhéhungsverlang-en gestiitzt werden, so
muf geklart werden, ob fur die zeitliche Anwendbarkeit dieser Regelung auf das Erhé-
hungsverlangen oder auf die Kiage abgestellt werden soll. Es bietet sich an, hier auf die
Klage abzustellen, weil der Vermieter es bis zur Klageerhebung noch in der Hand hat
7u entscheiden, ob ein nicht ordnungsmafiges Erhohungsveriangen zur Grundlage
einer Kiage gemacht werden soll. Der Zeitpunkt der Rechtshangigkeit bildet die geeig-
nete Abgrenzung.
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Zu § 4 (Umstellung auf Grundmiete mit Umlegung der Betriebskosten}

§ 559 BGB-E soll klarstellen, dafk sich die Miete aus der Grundmiete und dem Betrag
fur die Betriebskosten zusammensetzt. Die tats&chliche Entwicklung geht schon seit
langem dahin, dal3 die Vertragsparteien die Zahlung einer Grundmiete (Nettomiete) und
die Umlegung der Betriebskosten nach Abrechnung vereinbaren. Mietspiegel gehen
stets von der Nettomiete aus; Bruttomieten missen deshalb fur die Beriicksichtigung in
Mietspiegeln in einem verhéltnismalig aufwendigen Verfahren auf Nettomieten umge-
rechnet werden. Die Nettomiete ist dariiber hinaus im Interesse des Umweltschutzes
wilnschenswert.

Fir die neuen L&nder war durch die Betriebskosten-Umlageverordnung (BetrKostUV)
die Moglichkeit geschaffen worden, Bruttomieten auf Nettomieten mit Betriebskosten-
umlegung umzustelien.

In den alten Landern bestehen noch zahlreiche Mietvertrage, bei denen die Betriebs-
kosten nicht abgerechnet werden. Diese Mietvertrage gestatten in vielen Fallen nicht
die Umlage anderer als der vereinbarten Nebenkosten. Bei letzteren handelt es sich
meist nur um Wassergeld, Flurlicht und eventuell auch Treppenhausreinigung.

Insgesamt liegt es im Interesse von Mietern und Vermietern und entspricht auch dem
offentlichen Interesse, wenn bei einem mdglichst hohen Anteil der Mietvertrége sich die
Miete aus Grundmiete und abzurechnenden Betriebskosten zusammensetzt. Um dies
in einer méglichst groflen Zah! von Fallen zu erméglichen, soll der Vermieter ein ent-
sprechendes Umstellungsrecht erhalten.

Als Muster flr eine Regelung Gber die Umstellung von Brutto- auf Nettomieten wird die
Betriebskosten-Umlageverordnung genommen. Gewdéhrt man dem Vermieter einen
einseitigen Umstellungsanspruch, dann mufd gewahrleistet sein, dafy die neuen Ab-
rechnungsmalstabe der Billigkeit entsprechen und die beiderseitigen Interessen be-
ricksichtigen. Bei der Umstellung geht es ndmlich nicht um den Neuabschlulk eines
Vertrags, sondern um den Eingriff in bestehende vertragliche Regelungen, der sich
durch einseitige rechtsgestaltende Erklarung vollzieht.
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Den Vorrang soll die einvernehmliche Regelung der Umiage zwischen Vermieter und
Mietparteien haben. Doch muls fiir den Fall, daB einzelne Beteiligte eine Ldsung im ail-
seitigen Einverstandnis verhindern, ein gangbarer Weg gefunden werden. Es wird so
weit wie maglich auf die Regelungen der Betriebskosten-Umlageverordnung zuriickge-
griffen, die sich bei der Umstellung der Altvertrage in den neuén Landern bewé&hrt hat.

Um Rechtssicherheit zu schaffen, soll die Regelung nur befristet gelten, wobei zu be-
riicksichtigen ist, daf der Vermieter Zeit haben muf, die Hohe der Betriebskosten fest-
zustelten und dann die Jahreswerte auszurechnen. Wegen dieses Ubergangscharak-
ters ist es sachgerecht, die Regelungen als § 4 in den neuen Artikel 229 EGBGB ein-

zustellen.

Absatz 1 bestimmt den sachlichen und seitlichen Anwendungsbereich. Betroffen sind
nur Vertrage, die bei Inkrafttreten der Neuregelung bereits bestehen. Die Umstellungs-
maglichkeit solt nur far einen begrenzten Zeitraum gegeben werden. Es besteht kein
Anlal, etwa eine Dauerregelung des Inhalts zu schaffen, dak der Vermieter, wenn eine
Bruttomiete vereinbart ist, die Miete auf eine Grundmiete mit Betriebskostenabrech-
nung umstellen kénnte. Ein derartiges Recht wiirde die Rechtssicherheit gefahrden.
Das Umstellungsrecht kann nur als eine einmalige Maftnahme gerechtfertigt werden,
nachdem - entsprechend alteren Traditionen - diese Altvertrage noch nicht der heutigen

verbreiteten Praxis angepalfit sind.

Das Umsteliungsrecht soll nicht nur bei reinen Bruttomieten bestehen, sondern auch

bei Teilinklusivmieten.

Hinsichtlich der Betriebskosten soll die Umstellung nur in der Weise méglich sein, dal’
iber die Betriebskosten eine Abrechnung stattfindet. Eine Umstellung auf Grundmiete
zuziglich Betriebskostenpauschale ware nicht sachgerecht und den Mietern nicht zu-

zumuten,

Ein Zeitraum von fanf Jahren erscheint fur die Vermieter ausreichend, damit sie sich
entscheiden kénnen, ob sie von der Umstellungsmoéglichkeit Gebrauch machen wollen

und sie dann ohne besonderen Zeitdruck umsetzen kdnnen.



- 181 - lrucksache 513/99

Absatz 2 beschreibt den Vorgang der Umstellung: Aus der Bruttomiete muft der Be-
triebskostenanteil herausgerechnet und fur dlesenZweck zunachst ermittelt werden.
Das soll in der Weise geschehen, daf fir das zuriickliegende Abrechnungsjahr die Be-
triebskosten festgestellt, dann nach dem zukinftigen Umlegungsmafstab aufgeteilt und
schlietlich von der bisherigen Bruttomiete abgezogen werden. Der verbleibende Betrag
bildet die kiinftige Grundmiete, und auf der Grundlage des ermittelten Betriebskosten-
anteils ist die kiinftige Betriebskostenvorauszahlung zu ermitteln.

Zum Umlegungsmafstab wird in Absatz 3 Satz 1 das Prinzip der Vereinbarung heraus-
gestellt. Soweit keine Vereinbarung zustande kommt, wird in Satz 2 zunachst auf die

gesetzliche Dauerregelung in § 558 a Abs. 1 und 2 BGB-E verwiesen.

Fur die einseitige Umstellung muR diese Regelung in Absatz 4 in einigen Punkten er-
ganzt und damit abgewandelt werden.

Nummer 1 entspricht inhaitlich dem § 3 BetrKostUV.
Nummer 2 entspricht in der Anlage dem § 4 BetrKostUV.
Nummer 3 entspricht dem § 5 BetrKostUV.

Nummer 4 entspricht dem § 7 BetrKostUV.

Nummer 5 entspricht dem § 8 BetrKostUV.:

Zu Nummer 2 (Artikel 232 EGBGB-E)

Zu§?2
in Absatz 1 wird die bisherige Regelung unverandert Gbernommen.

Absatz 2 hat denselben Regelungsbereich wie der bisherige Absatz 2. Der Kundi-
gungsgrund der Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwertung erschien den
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Parteien des Einigungsvertrages weder zur Herstellung der Rechtseinheit noch aus
wohnungswirtschaftlichen oder rechtspolitischen Grinden geboten. Auch far die Zu-
kunft ergibt sich kein zwingendes Erfordernis, diesen Kiindigungsgrund fir die neuen
Lander einzufiihren. Die Fassung ist gegentber der bisherigen Formulierung etwas
weiter, damit der Abschluf} von Zeitmietvertragen einbezogen wird.

Absatz 3 enthélt eine besondere Kindigungsschutzregelung fur rickibertragene Ein-
und Zweifamilienhauser. Die Rickbertragung von Ein- und Zweifamilienh&usern
erhoht wie bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen fur den Mieter das
Kindigungsrisiko. Diese Ruckubertragung schafft haufig einen bislang nicht bestehen-
den Eigenbedarf. Aufgrund der besonderen Attraktivitat dieses Wohnraums wird der
Alteigentiimer ihn regelmafig far sich oder die zu seinem Haushalt gehtrenden Per-
sonen nutzen wollen. Die Mieter konnten aber bei Mietbeginn in der Regel auf eine
langfristige Wohndauer vertrauen. Wohnraumkiindigungen in der ehemaligen DDR
erfolgten praktisch nicht. Diese Situation ist vergleichbar mit der desjenigen Mieters, der
in einer in eine Eigentumswohnung umgewandelten Mietwohnung wohnt. Auch hier ist
der Bestandsschutz des Mietverhaltnisses besonders gefahrdet, weil der Erwerb sol-
cher umgewandelten Wohnungen regelmaiig zur Befriedigung eigenen Wohnbedarfs -
erfolgt. Im Gegensatz zu den Ruckiibertragungsfallen besteht in den Umwandlungsfal-
len jedoch nach § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB bzw. § 578 e BGB-E eine Kundigungssperr-
frist fur den Erwerber. Wegen der Vergleichbarkeit beider L ebenssachverhalte ist auch
fiir die Mieter von Ein- und Zweifamilienhausern nach erfolgter Rickibertragung an
den Alteigentimer eine Kundigungssperrfrist sachgerecht. Angesichts der langfristigen
Kiindigungsschutzfristen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes fur Erholungsgrund-
stiicke erscheint fir diesen besonderen Kindigungsschutz eine Dauer bis zum Jahr
2005 nicht unangemessen. In diesem Zeitraum soll eine Kindigung nur unter einge-
schrankten Voraussetzungen, insbesondere bei besonderem Wohn- oder Instandset-
zungsbedarf des Vermieters zugelassen werden, um dem besonders geféhrdeten

Bestandsinteresse der Mieter Rechnung zu tragen.
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Zu Artikel 3 {Anderung des AGB-Gesetzes)

Fur den Bereich der Schonheitsreparaturen hat sich die Vertragspraxis weit von der
Regelung des § 536 BGB entfernt, nach der der Vermieter den Erhaltungsaufwand
fiir die Mietsache zu tragen hat. Schénheitsreparaturen werden in aller Regel auf die
Mieter iberwilzt. Die Vermieter werden in den Mietvertrdgen von der Verpflichtung
befreit, Schinheitsreparaturen auszufiihren und zugleich wird den Mietem eine sol-
che Pflicht auferlegt, meist nach einem Fristenplan. Haufig wird dem Mieter fir den
Fall, daR bei Beendigung des Mietverhaltnisses der im Fristenplan fiir die Durchfiih-
rung der nachsten Schénheitsreparatur vorgesehene Zeitraum noch nicht abgelau-
fen ist,‘ eine Zahlungspflicht zur anteiligen Abgeltung der Kosten spaterer Arbeiten
auferlegt. Verbreitet sind auch Klauseln, die die Mieter bei Beendigung des Mietver-
haltnisses zur Ausfithrung von Schénheitsreparaturen unabhéngig davon verpflich-
ten, ob sie bei fortdauerndem Mietverhaltnis zu diesem Zeitpunkt erforderlich waren.

Zu den Aligemeinen Geschéaftsbedingungen, durch die Mieter verpflichtet werden,
Schénheitsreparaturen zu Gbernehmen, existiert eine umfangreiche hochstrichter-
liche Rechtsprechung. Diese Aligemeinen Geschaftsbedingungen sind zum Teil fur
unwirksam erklart worden. Insbesondere Regelungen, nach denen die Mieter sowonhi
die Anfangs- als auch die Endrenovierung tibernehmen sollen, sind nicht akzeptiert
worden. Auch mehrere Rechtsentscheide allein zu dieser Einzelfrage haben noch
keine abschlieRende Klarung gebracht; die Ergebnisse werden vielfach als nicht be-
friedigend angesehen.

Die praktische Handhabung der gegenwartigen Klauselpraxis ist ausgesprochen
streittrachtig. Insbesondere bei Beendigung des Mietverhélinisses ergeben sich
Schwierigkeiten bei der tatsichlichen Feststellung und Bewertung der Vorausset-
zung fur Anspriiche der Vermieter. Solche Streitigkeiten sind fur die Gerichte sehr
belastend. Stimmen aus der gerichtlichen Praxis haben deshalb mit groftem Nach-
druck eine gesetzliche Regelung der Schonheitsreparaturen gefordert, die das Streit-
potential mindert und sich fir die Gerichte entlastend auswirkt.

. Der Vorschlag des Entwurfs geht davon aus, dal § 536 insoweit, als er dem Ver-

mieter die Verpflichtung zuweist, die Schdnheitsreparaturen auf eigene Kosten aus-
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fuhren zu lassen, in der Regel nicht mehr den Vorstellungen der Beteiligten ent-
spricht. Der Entwurf wilt allerdings nicht so weit gehen, im Gesetz selbst festzulegen,
daf die Durchfitlhrung von Schénheitsreparaturen nicht zu den Pflichten des Ver-
mieters gehért. Dies mag weiterhin in den Vertragen bestimmt werden, auch durch
Allgemeine Geschéftsbedingungen, wie es schon jetzt weithin Gblich ist. Aus der
Tatsache, daR der Vermieter im Mietvertrag von der Pflicht zur Durchfiihrung der
Schénheitsreparaturen entlastet wird, haben sich in der Vergangenheit tatsichlich
keine Probleme ergeben. Probleme entstehen erst dadurch, dal den Mietern im
Mietvertrag eine derartige Verpflichtung auferlegt wird, und vor allem daraus, in wel-
chem Umfang die Mieter insoweit verpflichtet werden.

Der Entwurf will dadurch zu einem angemessenen Interessenausgleich beitragen,
dalt zur Abwehr unangemessener Regelungen in Allgemeinen Geschéftsbedingun-
gen bestimmte Klauseln flir unwirksam erklart werden. Es ist dagegen nicht erforder-
lich, Regelungen bestimmten Inhalts durch ein Verbot im BGB ganz auszuschiiefien.
Eine Regelung im Rahmen des AGB-Gesetzes reicht aus. Es bleibt dann noch ein

bestimmter Rahmen fiir echte Individualvereinbarungen ibrig.

Der Vorschlag will mit Klauselverboten die Akzente anders setzen, als es bisher der
BGH tut. Der BGH steht einer Verpflichtung der Mieter zur Anfangsrenovierung ab-
lehnend gegeniiber (NJW 1987, 2575; 1988, 2790; 1993, 532), hat aber eine Ver-
pflichtung zur Endrenovierung und Zahlungspflichten zur Abgeltung noch nicht falli-
ger Renovierungsarbeiten geradezu gefordert (NJW 1985, 480; 1998, 3114). Ent-
sprechend der Interessenlage wili der Vorschlag dagegen eine Pflicht zur Anfangs-
renovierung billigen, aber Renovierungs- und Zahlungspflichten am Ende der

Mietzeit jedenfalls zuriickdringen.

Die Bestimmung des Buchstaben a hat die weitverbreiteten Fristenpléne zum Ge-
genstand. Fir unwirksam sollen solche Fristen erklart werden, die so kurz sind, daft
sie (iber die praktischen Bediirfnisse hinausgehen. Das wiare etwa fir zweijahrige
Fristen zur Renovierung von Kiiche, Bad und Toilette der Fall, weil auch anspruchs-
volle und auf einen guten Erhaltungszustand bedachte Mieter und Eigentiimer sol-
che Schénheitsreparaturen nicht in derartig kurzen Absténden vorzunehmen pflegen.
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Dartiber hinaus enthalt der Buchstabe a eine Definition der Schdnheitsreparaturen:
Es soll allein um Malerarbeiten (einschlieRlich Tapezierarbeiten) gehen. Das Erneu-
em und das Reinigen von Teppichbdden soll nicht dazugehdren, ebenso nicht das
Versiegeln von Parkett und anderen HolzfuRbdden, weil diese Arbeiten starker die
Substanz betreffen und weil sie nur in gréferen Zeitabstinden anfallen. Verdeutlicht
wird auch, dad unter die Schonheitsreparaturen nur solche Arbeiten fallen, die Spu-
ren des vertragsmaBigen Gebrauchs beseitigen sollen. Arbeiten zum Ausgleich von
Substanzschaden obliegen entweder dem Vermieter oder als Schadensersatz
wegen positiver Vertragsverletzung dem Mieter.

Der Buchstabe b soll Klauseln ausschlieen, die fiir den Zeitpunkt der Beendigung
des Mietverhaltnisses Schénheitsreparaturen unabhangig vom Zustand der Wohn-
raume verlangen. Solche Verpflichtungen beziehen sich in Wahrheit nicht auf die
eigene Mietzeit des Mieters, sondern auf die des Nachfolgers. Dem bisherigen
Mieter miissen sie deshalb unangemessen erscheinen, was wiederum das Streit-
potential am Ende des Mietverhaltnisses wesentlich erhéht, zum Schaden beider
Vertragsseiten und mit einer Tendenz zu zusatzlicher Belastung der Gerichte.
Solche Klauseln sollen deshalb als Allgemeine Geschéaftsbedingungen nicht wirksam
vereinbart werden kdnnen. Andererseits wird dadurch nicht ausgeschlossen, dad
Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Renovierung verpflichtet sein
kénnen, soweit Arbeiten aufgrund eines angemessenen Pflichtenplans oder wegen
des tatsachlichen Zustandes der Raume erforderlich sind.

Mit dem Buchstaben c sollen Klauseln ausgeschlossen werden, die fir den Fall, daf

bei Beendigung des Mietverhaltnisses Schénheitsreparaturen noch nicht wieder er-
forderlich sind, die Mieter zu anteiligen Abgeltungszahlungen verpflichten. Solche
Abgeltungszahlungen sind fir die Mieter beim Auszug wenig einsichtig und beson-
ders lastig, weil die Mieter den Eindruck haben miissen, fiir etwas zahlen zu sollen,
das ihnen nicht zugute kommt, sondern den Nachmietern oder dem Vermieter. Die
Abgeltungszahlungen sind deshalb von vornherein sehr streittréchtig. Das Streit-
potential kann zum Nutzen der Beteiligten und der Gerichte vermindert werden,
wenn Abgeltungszahlungen nicht wirksam vereinbart werden kénnen.
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Durch den Buchstaben d soll in Ubereinstimmung mit der bisherigen Rechtspre-
chung den Fachhandwerkerklauseln die Wirksamkeit versagt werden.

Zu Artikel 4 {Anderung der ZivilprozeBordnung)

Zu Nummem 1 bis 3, 6 bis 12

Es handelt sich um Anpassungen an die gednderte Paragraphenfolge und die gean-

derte Begrifflichkeit im Mietrecht.

Zu Nummer 4 (§ 93 ¢ ZPO-E)

Durch die Vorschrift soll ein Vermieter, der trotz eines zunéachst unwirksamen Miet-
erhdhungsverlangens einen Prozel anstrengt, in geeigneter Weise mit einer Sank-
tion belegt werden. Als magliches Steuerungsmittel erschienen hier die Kosten des
Rechtsstreits. Der Vermieter soll also, wenn er ein nicht den gesetzlichen Anforde-
rungen (§ 560 a des Entwurfs) entsprechendes Mieterhdhungsverlangen abgibt und
dieses erst im ProzeR nachbessert, auch wenn er letztlich voll obsiegt, grundsatziich
einen Teil der Kosten des Rechtsstreits tragen.

Bei einer solchen Regelung ist vor allem zu erwarten, daR das erkennende Gericht
eine Klage, die auf ein nicht ordnungsgeméf begriindetes Mieterhthungsverlangen
gestiitzt wird, nicht sofort abweist, sondern dem klagenden Vermieter Gelegenheit
zur Nachbesserung gibt, um den Rechtsstreit in der Sache endgultig zu beenden.

. Mit dem Entwurf wird ein Modell gewahlt, das es dem Gericht erlaubt, die Kosten

nach billigem Ermessen zu verteilen. Dadurch kann das Gericht auf das Prozel3ver-
halten der Parteien unter Gerechtigkeitserwagungen eingehen. Im Falle eines Mie-
ters, der "rundweg alles bestreitet”, den Prozef also nach Berichtigung des Mieter-
hohungsverlangens - moglicherweise zu Unrecht - in die Beweisaufnahme bringt und
schlieRlich voll verurteilt wird, ware es maglich, dem Vermieter keine Kosten fiir sein
unwirksames Mieterhdhungsverlangen aufzuerlegen. Dem Richter bleibt also ein
Spielraum fur Gerechtigkeitsliberlegungen; er kann die Bedeutung des unwirksamen



~ 187 - frucksache 513/99

MieterhGhungsverlangens fur den konkreten Rechtsstreit einstufen und die Kosten

dann entsprechend quoteln.
Die Vorschrift iehnt sich sprachlich an § 93 b ZPO an.

HI. Unberthrt bleiben durch die Regelung die §§ 93 und 269 Abs. 3 ZPO, die als
scharfere Vorschriften zwingend die Kostenlast fur den Vermieter zur Folge haben.
§ 91 a ZPO wurde in die Vorschriften aufgenommen, von denen abgewichen wer-
den soll, denn auf diese Weise kann der Richter nach Eredigung der Hauptsache
nicht nur nach Sach- und Streitstand entscheiden. Es wird klargestellt, daf} auch
die Folgen eines nachtréglich berichtigten Mieterhdhungsverlangens berticksichtigt
werden sollen. Es ist nicht zu befiirchten, dall den Gerichten durch die Ermessens-
vorschrift ein UberméaBiger Begriindungsaufwand abverlangt wird, Die Hauptsache-
entscheidung ist - im Gegensatz beispielsweise zu Beschlilssen nach § 91 a ZPO -
bereits begriindet. Es geht nur um eine andere Gewichtung bei der Kostenent-
scheidung als nach Obsiegen und Unterliegen. Dabei ist insbesondere die Bedeu-
tung des nicht ordnungsgemafen Mieterhdhungsverlangens fiir den ProzeRverlauf
zu berficksichtigen; dies wird allenfalls in wenigen Satzen darzustellen sein.

Zu Artikel 5 (Anderung des § 5 WiStG) |

|. Vermieter, die eine unangemessen hohe Miete verlangen, wurden schon seit lange-
rer Zeit mit Sanktionen belegt. Die Ausgestaltung der Vorschrift im einzelnen wurde
jedoch immer wieder veréndert.

1. Im WiStG des Jahres 1954 waren die Vorschriften Ober eine Mietpreisiiberhthung
noch von den allgemeinen Vorschriften tber Verstéiie gegen Preisregelungen
umfaldt (§ 2). Erst 1962 wurde der - 1956 angefiigte - § 2 a WiStG mit einer spezi-
ellen Vorschrift fir das Vermieten und Vermitteln von Wohnraum ausgestattet.
Diese Vorschrift wurde durch das Mietrechtsverbesserungsgesetz vom 4. Novem-
ber 1971 (BGBI. | 8. 1745) als § 2 b ausformuliert und wird seit 1974 als § 5 ge-
fuhrt. Seitdem gab es zwei wichtige Anderungen:
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2. Eine Lockerung der Vorschrift kam mit dem Gesetz zur Erhohung des Angebots
an Mietwohnungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. | S. 1912). Danach sind Ent-
gelte "nicht unangemessen hoch", die nur "zur Deckung der laufenden Aufwen-

dungen des Vermieters erforderlich sind".

3. Mit dem Vierten Mietrechtsanderungsgesetz vom 21. Juli 1993 (BGBI. | S. 1257)
wurde diese Lockerung wieder teilweise riickgangig gemacht, indem der Vermie-
ter sich seitdem nur noch bei Neubauten (Fertigstellung ab 1. Januar 1991) auf
die "Deckung der laufenden Aufwendungen" berufen kann (von einer Besitz-
standsklause! abgesehen). Die Regelung hat das Gesetz erheblich kompliziert.

_Durch die letztgenannten Anderungen wurde die Anwendung des Gesetzes erheb-

lich erschwert, weil die BuRgeldbehorde dem Vermieter nachweisen muf, daf seine
Aufwendungen nicht zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich sind.
Dafir fehit der BuBgeldbehdrde in der Regel die Kenntnis der erforderlichen Tatsa-
chen. Nach der Vorsteliung des Gesetzgebers soll die kostendeckende Miete fiir frei
finanzierten Wohnraum in Anlehnung an die Bestimmungen des § 8 Abs. 1 und der
§§8a.8b WoBindG ermittelt werden (vgl. BT-Drs. 9/2079). Rechtsprechung und
Lehre haben daraus geschlossen, daf die laufenden Aufwendungen nach den §§ 18
bis 29 der 1. BV zu errechnen sind (vgl. Schmidt—Futterer/BIank, Wohnraumschutz-
gesetze, 6. Aufl., D 43 b, OLG Stuttgart, RES Band VIl., § 5 WiStG, Nr. 14). Dies hat
bei der Anwendung der Vorschrift zur Folge, dal eine Wirtschaftiichkeitsberechnung

fiir Wohnraum im frei finanzierten Wohnungsbau erstellt werden mufd.

lIl. Die Beibehaltung der Vorschrift erscheint zwingend, weil immer wieder Mieten in

unangemessener Hohe vereinbart werden. Angesichts der Bedeutung, die die
Wohnung hat, und mit Riicksichtnahme auf den hohen Anteil am Einkommen, den
Mieter fir ihre Wohnung aufwenden miissen, ist es weiterhin sachgerecht, wenn
mit dieser BuRgeldvorschrift unterhalb des strafbaren Mietwuchers eine Hirde

gegen Uberhdhte Mietforderungen aufrechterhalten wird.

Die Grenze von 20 % tber der ortstiblichen Vergleichsmiete, die als Richtwert von
der Rechtsprechung entwickelt worden ist, ist auch fur die Zukunft sachgerecht. '
Diese Obergrenze erlaubt es, wie die Praxis der allermeisten Vermieter zeigt, Woh-
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nungen rentierlich zu vermieten.

Die darin bestehende Lockerung der Vorschrift, daf? eine Miete, die zur Deckung
der laufenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich ist, nicht den Bugeldtat-
bestand erflllt, hat der Regelung weitgehend ihre Wirkung genommen. Diese Ein-
schrédnkung ermdéglicht Einlassungen, die in der Praxis nicht widerlegbar sind. Das
Merkmal der erforderlichen Aufwendungen ist so schwierig zu handhaben, dafl es
fur unredliche Vermieter leicht manipulierbar ist.

Der Entwurf will deshalb dieses einschrankende Merkmal beseitigen. Die Vorschrift

wird damit flr die Vermieter wie flr die zustdndigen Behdrden weit besser hand-
habbar sein als bisher.

Zu Artikel 6 (Anderung weiterer Gesetze)

Zu Absatz 1 bis 10 und Absatz 11 Nr. 2 bis Absatz 38

Es handelt sich um Anpassungen an die geanderte Paragraphenfolge und die neue
Begrifflichkeit des Mietrechts sowie Anderungen als Folge der Aufhebung des
Gesetzes zur Regelung der Miethbhe.

Eine ndhere Begrindung ist insoweit nur zu Absatz 23 Nr. 4 (§ 35 SchuldRAnpG)
erforderlich. Die Vorschrift wird nicht mehr benétigt. Mit dem Inkrafttreten des Schuid-
rechtsanpassungsgesetzes sind die Uberlassungsvertrage zu Wohnzwecken in Wohn-
raummietvertrige Ubergeleitet worden. Damit hat der Vermieter einen Anspruch auf
Mietzahlung erlangt. Die Falligkeitsvoraussetzung des Absatzes 1 Satz 2 ist mittlerweile
in allen Fallen eingetreten, so dal Absatz 1 seinen Zweck erfullt hat. Die in Absatz 2
enthaltenen bzw. in Bezug genommenen Sondervorschriften fur die Mieterhdhung
haben durch Fristablauf ihre Geltung verloren, so daf fir Mieterhthungen die allgeme-
nen Vorschriften gelten.
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Zu Absatz 11 Nr. 1

Fir das Saarland sind Mieterhdhungen flr offentlich geférderte und steuerbegtinstigte
Wohnungen, fiir die der Vermieter keine hdhere Miete als die Kostenmiete verlangen
darf, nach geltendem Rechtin § 6 MHG geregelt. Da dieser Standort mit der Aufhe-
bung des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe nicht mehr zur Verfiigung stehen wird,
mul die Regelung in ein anderes Gesetz eingestellt werden. Hierfur bietet sich das

Wohnungsbaugesetz fir das Saarland an.

Zu Artikel 7 (Aufhebung von Vorschriften)

Zu Nummer 1 (MHG)

Das Gesetz zur Regelung der Miethéhe soll hinsichtlich der §§ 1 bis 10 aim
wesentlichen in das BGB tibergeleitet werden. § 6 wird in das Wohnungsbaugesetz flr
das Saarland Gberfithrt (Artikel 6 Abs. 12 Nr. 1). § 7 hat seine Bedeutung praktisch

verloren.
Die zeitlich befristeten Vorschriften der §§ 11 bis 17 sind ausgelaufen.

Zu Nummer 2 (Gesetz Uber eine Sozialklausel)

Das Sozialklauselgesetz wird durch die Regelung in § 578 e BGB-E abgeiost und ist
deshalb entbehrlich.

Zu Nummer 3 (4. MietRAndG)

Die Ubergangsregelungen in Artikel 6 des Vierten Mietrechtsanderungsgesetzes sind

durch Zeitablauf erledigt.
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Zu Nummer 4 (Artikel 2 MUG)

Auch die Ubergangsvorschrift aus dem Mietentberleitungsgesetz ist durch Zeitablauf
erledigt.

Zu Nummer 5 (Artikel 4 des Gesetzes zur Erhdhung des Angebots an Mietwohnungen)

_Die Bestimmung ist durch die umfassende Ubergangsregelung in Artikel 229 § 2 Abs. 1

EGBGB-E tQberholt.

Zu Nummer6 = _
Die neue Ubergangsvarschrift in § 229 § 3 Abs. 7 EGBGB-E deckt den Anwendungsbe-

reich der Ubergangsregelung des Rechtsstellungsverbesserungsgesetzes mit ab. Die
damalige Ubergangsregelung kann deshalb jetzt beseitigt werden.

Zu Artikel 8 (Inkrafttreten)

Es ist zwar winschenswert, daf die Neuregelung so bald wie mdglich in Kraft tritt. Ein
Inkrafttreten vor dem 1.1.2001 kommt aber nicht in Betracht, weil die Praxis eine hin-
reichende Zeit benodtigt, um sich auf die Neuregelung einzustellen und weil es zweck-
mafig ist, einen Zeitpunkt zu wéhlen, der zu den (blichen Abrechnungszeitrdumen fiir
Betriebskosten palit.



