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Gesetzentwurf

“der Bundesregierung

Entwurf eines Geéetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und
Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz)

A. Zielsetzung K

Das geltende Mietrecht hat deutliche Defizite. Es tragt den Anforderungen einer modernen
Gesellschait nicht ausreichend Rechnung. Es ist sprachlich und zum Teil auch inhalflich ver-
- altet und durch zahlreiche Gesetzesanderungen untibersichtlich und unverstandlich gewor-

den.

Gefordert wird eine Reform des Mietrechts seit langem'._ISchon 1974 hat der Deutsche Bun-
destag die Bundesregierung aufgefbrdert, das Mietrecht versténdlibh.und Ubersichtlich zu-
sammenzufassen. Der Gesetzentwurf erfillt diese Aufgabe und otientiert sich dabei an den
Vorschidgen einer 1996 zur Reform des Mietrechts eingesetzten Bund-Lander-

Arbeitsgruppe.

t

Der Entwurf eiﬁes Mietrechtsreformgesetzes strebt einen ausgewogenen Interessenaus- .
gleich zwischen Mietern und Vermieterrj an und berlcksichtigt zugleich die sozial-, woh-
nungs-, wirtschafts- und umweltpolitische Bedeutung des privaten Mietrechts. inshesondere
das Wohnraummietrecht soll itbersichtlicher und verstandlicher werden ur)d damit zu mehr |
- Rechtssicherheit und Rechtsfrieden fihren. Auch die Zahl der Mietprozesse soll so verringert
werden. Umweltbewusstes Verhalten soll durch Energiesparanreize geférdert werden.
Zugleich sollen Investitionen in den Mistwohnungsbau attraktiv bleiben und mit anderen An-

lageformen konkurrieren kénnen.
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B. Lééung '

Die Reform sieht eine Vereinfachung, Nedgliederung und inhaltliche Modernisierung des
Mietrechts vor, Gleichzeitig erhalten die Parteien wieder mehr Raum fur eine eigenverant-
wortliche Vertragsgestaltung und werden Belange des Umweltschutzes besonders beriick-
sichtigt. | ' |

Das heute in verschiedenen Gesetzen kodifizierte Wohnraummietrecht wird im B'L'tr_gerlichen
Gesetzbuch zusammengefasst und nach dem typischen Ablauf eines Mietverhaltnisses neu
geordnet. Die Regelungen selbst sind in einer verstandlichen und modernen Spracﬁe formu-
liert. Mieter und Vermieter werden damit in die Lage versetzt, ihre wesentlichen Rechte und
Pflichten auch ohne fachlichen Beistand unmittelbar aus dem Gesetz entnehmen zu kénnen.
Zugleich wird das Mietrecht auch fiir Investoren transparenter und damit als Kostenfaktor
kalkulierbarer. _ | .

2

Das Mietrechisreformgesetz starkt das bewahrie Vergleichémietenverfahren, indem es zu-
satzlich zu dem bislang bestehenden Mietspiegel den sogenannten qualifizierten Mietspiegel 3
einfihrt. Dieser Mietspiegel muss wissenschaftlichen Anspriichen gentigen und von der Ge-
meinde und Interessenvertretern von Mietern und Vermietern anerkannt sein. Er vereinfacht i
das Mieterhdhungsverfahren im Interesse von Mietern und Vermietern. Die Kappungsgrenze
wird voh 30 auf 20% gesenkt. Es hat sich gezeigt, dass eine 30%ige Kappungsgrenze gera-

de bei prefsgtmstigen Wohnungen in Ballungsgebieten und hier inshesondere bei ehemali-

gen Sozialwohnungen zu nicht hinnehmbaren Harten fur die betroffenen, zumeist einkom-

mensschwachen Mieter fihren kann.

Im Bereich der Betriebskosten sieht das Mietrechtsreformgesetz mehr Transparenz und Ab-
,rechnungsgeréchtigkeit vor, indem nach Verbrauch oder Verursachung erfasste Betriebs-
kosten grundsétziich verbrauchsabhéngig abzurechnen sind. Damit wird zugleich ein Ener-
giesparanreiz gegeben. Der Streitvermeidung dient eine Regelung, wonach der Vermieter

die Betriebskosten innerhalb eines Jahres abrechnen muss.

Das Mietfeéhtsreformge_setz fordert volkswirtschaftlich und dkologisch sinnvolle Modernisie-
rungsmafnahmen, die gerade in den neuen Bundeslandern weiterhin dringend erforderlich
sind. Die Modernisierungsumiage-von 11% wird deshalb beibehalten. Aus Griinden des
Umweltschijtz.'es sind auRerdem alle ModernisierungsmafRnahmen urhlageféhig, die zur

. nachhaltigen Einsparung von Energie aller Art fihren. Darﬁber hinaus werden die zum Tell
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tiberzogenen Anforderungen an die Mitteilung der 'Mod'e'rnisierungsmal&nahme gelockert. Die
Moglichkeit der Umlage von Kapitalkostensteigerungen auf die Miete wird dagegen als
iibermaBig kompliziert und mit'dem Vergleichsmietensystem unvereinbar aufgehoben.

- Derin§5 Wirtschaftsstrafgesetz enthaltene Schutz vor Mietpreisuberhbhungen wird zwar
wegen seiner Appell- und Praventlvwwkung beibehalten, die 1993 elngefuhrte Verschérfung
der Vorschrift fiir Altbauten jedoch aufgehoben

Mehr Vertragsfreiheit sieht das Mietrechtsreformgesetz bei der Vereinbarung von Index-,
Staffelmieten und Zeitmietvertrégen vor, indem die zeitlichen Beschrankungen entfalien. Bei
der Indexmiete ist die Vereinbafung des allseits bekannten ‘Lebenshaltungskostenindex
mdglich. An die Stellé des bisherigen Nebeneinanders von einfachem und qualifiziertem
Zeitmietvertrag tritt ein an bestimmte Bgfristungsgrﬂnde gebundener echter Zeitmietvertrag,

_der beiden Parteien gréBtmaogliche Rechtssicherheit bietet.

Die urspriinglich zum Schutz des Mieters eingeftihrten Kiindigungsfristen haben sich in der
Praxis haufig in ihr Gegenteil verkehrt. Nach heute geltehdem Mietrecht hat nicht nur der
Veri‘nieter, sondern auch der Mieter bei langdauerﬁden Mietverhaltnissen Kuﬁdigungsfristen
von bis zu einem Jahr einzuhalten. Dies hat sich gerade bei einem kurzfristigen Wechsel in
ein Alters- oder Pflegeheim,-aber. auch bei einem Arbeitsplatzwechsel fiir viele Mieter als
kaum Oberwindbares Hindernis erwiesen. Die KUndigungsfristén for den Mieter werden des-
halb verkrzt. Bis zu funf Jahren Vertragsdauer bleibt es bei einer dreimonatigen Kiindi-
gungsfrist. Danach betragt die Frist unabhanglg von der Dauer des Mietverhaltnisses sechs
Monate. Damit wird fur den Mieter ein kurzfrlstlg erforderlich werdender Umzug deutlich er-
leichtert. Diese Regelung berlicksichtigt im Interesse der Ausgewogenheit auch die Interes-
sen des Vermieters, dem Qenﬂgend Zeit fur die Suche eines Nachmieters bleibt. Die KQndi—
gungsfristen fiir den Vermieter betragen aus Griinden des Mieterschutzes unverandert je |
nach Dauer des Mietverhltnisses drei Monate b|s ein Jahr. Die sich daraus ergebende
lelchte Asymmetrie rechtfertlgt sich aus dem uben/vlegenden Interesse des Mieters, der ge-
rade bei Mietverhaltnissen von langer Dauer in seiner Umgebung regelmagig sozial verwur-
zelt ist Lind deshalb ausreichend Zeit fur die Suche einer neuen Wohnung benétigt.

Den geanderten Lebensgewohnheiten tragt das Mietr_echtsreformgesetz dadﬁrch Rechnung,
- dass das Eintrittsrecht nach dem Tod des Mieters neben Ehegatten und Familienahgehéﬁ-
gen kunf’ng auch Personen zusteht, die mit dem Mieter in einem auf Dauer angelegten ge-
~ meinsamen Haushalt leben. Damit wird zum einen die standige Rechtsprechung des Buh-
desgenchtshofe§ zu eheahnhchen heterosexuellen Lebensgemeinschaften gesetzlich gere-
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gelt und zum anderen die Diskriminierung homosexueller Lebensgeméinschaften beseitigt.
" Auferdem wird die Kuindigung gegentiber dem nicht in der Wohnung lebenden Erben des -

verstorbenen Misters erleichtert, \

SchlieB3lich wird der Kiindigungsschutz bei der Umwandlung von Miet- in Eige.rllt.umswohnun-
gen reformiert. Die bisher iiberaus komplizierten Regelungen werden deutlich vereinfacht.
Zugleich werden die rechtlichen Instrumente so umgestaltet, dass die Bundesléander bei der
méglichen Verlangerung der bundeseinheitlichen  _ rigen Kiindigungssperrfrist flexibler
auf die konkrete Wohnungsmarktsituation reagieren konnen. Der Vermieter erhalt auRerdem
die Moglichkeit, die verlangerte Kundigungssperﬁri§t durch Nachweis einer vergleichbarén

Ersatzwohnung und Ersatz der Umzugskosten abzukiirzen.

C. Alternativen

Keine.

D. Kosten der 6ffentlichen Haushalte
1. Haushaltsaufgaben ohne Vollzugsaufwand ,
Bund und Lander werden nicht mit Kosten belastet. Den Gemeinden steht es weiterhin frei,
einen Mietspiegel zu erstellen. Wenn sie sich fir die Erstellung eines Mietspiegels entschei-
den, haben sie kinitig die Wahl zwischen dem bisher bestehenden und dem neu eihgefuhr—
ten sogenannten qualifizierten Mietspiegel. Letzterer ist aufgrund der Tatsache, dass er we-
gen der mit ihm verbundenen Rechtsfolgen wissenschaftlichen Ansprichen genligen muss,

- mit htheren Kosten verbunden.

2. Volizugsaufwand

Keiner.

E. Sonstige Kosten
Das Gesetz kann zu einer gewissen Belastung der Vermieter durch die mietpreisdampfende
Wirkung der auf 20% abgesenkten Kappungsgrenze fuhren. Dies betrifft aber nur relativ we-

nige Falle; andererseits ergibt sich eine Entlastung der Vermieter aus der Erweiterung der
Umlagemdglichkeiten sowie der Beriicksichtigung der laufenden Aufwendungen auch bei

Altbauten im Rahmen von § 5 Wirtschaftsstrafgesetz. Eine Quantifizierung ist nicht méglich.
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| eines Gesetzes
zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform

des Mietrechts

(Mietrechtsreformgesetz) -

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen: '

. Artikel 1 _
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Burgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil ll, Gliederungsnummer 400—-2,
veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1des Gesetzes _
vom 27. Juni 2000 (BGBI. | S. 897),‘wird wie folgt-gedndert:
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1. In § 196 Abs. 1 Nr. 6 werden dle Worter ,des Mietzinses" durch dle Worter ,der Miete"
' ersetzt.

2. In § 197 werden die Wérter ,Miet- und Pachtzinsen* durch die Worter ,Miete und
Pacht” ersetzt. '

3. Die §§ 535 bis 580a werden durch die folgenden Vorschriften ersetzt:
"DRITTER TITEL
Mietvertrag. Pachtvértrag

I. Aligemeine Vorschriften fur Mietverhaltnisse

§535
Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch'den' Mietvertrag wird-der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch
“der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter hat die Mietsache -
dem Mieter in einem zum vertragsmaBigen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlas-
sen und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat dle auf der

Mletsache ruhenden Lasten zu tragen

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.

§536
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der'Uberlassung an den Mieter einen Fehler, der ihre
Tauglichkeit zum vertragsmaBigen Gebrauch aufhebt, oder ehtsteht'wéhrend der Miet-
zeit ein solcher Fehler, so ist der Mieter fur die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben
“ist, von der Entrichtung der Miete befreit. Fur die Zeit, wahrend der die Tauglichkeit_
gemindert'ist, hat er nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine un-
erhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auRer Betracht.



3 Drucksache 439/00

(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn eine zugesicherte Eigenschatt fehit oder _‘

spéater wegfélit.

(3) Wird dem Mieter der vertragsmaflige Gebrauch der Miefsache durch das Recht
eines Dritten ganz oder zum Teil entzogen, so gelten Absatz 1 und Absatz 2 entspre-

_éhend.

(4) Bei einem Mietverhaltnis tiber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters abwei-

chende Vereinbarung unwirksam.

§ 536a
© Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters
' wegen eines Mangels

(1) Ist ein Mangel im Sinne des § 536 bei Vertragsschluss vorhanden oder entstehlt ein
_soléher-Mangel spater wegen eines Umstandes, den der Vermieter zu _vertréten hat,
oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug, so kann der
Mieter unbeschadet der Rechte aus § 536 Schadensersatz wegen Nichterflllung ver-

langen.

(2) Der Mieter kann den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Auf-
wendungen verlangen, wenn 7 4

1. der Vermieter mit der Beseitigung des Méngels in Verzug ist oder |

2. die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung

des Bestands der Mietsache notwendig ist. '

f

- §536b |
‘Kenntnis des Mieters vom Mangel! bei Vertragsschlluss oder Annahme

Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache, so stehen ihm die

Rechte aus den §§ 536 und 536a nicht zu. Ist ihm der Mangel infolge grober Fahrias-
sigkeit unbekannt geblieben, so sfehen ihm dfese Rechte nur zu, wenn der Vermieter
den Mangel argliétig verschwiegen hat. Nimmt der Mieter eine mangelhafte Sache én,



obwohl er den Mangel kehnt, so kann er die Rechte aus den §§ 536 und 536a nur gel-
tend machen, wenn er sich seine Rechte bei der Annahme vorbehdlt.

§ 536¢
Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel; Mangelanzeige durch den Mieter

(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache oder wird eine Maf3nah-

me zum Schutz der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich,

so hat der Mieter dies dem Vermieter un\)e.rzuglich anzuzeigen. Das gleiche gil’i, wenn
' éin Dritter sich ein Recht an der Sache anmaft.

(2) Unterlasst der Mieter die Anzeige, so ist er dem Vermieter zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens verpflichtet. Soweit der Vermieter infolge der Unterlassung der
Anzeige hichi Abhilfe schaffen konrite, ist der Mieter nicht berechtigt,

"1.  diein § 536 bestimmten Rechte geltend zu machen,
2.  nach § 536a Abs. 1 Schadensersaiz wegen Nichterfi]l'lung Zu verlangen oder
3.  ohne Bestimmung einer anlgemess'enen Frist zur Abhilfe nach § 543 Abs. 3

Satz 1 zu kiJndigen.

' § 536d
'Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters
wegen eines Mangels

Auf eine Vereinbar_ung, durch die die Rechte des Mieters wegen eines Mangels der
Mietsache ausgeschlossen oder beschrankt wérden, kann sich der Vermieter nicht be-

rufen, wenn er den Mangel arglistig verschwiegen hat.

§ 537
. Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinderung des Mieters

(1) Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete nicht dadurch befreit, dass er-durch
einen in seiner Person liegenden Grund an der Auslibung seines Gebrauchsrechts ge-
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hindert wird. Der Vermieter muss sich jedoch den Wert der ersparten Aufwendungen

sowie derjenigen Vorteile anrechnen lassen, die er aus einer anderweitigen Verwer-
tung des Gebrauchs erlangt. '

\
i

(2) Solange der Vermieter infolge der Ubetlassung des Gebrauchs an einen Dritten
aulerstande ist, dem Mieter den Gebrauch zu gewahren, ist der Mieter zur Entrichtung
der Miete nicht verpflichtet. . )

§538
Abnutzung der Mietsache durch vertragsméBigen Gebrauch

Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch den vertragsmabi-
gen Gebrauch herbeigefiihrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.

§ 639
Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht des Mieters -

(1) Der Mieter kann 'qie auf die Mietsache gemachten Aufwendungen, die der Vermie-
ter ihm nicht gemaR § 536a Abs. 2 zu ersetzen hat, vom Vermieter hach den Vor--

schriften Gber die Geschéftsfiihrung ohne Aufirag ersetzt verlangen.

(2) Der Mieter ist berechtigt, eine Einrichtung wegzu’nehmen,' mit der er die Mietsache

versehen hat.

§ 540
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis dé's Vermieters nicht berechtigt, den Gebrauch
der MietSaché einem Dritten sz Uberlassen‘, insbesondere sie weiter zu veriieten.
Verweigert der Vermieter. die Erlaubnis, so kann der Mieter das Mietverhéitnis auler-
ordentlich mit der gesetzlichen Frist klindigen, sofern nicht in der Person des Dritten

“ein wichtiger Grund vorliegt.



-6-

(2) Uberlasst der Mieter den Gebrauch einem Dritten, so hat er ein dem Dritten bei
dem Gebrauch zuf Last fallendes Verschulden zu vertreten, auch wenn der Vermieter
die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

§ 541
Unteriassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

Setzt der Mieter einen vertragswidrigen Gebrauch'der Mietsache trotz 'eine,r Abmah-
nung des Vermieters fort, so kann dieser auf Unterlassung klagen. '

§ 542 ,
Ende des Mietverhéltnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jeder Vertragsteil das Mietverhéltnié_nach
-den gesetzlichen Vorschriften kiindigen.

(2) Ein Mietverhaltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, endet mit defn Ablauf
dieser Zeit, sofern es nicht | . '
- 1. inden gesetzlich zugelassenen Fallen auflerordentlich gektindigt oder

2.  verlangert wird.

§ 543
AuRerordentliche fristlose Kindigung aus wichtigem Grund

(1) Jeder Vertragsteil kann das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund aquero!rdentIich
fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kiindigenden unter Bertick-
sichtigung aller Umsténde des Einzelfalls und unter Abwégung der beiderseitigen Inte-
‘ressen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kuhdilgungsfrist oder
bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhalinisses nicht zugemutet werden kann.
(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesdndere vor, wenn’ B
1. dem Mieter der vertragsméBige Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil
| nicht rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird, -
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2. - der Mieter die‘ Rechfe des Vermieters dadurch in erheblichem MaRe verletzt,
B dass er die Mietsache durch Vernachlédssigung der ihm obliegenden Sorgfalt er-
heblich gefahrdet oder sie unbefugt einem Dritten (iberl&sst oder
3.  der Mieter |
a) fur zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder
eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder ‘
b) in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Ent-
richfung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete flr zwei -

Monate erreicht.

Die Kuindigung ist ausgeschlossen, wenn der Vermieter vorher befriedigt wird: Sie wird
unwirksam, wenn sich der Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnuhg befreien
konnte und unverziglich nach der Kiindigung die- Aufrechnung erklért. '

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag, so

ist die Kuhdigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten angemes-

senen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zuldssig. Dies gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,

2. . die sofortige Kindigung aus besonderen Grinden unter Abwéigung‘ der beider-
seitigen Interessen gerechtfertigt ist oder o

3. der Mieter mit der Entrichtung der Miete im Sinne des Absatzes 2 Nr. 3 in Verzug

ist.

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 iustehende KUndigqusrecht sind die

§»§ 536b, 536d und §§ ‘469 bis 471 entsprechend anzuwenden. Ist streitig, ob der Ver-
mieter den Gebrauch der Mietsache rechtzeitig gewéhrt oder die Abhilfe vor Ablauf der
hierzu bestimmten Frist bewirkt hat, so trifft ihn die Beweislast.

| _ § 544
Vertrag tiber mehr als dreiig Jahre

Wird ein Mietvertrag fur eine léhgere Zeit als dreiRig Jahre geschlossen, so kann jeder
Vertrag_stéil nach Ablauf von dreiRig Jahren nach Uberlassung der Mietsache das Miet-
.vérhé_ltnis auBRerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen. Die Kiindigung ist un-
zulassig, wenn der Vertrag fur die L'ebensze'it des Vermieters oder des Mieters- ge-

schlossen worden ist.



§ 545
Stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses

Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Mietsache fort, so verlan-
gert sich das Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht ein Vertragstéil seinen
entgegenstehenden Willen innerhalb von zwei Wochen dem anderen Teil erkl_éﬁ. Die
Frist beginnt ' '
1. fur den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs, ‘
2. fuor den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fortsetzung Kenntnis er-
halt.

| §546
Riickgabepflicht des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Beendigung des Mietverhéitnisses

zurlickzugeben.

(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem Dritten tGberlassen, so kahn der
Vermieter die Sache nach Beendigung des Mietverhaltnisses auch von dem Dritten zu- '

~ rickfordern.
§ 546a
Entschadigung des Vermieters bei verspateter Riickgabe
(1) Gibt der‘Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zuriick,
so kann der Vermieter fir die Dauer der Vorenthaltung als Entschédigung die verein-

barte Miete oder die Miete verlangen, die fr vergleichbare Sachen ortstblich ist.

(2) Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen,
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§ 547
. Erstattung von im voraus entrichteter Miete

(1) Ist die Miete fur die Zeit nach Beendigung des Mietverhaltnisses |m voraus entrich-
‘tet worden, so hat der Vermieter sie zuriickzuerstatten und ab Empfang zu verzinsen.
Hat der Vermieter die Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zu vertreten, so hat er
das Erlangte nach den Vorschnften uber die Herausgabe einer ungerechtfertlgten Be-

reicherung zuriickzuerstatten.

(2) Bei einem Mietverhaltnis Giber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung unwirksam.

§ 548
Verjéhrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts

(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veranderungen oder Verschiechterun-
gen der Mietsache verjéhren in sechs Monaten. Die Verjahrung beginnt mit dem Zeit-
punkt, in dem er die Miétsache zuriickerhélt. Mit der Verjahrung des Anspruchs des
Vermieters auf Riickgabe der Mietsache verjahren auch seine Ersatzanspriiche.

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

Mietverhéltnisses.

(3) Beahtragt ein Verfragsteil das selbstandige Beweisverfahren nach der Zivilprozess-
ordnung, so wird die Verjahrung lunte’rbrochen. Im Gbrigen gelten die Vorschriften des -
§ 477 Abs. 2 Satz 2 und 3 und Abs. 3 entsprechend.
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. Mietverhéltnisse Gber Wohnraum

1. Aligemeine Vorschriften

§549
Auf Wohnraummietverhéaltnisse anwendbare Vorschriften

(1) Fur Mietverhéltnisse tber Wohnraum gelten die §§ 535 bis 548, soweit sich nlcht
aus den §§ 549 bis 577a etwas anderes ergibt.

(2) Die Vorschriften tiber die Mieferhéhung (88 557 bis 561) und Uber den Miéterschutz
bei Beendigung des Mietverhalinisses sowie'l bei der Begriindung von Wohnuhgsei-
gentum (§§ 568, 573 bis 573a, 573d Abs. 1, §§ 574 bis 575, 575a Abs.1 und §§ 577,
577a) gelten nicht flir Mietverhaltnisse tber

1. Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist,

2. Wohnraum, der Teil der vom Vefmieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Gberwiegend mit Einrichtungsgegenstédnden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen tberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fuhrt,

3.  Wohnraum, den eine juristische Person des éffentlichen Rechts oder ein aner-

' kannter privater Trager der Wohlfahrtspﬂege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Gberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschiuss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat.

(3) FiJ.r,Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim geilten die §§ 557 bis
561 sowie die §§ 573 bis 573a, 573d Abs.1 und.§§ 575, 575a Abs.1, §§ 577, §77a
nicht. o N
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§ 550 N
‘Form des Mietvertrags und bestimmter Erklarungen

(1) Wird der Mietvertrag fir langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form ge-
schlossen, so gilt er fir unbestimmte. Zeit. Die Klindigung ist jedoch frihestens zum
Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des Wohnraums zuldssig.

* (2) Schriftliche Erklarungen nach § 554 Abs. 3, § 556a Abs. 2, § 557b Abs. 3, § 558a
Abs.1, § 559b Abs. 1 und § 560 Abs.1, die mit Hilfe automatischer Einrichtungen gefer-
tigt worden sind, muss der Erkldrende nicht eigenhéndig unterschreiben.

§ 551
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

'(1) Hat der Mieter dem Vermieter fUr die Erfullung seiner P'ﬂichten Sicherheit zu 'Ieisten,
so darf diese vorbehaltl'ich des Absatzes 3 Satz 4 hochstens das Dreifache der auf
einen Monat entfallenden Miete ohne die als Pauschale oder als Vorauszahlung aus-

- gewiesenen Betriebskosten betragen.

(2) Isf als Sicherheit eine Geldsunﬁme bereitzustellen, so ist der Mieter zu drei gleichen '
monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn des Mietver-
héltnissés fallig: Anstelle der Bereitstellung einer Geldsumme kann der Mieter die Si-
cherheit auch dadurch leisten, dass er dem Vermieter ein Kreditinstitut oder eine 6f-
fentlich-rechtliche Kérperschaft als.B'urgen stellt. Die Burgschaftserklarung muss den
Verzicht auf die Einrede der Vorausklage enthalten. ;

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit iiberlassene Geldsumme bei einem Kre-
ditinstitut zu dem‘ fur Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist tiblichen Zinssatz
anzulegen. Die Vertragsparteien kdénnen eine andere Anlageform vereinbaren. In bei-
den Féllen muss die Anlage vom Vermogen des Vermieters getrennt erfolgen und ste-
hen die Ertrage dem Mieter zu. Sie erhéhen die Slcherhelt

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Véreinbarung} ist unwirksam.
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§ 552 _
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

(1) Der Vermieter kann die Ausiibung des We_gnahmere.chts (§ 539 Abs. 2) durch
Zahlung einer angemessenen Entschéadigung abwenden, wenn nicht der Mieter ein be-
rechtigtes Interesse an der Weghahme hat.

(2) Eine Vereinbarung, durch die das Wegnahmerecht ausgeschlossen wird, ist 'nur'

wirksam, wenn ein angemessener Ausgleich vorgesehen ist.

§ 553
'Gestattuhg der Gebrauchsiiberlassung an Dritte

l(1) Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse,
einen 'I"eil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Gberlassen, so kann er von
. dem Vermieter die Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt nicht, wenn in der Person des
Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum iibermaRig belegt wiirde oder dem
Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhshung der
Miete zuzumuten, so kann er die Erlaubnis davon abhangig machen, dass der Mieter
sich mit einer solchen Erhéhung einverstanden erklart.

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

| §554
Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen

(1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich
sind. o !

(2) Manahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Energie oder

. Wasser oder zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt
nicht, wenn die MaRnahme fiir ihn, seine Familie oder einen anderen Angehérigen sei-

\
.
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nes Haushalts eine Harte bedeutén wurde, die auch unter Wardigung der berechtigten
Interessen des Vermieters und anderer Mieter in dem Gebaude nicht zu rechtfertigen
ist. Dabei sind insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, vo-
rausgegangene Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende Mieterhohung zu -
berlcksichtigen. Die zu erwartende Mieterh6hung ist nicht als Harte anzusehen, wenn
- die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein tblich ist. .

(3) Bei MaBnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter dem Mieter spatestens
drei Monate vor Beginn der Manahme deren Art sowie voraussichtlichen Umfang und
Beginn, voraussichtliche Dauer und die zu erwartende Mieterhshung schriftlich mitzu-
teilen. Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugahg der
Mlttellung folgt, aulerordentlich zum Ablauf des nachsten Monats zu kiindigen. Diese
Vorschriften gelten nicht bei MaRnahmen, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung
auf.die verm_leteten Raume verbunden sind und nur zu einer unerheblichen Mieterhé-

hung fiihren. )

' (4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Maﬁnahme nach Absatz 1 oder 2
Satz 1 machen musste, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf
Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 2 bis 4 abweichende Vereinba-
rung ist unwirksam. ' ' '
§ 555

- Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe

Eine Verelnbarung, durch die sich der Vermieter eine Vertragsstrafe vom Mieter ver-

sprechen lasst, |st unwirksam.
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2. Die Miete
a) Vereinbarungen tiber die Miete

§ 556 .
Vereinbarungen Uber Grundmiete und Betriebskosten

(1) Die Miete umfasst die Grundmiete und den Betrag fur Betriebskosten im Sinne des
§ 27 der Zweiten Berechnungsverordnung. 4

(2) Die Vertragsparteien konnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften vereinbaren,
dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesen werden. Vor-
- auszahlungen fir Betriebskosten dirfen nur in angemessener Héhe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fr Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen. Die Abrech-
nung ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des iwélften Monats nach Ende des
Abrechnungszeitraums mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung
eiriér Nachforderung durch den Vermieter ausgeschiossen, es sei denn, der Vermieter
hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu Teilab--
rechnungen nicht verpflichtet. .

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 Satz 2 oder Absatz 3 Satz 1 abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a
AbrechnungsmaRstab fiir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes verelnbart sind die Betriebskosten vor-
behaltlich anderweitiger Vorschrlften nach dem Anteil der Wohnfldche umzulegen. Be-
triebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung
durch die Mieter abhingen, sind nach einem Mafstab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbratich oder-der unterschiédlichen Verursachung Rechnung trégt.‘

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermieter durch
~ schriftliche Erklarung bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig abweichend von



der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem MaRstab umgelegt wer-
den dirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der erfassten unter-
schiedlichen Verursachung Rechnung tragt. Die Erkldrung ist nur vor Beginn eines Ab-
rechnungszeitraumes 2uléssig. Sind die Kosten bislang in der Miete enthalten, so ist
diese entsprechend herabzusetzen. ‘ ' '

(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Abs:atz 2 abweichende Vefeinbarung ist unwirk-

~sam.

§ 556b
Falllgkelt der Miete, Aufrechnungs— und Zuruckbehaltungsrecht

-(1) Die Miete ist zu Begmn spatestens bis zum dritten Werktag der emzelnen Zeitab-
schnitte zu entrichten, nach denen sie bemessen ist.

(2) Der Mieter kann entgegen einer vertraghchen Bestlmmung gegen eine Mietforde-
rung mit einer Forderung aufgrund der §§ 536a 539 oder aus ungerechtfertigter Berei-
cherung wegen-zuviel gezahlter Miete aufrechnen oder wegen einer solchen Forde-
rung ein Zuruckbehaltungsrecht ausuben wenn er seine Absicht dem Vermleter min-
destens elnen Monat vor der Falllgkelt der Miete schriftlich angezeigt hat. Eine zum
Nachteil des Mieters abweichende Ver_elnbarung ist unwirksam.

b) Regelungen iibef die Miethdhe

§ 557 |
Mieterhéhungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhaltnisses kénnen die Vértragsparteién eine Erhéhung der

Miete um einen bestimmten Betrag vereinbaren.

~.

(2) Kuinftige Anderungen der Miethdhe kénnen die Vertragsparteien als Staffelmiete
“hach § 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

g
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(3) Im ubrigeri kann der Vermieter Mieterh6hungen nur nach MaRgabe der §§ 558 bis
560 verlangen, soweit nicht eine Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist
oder sich der Ausschluss aus den Umsténden ergibt.'

(

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

§ 557a
.Staffelmiete-

(1) Die Miete kann fir bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher Hoéhe schriftlich ver-
einbart werden; in der VereinbarUng ist die jeweilige Miete oder die jeweilige Erhdhun'g
in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffelmiete).

(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Wahrend der
Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhéhung nach den §§ 558 bis 559b ausgeschlos-

sen.

(8) Das Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir hochstens vier Jahre seit Abschluss der
Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden. Die Kundigung ist frihestens zum
‘Ablauf dieses Zeitraumes zuldssig.

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

..

_ § 557b y
Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien kénnen schriftlich vereinbaren, dass die Miete durch den vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten

~ Haushalte in Deutschland bestimmt wird (Indexmiete).

(2) Wahrend der Geltung einer Indexmiete muss die'Miete, von Erhdhungen nach den
§§ 559 bis 560 abgesehen; 1 .. mindestens ein Jahr unveréndert bleiben. Eine Er-
hohung nach § 559 kann nur verlangt werden, soweit der Vermieter bauliche Malin_ah—
men aufgrund von Umsténden durchgefihrt hat, die er nicht zu vertreten hat. Eine Er-
héhung nach § 558 ist ausgeschlossen. | ' '
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(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch schriftliche Erklarung geltend
gemacht werden. Dabei sind die eingetretene Anderu_ng des Preisindexes sowie die
'jeweili'ge Miete oder die ErhShung in einem Geldbetrag anzugeben. Die geénderté
Miete ist mit Beginn des Ubernéchsfen Monats nach dé_m Zugang der Erklarung zu ent-

| richten.

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

- §558 ‘
Mieterhéhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiibli-
*.chen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhd-
hung eintreten soll, seit ﬂ‘Jnfzéhn'Monaten unverandert ist. Das Mieterh6hungsverlan-
gen kann friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung gelltend gemacht werden.
Erhéhungen nach den §§ 559 bis. 560 werden nicht berticksichtigt.

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tblichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart _
- oder, von Erhéhungeh nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. Ausgenommen .
ist Wohnraum; bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer

Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erhshungen nach den §§ 559 bis 560.abgesehen, nicht um mehr als zwanzig vom
Hundert erhdhen (Kappungsgrenze). ' '

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht, -
1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschrif-
ten Gber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des
. Wegfalls der éffentlichen Bindung erloschen ist und | | B
2. sowejtdie Erhéh‘ung den Betrag der.zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlﬂ_ng

nicht tbersteigt.
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Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier Monate vor dem Wegfall der 6ffentli-
chen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines Monats tiber die Verpflichtung zur Aus-
gleichszahlung und ilber deren Hohe Auskunft zu erteilen.

(5) Von dem Jahresbetfag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortstibliche Vergleichs-
miete ergabe, sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a
Abs. 1 mit elf vom Hundert des Zuschusses.

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

§ 558a
Form und Begriindung der Mieterhéhung

(1) Das Mieterhéhungéverlangen nach § 558 ist dem Mieter schriftlich zu erklaren und

zu begriinden.

(2) Zur_Begrundunzg kann insbesondere Bezug genommen werden-auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558),

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. | ein mit Grinden versehenes Gutachten eines éffenilich bestellten oder vereidig-
ten Sachverstandigen, '

4.  entsprechende Entgelie fur einzelne vergleichbafe Wohnungen; hierbei genuigt
die Benennung von dréi Wohnungen. | »

(3) Enthéit ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des

§ 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fir die Wohnung, so hat der Vermieter in sei-
nem Mieterhthungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Miet-
erhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stiitzt.

' (4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthélt, reicht es aus,

Wenn die vertangte Miete innefhalb der Spanne liegt. Ist iln dem Zeitpunkt, in dem der
- Vermieter seine Erkidrung abgibt, kei.n Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558¢c Abs. 3
oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesbndér'e ein veral-
teter Mietspiegel oder ein Mietspiegel éiner vergleichbaren Gemeinde verwendet wer-

den.



- Drucksache 439/00

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

§ 558b
Zustimmung zur Mieterhéhung

(1) Stimmt der Mieter der Mieterhéhung zu, so schuldet er die erhéhte Miete mit Beginn

des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhdhungsverlangens.

(2) Stimmt der Mieter der Mieterhdhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermo-
nats nach dem Zugang des Verlangens zu, so kann der Vermieter auf Erteilung der
Zustimmung klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben

werden.

(3) Ist der Klage ein Erhdhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen
des § 558a nicht entspricht, so kann es der Vermietér im Rechtsstreit nachholen oder
die Mangel des Erhéhungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall
die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu. ' .

(4) Eine zum Nachteil des Mietefs abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
§ 558¢
Mietspiegel
(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die oristibliche Vergleichsmiete, soweit die ' _
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und. der

Mieter gemeinsam erstelit oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel konnen flr das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gerheinde‘n oder

fur Teile von Gemeinden erstelit werden.

(3) Mietspiegel soflen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst

werden.
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(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedrfnis besteht und
dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist. Die Mietspiegel und ihre Ariderungen
sollen verdffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung
_des Bundesrates Vorschriften tiber den naheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstel-
lung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen. |

~ §558d
Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Miet’spiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundséatzen erstelit und von der Gem'ein'de und von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiege! ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen
Bundesamtes ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland zugrundegelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietépie—
gel neu zu erstellen. - " |

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortstbliche Vergleichsmiete wiederge-
ben. '

§ 558e \
Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittiung der ortsiiblichen Vefgleichsmiete fortlaufend
gef'L'lhrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder anerkannt wird und aus der
Auskiinfte gegeben werden, die fir einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortstib-

liche Vergleichsmiete zulassen.
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Mi'eferhﬁhung bei Modernisierung

(1) Hat der Vermieter bauliche Malnahmen durchgefihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhéhen, die aligemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbes-
sern oder nachhaltig Einsparungen von Energi‘e'oder Wasser bewirken (Modernisie-
rung), oder hat er andere bauliche MalRnahmen aufgrund von Umsténden durchge-
fuhrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die jéhriiche Miete'um elf vom Hundert
der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

(2) Sind die baulichen MaBnahmen fir mehrere Wohnungen durchgefuhrt worden S0
sind die Kosten angemessen auf die ennzelnen Wohnungen aufzutellen

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

§ 5592
~ Anrechnung von Drittmitteln

('1) Kosten, die vom Mieter oder fir diesen von einem Dritten Gbernommen oder die mit
Zuschiissen aus &ffentlichen Haushalten gedeckt werden, gehoéren nicht zu den auf-

gewendeten Kosten im Sinne des § 559.

©(2) Werden'die Kosten fir die baulichen Malnahmen Qanz oder teilweise durch zins-
verbllhgte oder zmslose Darlehen aus sffentlichen Haushalten gedeckt, so verrlnger’t
sich der Erhohungsbetrag nach § 559 um den Jahresbetrag der ZinsermaBigung. Die-
- ser wird errechnet aus dem Unterschied zwischen dem ermaRigten Zinssatz und dem
marktiiblichen Zinssatz fiir den Ursprungsbetrag des Darlehens. Maf3gebend ist der
markti]bli'che Zinssatz fur erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der'Beendigung der.
‘MaRnahmen. Werden Zuschiisse oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwen-
dungen gewéhn; so verringert sich der Erhdhungsbetrag um den Jahresbetrag des Zu-

schusses oder Darlehens.

(3) Ein Mleterdarlehen eine Mletvorauszahlung oder elne von einem Dritten far den
Mieter erbrachte Leistung fur die baulichen Mafnahmen stehen einem Darlehen aus
offentlichen Haushalten gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines
' Landes gelten als Mittel aus sffentlichen Haushalten.
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(4) Kann nicht festgestelit werden, in welcher Hohe Zuschiisse oder Darlehen fir. die '
einzelnen Wohnungen gewahrt worden sind, so sind sie nach dem Verhaltms der far
die emzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten aufzuteilen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
. § 559b
Geltendmachung der Erhéhung,

Wirkung der Erhéhungserklarung

(1) Die Mieterhohung nach § 559 ist dem Mieter séhrifﬂich zu erklaren. Die Erkidrung
ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung aufgrund der entstandenen Kosten berech-

net und entsprechend den Voraussétzungen der §§ 559 und 559a erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhhte M|ete mlt Beglnn des dritten Monats nach dem Zu-
gang der Erklarung. Die Frist verlangert sich um sechs Monate wenn der Vermieter

dem Mieter die zu erwartende Erhdhung der Miete nicht nach § 554 Abs. 3 Satz 1 mit-
geteilt hat oder wenn die tatséchliche Mieterh6hung mehr als zehh vom Hundert héher

ist als die mitgeteilte.

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

~ §560 .
Verénderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Grundmiete mit Betriebskostenpauschale ist der Vermieter berechtigt, Er-
héhungen der Betriebskosten durch schriftliche Erklarung anteilig auf den Mieter um-
zulegen, soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist. Die Erklé"fung ist nur wirksam, wenn

-in ihr der Grund fur die Umiage bezeichnet und erlautert wird.

~ (2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage mit Beginn des auf die

Erklarung folgenden Ubeméachsten Monats. Soweit die Erklarung darauf beruht, dass
sich die Betriebskosten riickwirkend erhdht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Er-
hshung der Betriebskosten, héchstens jedoch auf den Beginn des der Erklarung vo-
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rausgehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der Vermieter die Erklarung innerhalb
von drei Monaten nach Kenntnis von der Erhéhung abgibt.

(3) ErmaRigen sich die Betriebs_kost_en, so ist eine ‘Betrisbskostenpauschale vom Zeit-

‘punkt der ErmaRigung an entsprechend herabzusetzen. Die Ermafigung ist dem Mie-

ter unverztiglich mitzuteilen. ' '

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jeder Vertragsteil
" nach einer Abrechnung die Zustimmung zu einer Anpassung auf eine angemessene

Hoéhe verlangen.

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

§ 561
Sonderkindigungsrecht des Mieters nach Mieterhéhung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterhdhung nach den §§ 558 oder 559 geltend, so
kann der Mieter bis zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung
des Vermieters das Mietverhaltnis aullerordentlich zum Ablauf des ibernéchsten Mo-
nats kiindigen. Kiindigt-der Mieter, so tritt die Mieterhdhung nicht ein.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vere'inbarung ist unwirksam.

3. Pfandrecht des Vermieters

_, § 562
Umfang des Vermieterpfandrechts

(1) Der Vermieter hat fir seine Forderungen aus dem Mietverhdltnis ein Pfandrecht an
~ den eingebrachten Sachen des Mieters. Es erstreckt sich nicht auf die Sachen, die der

Pfandurg nicht unterliegen. -
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(2) FUr kiinftige Entschadigungsforderungen und fur die Miete fir eine spétere Zeit als
das laufende und das folgende Mietjahr kann das Pfandrecht nicht geltend gemacht,

werden.

§ 562a
Erléschen des Vermieterpfandrechts o

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfernung der Sachen von dem
Grundstlick, auBer wenn diese ohne Wissen oder unter Widerspruch des Vermieters
erfolgt. Der Vermieter kann nicht widersprechen, wenn sie den gewdhnlichen Lebens-
verhéltnissen entspricht oder wenn die zuriickbleibenden Sachen zur Sicherung des
Vermiéters offenbar ausreichen. ' '

§ 562b
Selbsthilferecht; Herausgabeanspruch

(1) Der Vermieter darf die Entfernung der Sachen, die seinem Pfandrecht unterliegen,
auch ohne Anrufen des Gerichts verhindern, soweit er berechtigt ist, der Entfernung zu
widersprechen. Wenn der Mieter auszieht, darf der Vermieter diese Sachen in seinen

f

Besitz nehmen.

(2) Sind die Sachen ohne Wissen oder unter Widerspruch deé Vermieters entfernt
Worden, so kann er die Herausgabe zum Zwecke der Zurlickschaffung auf das Grund-
stiick 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 er diesen Anspruch nicht vorher ge-

richtlich geltend gemacht hat.

- §562¢
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, dass er in Héhe inres Wertes Sicherheit leistet. "
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© §562d
' Pfandung durch:Dritte :

"' Wird eine Sache, die dem Pfandrecht des Vermieters unterliegt, fir einen anderen
Glaubiger gepféndet, so kann diesem gegenuber das Pfandrecht nicht wegen der
Miete fur eine friihere Zeit als das letzte Jahr vor der Pfandung geltend gemacht wer-

. den. '

1

4, Wechsel der Vertragsparteien

§ 563"
Eintrittsrecht bei Tod des Mieters

(1) Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fuhrt, tritt n/1it dem
Tod des Mieters in das Mietverhaltnis ein. '

| (2) Andere Familienangehorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fih-
ren, treten mit dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein, wenn nicht der Ehegatte
eintritt. Dasselbe gilt flr Personen, die mit dem Mieter einen auf Dauer angelegten ge-

meinsamen Haushalt fihren.

(3) Erkiaren eingetretene Personen im Sinne des Absatzes 1 oder 2 innerhalb eines
Monats, nachdem sie vom Tod des Mietérs. Kenntnis erlangt haben, dem Vermieter,
dass sie das Mietverhéltnis nicht fortsetzen wollen, gilt der Eiﬁfritt als nicht erfolgt. Fir
geschéftsunfahige oder in der Geschaftsfahigkeit beschrénkté Personen gilt § 206 ent-
~ sprechend. Sind mehrere Peréohen in das Mietverhaltnis eingetreten, so kann jeder die

Erkl&rung fur sich abgeben.

'Der im Gesetzgebungsverfahren befindliche Entwurf. eines Gesetzes zur Beendigung der Diskriminierung gleichgeschlechtli—
cher Gemeinschaften: Lebenspartnerschaften® bedingt bei seiner Beschlussfassung vor dem Mietrechtsreformgesetz eine An-
passung des § 563
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(4) Der Vermieter kann das Mietverhéltnis innerhalb eines Monats, nachdem er von
dem endgiiltigen Eintritt in das Mietverhélitnis Kenntnis erlangt hat, auf3erordentlich mit
der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn in der Person des Eingetretenen eih wichtiger
Grund vorliegt. '

(5) Eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Mieters oder solcher Personen,
die nach Absatz 1 oder 2 eintrittsberechtigt sind, ist unwirksam.

§ 563a
Fortsetzung mit Giberlebenden Mietern

(1) Sind mehrere Personen im Sinne des § 563 gemeinsam Mieter, so wird das Miet-
verhaitnis beim Tod eines Mieters mit' den Uberlebenden Mietern fortgesetzt.

(2) Die tiberlebenden Mieter kénnen das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats, nach-
dem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt haben, auflerordentlich mit der gesetz-
lichen Frist kiindigen. '

(3) Eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil der Mieter ist unwirksam.

-§563b
Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung

(1) Die Personen, die gemaf § 563 in das Mietvérhéltnis eingetreten sind oder mit de-
nen es gemal § 5633 fortgesetzt wird, haften nében dem Erben fur die bis zum Tod
des Miéters entstandenen Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner. Im Verhéttnis zu
diesen Pérsonen haftet der Erbe allein, soweit nichts anderes bestimmt ist.

(2) Hat der Mieter die Miete filr einen nach seinem Tod liegenden Zeitraum im voraus
entrichtet, sind die Personen, die gemaf § 563 in das Mietverhaitnis eingétretén sind
oder mit denen es gemal § 563a fortgesetzt wird, verpflichtet, dem Erben dasjenige
herausziigeben, was sie infolge der Vorausentrichtung der Miete ersparen oder erlan-

gen.
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" (3) Der Vermieter kann, félls der verstorbene Mieter keine Sicherheit geleistet hat, von
den Personen, die gemal § 563 i in das Mietverhéltnis eingetreten sind oder mit denen
es gemars § 563a forigesetzt wird, nach Malzgabe des § 551 eine Sicherheitsleistung

verlangen.

§ 564
Fortsetzung des Mietverhaltnisses
mit dem Erben, aurlerordentllche Kiindigung

Treten beim Tod des Miete}s keine Personen im Sinne des § 563 in das Mietverhéiltnis
ein oder wird es nicht mit ihnen nach § 563a fddgesetzt, so wird es mit dem Erben fort-
gesetzt, In diesem Fall ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter berechtigt, das Miet-
verhéltnis mnerhalb eines Monats auflerordentlich mit der gesetzlichen Frist zu kiindi-

- gen, nachdem sie vom Tod des Mieters und davon Kenntnls erlangt haben, dass ein
Eintritt in das Mietverhéltnis oder dessen Fortsetzung nicht erfolgt sind.

§ 565
Gewerbliche Weitervermietung -

(1) Soli der Mieter nach dem Miétvertrag den gemieteten Wohnraum gewerblich einem
Dritten zu Wohnzwecken weitervermieten, so tritt der Vermieter bei der Beendigung
des MietVerhéltnisses. in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis zwischen
dem'Mieter und dem Dritten ein. Schlief3t def Vermieter erneth einen Mietvertrag zur -
gewerblichén Weitervermietung ab, so tritt der Mieter anstelle der bisherigen Vertrags-
partéi_in die Rechte und Pﬂichteh aus dem Mietverhaltnis mit dem Dritten ein.

~(2) Die §§ 566a bis 566e gelten entsprechend.
(|3) Eine zum Nachteil des Dritten abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
§ 566
" Kauf bricht nicht Miete

(1) Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassun_g an den Mieter von dem Ver-
mieter an einen Dritten verauBert, so tritt der Erwerber anstelle des Vermieters in die
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sich wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhaitnis ergebenden Reéchte -

" und Pflichten ein.

(2) Erfulit der Erwerber die Pflichten nicht, so haftet der Verrﬁieter flr den von dem Er-
werber zu ersetzenden Schaden wie ein Biirge, der auf die Einrede der Vorausklage
verzichtet hat. Erlangt der Mieter von dem Ubergang des Eigeniums durch Mitteilung
des Vermieters Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung befreit, wenn nicht der
Mieter das Mietverhaltnis zum ersten Termin kiindigt, Zu dem die Kiindigung zulassig
ist. ' ‘

§ 566a
Mietsicherheit

Hat der Mieter des v,e,réiuf&erien Wohnraums dem Vermieter fir die Erfullung seiner
Pflichten Sicherheit geleiétet, so tritt der Erwerber in die dadurch begriindeten Rechte

- ein. Zur Rickgewahr der Sicherheit ist er nur verpflichtet, wenn sie ihm ausgehandigt

wird odef wenn er dem Vermieter gegeniiber die Pflicht zur Riickgewahr' (ibernimmt.

. Kann in diesem Fall der Mieter die Sicherheit von dem Erwerber nicht erlangen, so ist

der Vermieter weiterhin zur Riickgewahr verpflichtet.

§ 566b
Vorausverfligung Ober die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums tber die Miete verfugt, die auf
die Zeit der Beréchtigung des Erwerbers entfailt, so ist die Verfligung wirksam, soweit .
sie sich auf die Miete fiir den zur Zeit des EiQentumsinergangs laufenden Kalen-
dermonat bezieht. Geht das Eigentum néch dem finfzehnten Tag des Monats Uber, so

ist die Verf'L_'lgung auch wirksam, soweit sie sich auf die Miete fur den folgenden Ka-

lendermonat bezieht.

(2) Eine Verfugung Uber die Miete fiir eine spatere Zeit muss1 der Erwerber gegen sich

geltenllassen, wenn er sie zur Zeit des Ubergangs des Eigentums kennt.
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§ 566¢
Vereinbarung zwischen Mieter
und Vermieter Gber die Miete

Ein Rechtsgeschéft-, das zwischen dem Miéter und dem Vermieter tber die Mietforde-
rung vorgenommen wird, insbesondere die Entrichtung der Miete’,'ist dem Erwerber
gegeniiber wirksam, soweit es sich nicht auf die Miete fir eine spatere Zeit als den
Kalendermonat bézieht, in welchem der Mieter von dem Ubergang des Eigentums
Kenntnis erlangt. Erlangt der Mieter die Kenntnis nach dem fiinfzehnten Tag des Mo-
nats, so ist das Rechtsgeschaft auch Wirksam, soweit es sich auf die Miete fur den fol-

' genqer_) Kalendermonat bezieht. Ein Rechtsgeschéft, das nach deh Ubergang des Ei-
gentums vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei der Vornahme-
des Rechtsgeschafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis hat.

§ 566d o
‘Aufrechnung durch den Mieter '

Soweit die Entrichtung der Miete an den Vermieter nach § 566¢ dem Erwerber gegen-
tiber wirksam ist, kann der Mieter gegen die Mietforderung des Erwerbers eine ihm ge-
gen den Vermieter zustehende Forderung auf’rechﬁen. Die Aufrechnung ist ausge-
schlosgen, wenn der Mieter die Gegenforderung erworben hat, nachdem er von dem
Ubergang des Eigentums Kenntnis grlangf hat, oder wenn die Gegenforderung erst
nach'_der Erlangung der Kenntnis und spéater als die Miete féllig' geworden ist.

§ 566e
" Mitteilung des Eigentumstibergangs durch den Vérmieter

(1) Teilt der Vermieter dem Mieter mit, dass er das Eigentum an d_éem vermieteten
Wohnraum auf einen Dritten Gibertragen hat, so muss er in Ansehung der Mietforde-
rung dem Mieter gegenlber die mitgeteilte Ubertragung gegen sich gélten lassen, auch

wenn sie nicht erfolgt oder nicht wirksam ist.

(2) Die Mitteilung kann nur mit Zustimmung desjenigen zurlickgenommen werden, der -

als der neue Eigentiimer bezeichnet worden ist.
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' § 567
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter

Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem Ver-
mieter mit dem Recht eines Dritten belastet, so sind die §§ 566 bis 566e entsprechend
- anzuwenden, wenn durch die Ausu,bung des Rechts dem Mieter der vertragsmafige
Gebrauch entzogen wird: Wird der Mieter durch die Austibung des Rechts in dem ver-
tragsmaligen Gebrauch beschrankt, so ist der Dritte dem Mieter gegen_u'bér' verpflich-
tet, die AIUSUbung zu unterlassen, soweit sie den vertragsméil&igen Gebrauch beein-

trachtigen wirde.

§ 567a
VeréuBerung oder Belastung vor
der Uberlassung des Wohnraums

Hat vor der Uberlassung des vermieteten Wohnraums an den Mieter der Vermieter den
Wohnraum an einen Dritten verauRert oder mit einem Recht belastet, durch dessen
Austibung der vertragsméBige Gebrauch dem Mieter entzogen oder beschrankt wird,
0 gilt das gleiche wie in den Fé!len des § 566 Abs. 1 und des § 567, wénn der Erwer-

. ber dem Vermieter éegenﬂber die Erfillung der sich aus dem Mietverhéilthis_ ergeben-
den Pflichten bernommen hat.

-

§ 567b .
Weiterveréiu’Berung oder Belastung durch Erwerber

| 'Wird der vermietete Wohnraum von dem Erwerber weiterverauert oder belastet, so
sind § 566 Abs. 1 und §§ 566a bis 567a entsprechend anzuwenden. Erflillt der neue
Erwerber die sit_:h aus dem Mie.tverhéiltnis ergebenden Pflichten nicht, so haftet der
Vermieter dem Mieter nach § 566 Abs. 2.



5. Beendigung des Mietverhaltnisses

a) Allgemeine Vorschriften

. .§ 568
Form und Inhalt der Kiindigung

(1) Die Kiindigung des Mietverhaitnisses. bedarf der schriftlichen Form.

(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Méglichkeit, die Form und die Frist des Wider- -

spruchs nach den §§ 574 bis 574b rechtzeitig hinweisen.

_ § 569
AuRerordentliche fristiose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1)-Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt fur den Mieter auch vor, wenn
der gemietete Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Bendtzung mit eiher erheb-
lichen Géféhrdung der Gesundheit vérbunden ist. Dies gilt auch, wenn der Mieter die
g,efa.hrbringende Beschaffenheit bei Vertragsschluss gekannt oder darauf verzichtet .
hat, die ihm wegen dieser Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend zu machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt ferner vor,: wenn ein Ver-

tragsteil den Hausfrieden nachhaltig stort.

(3) Ergénzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt:
1. Im Falle des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a ist der riickstandige Teil der

Miete nur dann als nicht unerheblich anzusehen, wenn er die Miete fir einen Mo- -

nat Ubersteigt. Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum‘ nur zum voriibergehenden
Gebrauch vermietet ist. . | ' ' | o

2. Die Kundigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter spatestens bis
zum Ablau»ic von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshdngigkeit des Rau-
mungsanspruchs hinsichtlich der falligen Miete und der falligen Entschédigung _
nach § 546a Abs. 1 befriedigt wird oder sich eine offentliche Stelle zur Be-

1= Drucksache 439/00
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friedigung verpflichtet. Dies gilt nicht, wenn der Kiindigung vor nicht langer als
zwei Jahren bereits eine nach Satz 1 unwirksame Kindigung vorausgegangen
ist. . ' ] . '

3.  Istder Mieter rechtékr?ftig zur Zahlung einer erhdhten Miete nach den §§ 558 bis
560 verurteilt worden, so kann der Vermieter das Mietverhaltnis wegen Zah-
lungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach recht_skréftiger
VerLIrteiIung kitndigen, wenn nicht die Voraussetzungen der auRerordentlichen
fristiosen Kiindigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfiilit sind.

(4) Eine Veréinbaru;g, die zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 1 bis 3 dieser
Vorschrift oder von § 543 abweicht, ist unwirksam. Ferner ist eine Vereinbarung un-
“wirksam, nach der der Vermieter berechtigt sein soll, aus anderen als den im Gesetz

zugelassenen Griinden aulerordentlich fristlos zu kiindigen.

§ 570
Ausschluss des ZurUckbehaitungsrechts

Dem Mieter steht kein Zurickbehaltungsrecht gegen den RUCkga_beanspruch des Ver-

mieters zu.

§ 571 _ _
Weiterer Schadensersatz bei verspéteter Ruckgabe von Wohnraum

(1) Gibt der Mieter den gemieteten Wohnraum nach Beendigung des Mietverhaltnisses

" nicht zuriick, so kann der Vermieter einen weiteren Schaden im Sinne des § 546a

Abs. 2 nur geltend machen, wenn die Riickgabe infolge von Umsténden unterblieben
ist, die der Mieter zu vertreten hat. 'D'er Schaden ist nur insoweit zu ersetzen, als die
Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert. Dies gilt nicht, wenn der Mieter gekiindigt hat. ..

(2) Wird dem Mieter nach § 721 6der § 794a der Zivilprozessordnung eine Réumung‘s-:
frist gewahrt, so ist er fiir die Zeit von der Beendigung des Mietverhéitnisses bis zum

Ablauf der Raumungsfrist zum Ersatz eines weiteren Schadens nicht verpflichtét.-

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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- §572 | |
Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhaitnis unter auflésender Bedingung

(1) Auf eine 'Vereinbarung, nach der der Vermieter berechtigt sein soll, nach Ubertas-
sung des Wohnraums an den Mieter vom Vertrag zuruckzutreten kann der Vermieter
sich nicht berufen

(2) Ferner kann der Vermieter sich nicht auf eine Vereinbarung beruféen, nach der das
Mietverhaltnis zum Nachteil des Mieters auflésend bedingt ist. '

b) Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit -

- §573
Ordentliche Kiindigung des Vermieters

(1) Der Vermieter kann nur kiindigen, wénn_ er ein berechtigtes Interesse an der Been-
digung des Mietverhaltnisses hat. Die Klndigung zum Zwecke der Mieterhéhung ist

ausgeschlossen.

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermleters ander Beendlgung des Miet-
verhdéitnisses liegt insbesondere vor wenn _
1. der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich Vefletzt hat,
2. der Vermieter die Réume als Wohnung fur sich, seine Familienahgehérigen oder
Angehdrige seines Haushalts benétigt oder '
3.  der Vermieter durch die Fortsetzung des Mletverhaltmsses an einer angemesse-
“nen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstucks gehindert und dadurch erhebli-
che Nachteile erleiden wirde; die Mdglichkeit, durch eine anderweltlge Vermie-
tung als Wohnraum eine hohere Miete zu erzielen, bleibt auBer Betracht; der
Vermieter kann sich auch nicht darauf berufen, dass er die Mietraume im Zu- .

| sammenhang mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter er-
folgten Begriindung von Wohnungseigentum verauflern will. '
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(3) Die Griinde fiir ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind in dem Kindigungs-
- schreiben anzugeben. Andere Griinde werden nur beriicksichtigt, soweit sie nachtrag-
lich entstanden sind.

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

§ 573a -
Erleichterte Kiindigung des Vermieters

(1) Ein Mietverhaltnis tber eine Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnuhgen kann der Vermieter auch kiindigen, ohne
dass es eines berechtigten Interesses im Sinne des § 573 bedarf. Die Kiindigungsfrist
verléngert sich in Hiesem Fall um drei Monate. |

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung, sofern der Wohnraum nicht nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 vom Mieter-
schutz ausgenommen ist.

(3) In dem Kiindigungsschreiben ist anzugeben, dass die Kiindigung auf die Voraus-
setzungen des Absatzes 1 oder 2 gestiitzt wird.

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

§ 573b
Teilkiindigung des Vermieters

(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte Nebenrdume oder Teile eines
" Grundstiicks ohne ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 573 klindigen, wenn er
die Kiindigung auf diese Rdume oder G(undstﬂckstei!e beschrankt und sie dazu ver-
wenden will, _

1. Wohnraum zum Zwecke der Vérmietung zu schaffen oder

2.. den neu zu schaffenden und den vorhandenen Wohnraum mit Nebenrdumen
oder Grundstiicksteilen auszustatten. '
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(2) Die Kuindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ab--
lauf des Ubernéchsten Monats zuléssig. '

(3) Verzdgert sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der Mieter eine Verléngerung _
des Mietverhaltnisses um einen entsprecheénden Zeitraum verlangen.

(4) Der Mieter kann eine angemessene Senkung der Miete verlangen. ' -

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

§573c \
Fristen der ordentlichen Kiindigung

(1) Die Kiindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ab-

- lauf des tiberndchsten Monats zuléssig'. Nach fiinf Jahren seit der Uberlassung des
Wohnraums verlangert sich die Frist um drei Monate. Die KUndigungsfﬁst.ﬂJr den Veﬁ
mieter verlangert sich nach acht und zehn Jahren seit der Uberlassung des thn-
 raums um jeweils weitere drei Monate.

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

kann eine kirzere Kuhdigungsfrist vereinbart werden.

- (3) Bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 ist die Kiindigung spatestens am Flnf-
zehnten eines Monats zum Ablauf diesés Monats zulassig.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 1 oder 3 abweichende Vereinba--

rung ist unwirksam.

§ 573d
Aulierordentliche KUndiQung mit gesetzlicher Frist

(1) Kann ein Mietverhaltnis auRerordentlich mit der gesetzlichen Frist gekiindigt wer-
den, so gelten mit Ausnahme der Kiindigung gegeniiber Erben des Mieters nach § 564
~die §§ 573 und 573a entsprechend. | | '
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(2) Die Kiindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ab-
lauf des Ubernéchsten Monats zuldssig, bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 spé-
testens am Flinfzehnten eines Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist).
§ 573a Abs.1 Satz 2 findet keine Anwendung. | '

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

§574
Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kundigung'des Vermieters widersprechen und von ihm die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung dés Mietverhalt-
nisses fir den Mieter, seine Familie oder einen anderen Angehérigen seines Haushalts
eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des
Vermieters mcht zu rechtfertigen ist. Dies gilt mcht wenn ein Grund vorliegt, der den '
Vermieter zur auerordentlichen fristiosen Kiindigung berechtlgt '

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

(3) Bei der Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters werden nur die in
dem Kiindigungsschreiben nach § 573 Abs. 3 angegebenen Grinde beriicksichtigt,
auRer wenn die Griinde nachtraglich entstanden sind.

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

§ 574a
Fortsetzung des Mietverhaitnisses nach Wlderspruch

(1) im Faile des § 574 kann der Mieter verlangen, dass das Mietverhaltnis so lange

. fortgesetzt wird, wie dies unter Berlicksichtigung aller Umsténde angemessen ist. Ist
dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhaltnis zu den bisherigen Vertragsbedin:
gungen fortzusetzen, so kann der Mieter nur verlangen, dass es unter einer angemes-

" senen Anderung der Bedingungen fortgesetzt wird,
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| (2) Kommt keine Elmgung zustande so werden die Fortsetzung des Mletverhaltmsses

deren Dauer sowie die- Bedmgungen zu denen es fortgesetzt wird, durch Urteil be~ -

stimmt. Ist ungewiss, wann voraussichtlich die Umsténde wegfalien, aufgrund deren.

- die Bgendrgung des Mietverhéltnisses eine Harte bedeutet, so kann bestimmt werden,
dass das Mietverhéiltnis auf unbestimmte Zeit fortgesetzt wird. o

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

§ 574b
Form und Frist des Widerspruchs
! .
(1) Der deerspruch des Mleters gegen die Kuindigung ist schriftlich zu erklaren. Auf
Verlangen des Vermleters soll der Mieter Uber die Grinde des Widersptuchs unver-
ziglich Auskunft ertgallen

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses ébl'ehnen, wenn der
Mieter ihm den Widerspruch nicht spatestens zwei Monate vor der Beendigung des
Mietverhaltnisses erklart hat. Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der Wider-
spruchsfrist auf die Mogllchkelt des Widerspruchs sowie auf dessen Form und Frist
hingewiesen, so kann der Mieter den Wlderspruch noch im ersten Termm des R&u-

mungsrechtsstreits erklaren.

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

§ 574c¢
_Weiteré Fortsetzung dés Mietverhaltnisses bei unvorhergesehenen Umstéanden
| (1) Ist a_ufgrund der §_§'574 bis 574b durch Einigung oder Urteil bestimmt worden, dass
| das Mietverhélthis auf bestimmte Zeit fortgesetzt wird, so kann der Mieter dessen wei-
tere Fortsetzﬁng nur verlangen, wenn dies durch eine wesentliche Anderung der Um-
stande gerechifertigt ist oder wenn Umsténde nicht eingetreten sind, deren vorgesehe-
ner Eintritt fur die Zeitdauer der Fortsetzung bestimmend gewesen war.

- (2) Kiindigt der Vermiéter ein Mietverhaitnis, dessen Fortsetzung auf unbestimmte Zeit
durch Urteil bestimmt worden ist, so kann der Mieter der Kiindigung widersprechen und
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vom.Vermieter' verlangen, das Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit fortzusetzen. Haben
sich die Umstande verandert, die fir die Fortsetzung bestimmend gewesen War’e’n, 80
kann der Mieter eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses nur nach § 574 verlangen; un-
erhebliche Verédnderungen bleiben auler Betracht. . "

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

¢) Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit

. §575
Zeitmietvertrag

(1) Ein Mietverhéltnis kann auf bestimmte Zeit emgegangen werden; wenn der Ver-

mieter nach Ablauf der Mietzeit '

1.  die Raume als Wohnung fur sich, Seine Familienangehérigen oder Angehérige
seines Haushalts nutzen will, |

2. inzuldssiger Weise die Raume beseitigen, wesenthch verédndern oder instand
setzen will oder

3. die Rdume an einen zur Dienstleistdng Verpflichteten vermieten will

und er dem Mieter den Grund der Befristung bei Vertragsschiuss schriftiich mitteilt. An-
derenfalls giit das Mietverhaitnis als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. -

(2) Der Mieter kann vom Vermieter verlangen, dass dieser ihm frilhestens drei Monate
vor Ablauf der Befristung mitteilt, ob der Befristungsgrund noch besteht.

(3) Trift der Grund der Befristung erst spater ein, so kann der Mieter eine Verléngerung
des Mietverhiitnisses um einen entsprechenden Zéitraum verlangen. Entfalit der
Grund, so kann der Mieter eine Verlangerung auf unbestimmte Zeit verlangen. Die Be-
weislast fir den Eintritt dés Befristungsgrundes und die Dauef der Verzogerung trifft

den Vermister. o -

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§ 575a
* Auerordentliche Kindigung mit gesetzlicher Frist

(1) Kann ein Mietverhéltnié, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, auflerordentlich
mit der gesetzlichen Frist gekiindigt werden, so gelten mit Ausnahme der Kiindigung
gegeniber Erben des Mieters nach § 564 die §§ 573 und 573a entspréchend.

(2) Die §§ 574 bis 574c gelten entsprechend mit der Ma3gabe, dass die Fortsetzung
des Mietverhaitnisses hdchstens bis zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beendi-

gung verlangt werden kann.’ \

' (3'). Die Kindigung ist spétestens am dritten Werktag eines Kalendérmdn_ats zum Ab-
lauf des Ubernachsien Monats zulassig, bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 spa-
testens am Fuhfz'ehnten eines Mbnats_ zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist).
" §573aAbs.1 Satz 2 findet keine Anwendung.

(4) Eine zum: Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam,

d) Werkwohnungen

. § 576
Fristen der ordentlichen" Klindigung bei Werkmietwohnungen

(1) Ist thnraum mit Rcksicht auf das Bestehen eines Diensfverhéltnisses vermietet,

so kann der Vermieter nach Béehdigung des Dienstverhaltnisses ab\.n.'éic-hend von -

§ 573c Abs. 1 Satz 2 mit folgenden Fristen kiindigen:

1. _Béi Wohnraum, der denﬂ Mieter weniger als zehn Jahre (iberlassen war, spates-

~ tens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf deé tbernéchsten -
Monats, wenn der Wohnraum fiir einen anderen zur Dienstleistung Vérpﬂichtéten
bendtigt wird; ' , -

2.  spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf dieses Monats, .
wenn das Dienstverhiltnis seiner Art nach die Uberlassung von Wohnraum er- i
fordert hat, der in unmittelbarer Beziehung oder Nahe zur Arbeitsstatte steht, und._
der Wohnraum aus dem gleichen Grund fiir einen anderen zur Diensﬂeistung

: Verpﬂichteten benétigt wird.
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(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

, § 576a
Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei Werkmietw'ohnungen

(1) Bei der Anwendung der §§ 574 bis 574c auf Werkmietwohnungen sind auch die
Belange des Dienstberechtigten zu berlicksichtigen.

(2) Die §§ 574 bis 574c gelten nicht, wenn

1. der Vermieter nach § 576 Abs. 1 Nr. 2 gekilindigt hat; .

2.  der Mieter das-Dienstverhéltnis gelést hat, ohne dass ihm vdn dem Dienstbe-
rechtigten gesetzlich begri‘mdéﬁer Anlass dazu ge_geben war, oder der Mieter
durch sein Verhalten dem Dienstberechtigten gesetzlich begriindeten Anlass zur
Auflosung des Dienstverhaltnisses gegeben hat.

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

' § 576b
Entsprechende Geltung des Mietrechts
bei Werkdi_enéiwohnungen

(1) Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhéitnisses iiberlassen, so gelten fur die -
Beendiguhg des Rechtsverhéaltnisses hinsichtl'ich des Wohnraums die Vorschriften
Gber 'Mietverhéltnisse entsprechend, wenn der zur Dienstleistung Verpflichtete den
Wohnraum uberwiegend mit Einrichtungsgegensténden ausgestattet hat oder in dem
Wohnraum mit seiner Familie oder Personen lebt, mit denen er einen auf Dauer ange-
‘legten gemeinsamen Haushalt fUhrt.- ' '

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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8. Besonderheiten bei der Bildung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen |

§577
Vorkaufsrecht des Mieters

(1) Werden vermietéte Wohnraume, an denen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begri]ndef worden ist oder begrindet werden soll, an einen Dritten
' verkauft, so-ist der Mieter zum Vorkauf berechtigt. Dies gilt-niéht, wenn der Vermieter
~ die thnréume an einen Fam_ilienéngeﬁb‘rigen oder an einen Angehdrigen seines
Haushalts verkauft. Soweit sich nicht aus den nachfolgenden Absétzen etwas anderes
. ergibt, finden auf das Vorkaufsrecht die Vorschriften tiber den Vorkauf Anwendung.

(2) Die Mitteilung des Verkéufers oder des Dritten ﬁber den Inhalt des Kaufvertrags ist
mit einer Unterrichtung des Mieters {iber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.

(3) Die Austibung des Vorkaufsrechts erfolgt durch schriftliche Erklarung des Mieters
gegeniber dem Verkaufer. '

(4) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf diejenigen iber, die in das Mietver- \
héltnis nach § 563 Abs. 1 oder 2 eintreten. | '

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

| §577a
' Kundigungsbeschrénkung bei Wohnungsumwandiung

(1) Ist an 'vermieteten“Wohnréiur'nen nach der Uberlassung an den Mieter Wohnungsei-
gentum begriindet und das Wohnungseigentum verdufert worden, so kann sich ein
Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 ode.r‘3 erst nach
Ablauf von drei Jahren seit der VeréuBerUng berufen. | o

(2) Die Friét nach Absatz 1 betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende Ve'rsor-‘
gung der Bevolkerung mit Miétwohnungen zu angémessenen Bedingungen in einer
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' Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete
" nach Satz 2 bestimmt sind. Die Léndesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiste
Qnd die Frist nach Satz 1 durch Recﬁtsverordhung fur die Dauer von jeweils hochs-
tens zehn Jahren zu bestimmen. Auch in diesem Fall kann sich der Erwerber jedoch |
nach Ablauf von drei Jahren seit der Vér‘a‘_uBerung auf berechtigte Interessen im Sinne
des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 berufen, wenn er dem Mieter Wohnraum vergleichbarer

. Art, Grofte, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und Miete nachweist und sich ver-
pflichtet, dem Mieter die Umzugskosten in angemessenem Umfang 2u erstatten. Auf
Verlangen hat der Erwerber Vorschuss zu leisten.

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

. Mietverhéalinisse (iber andere Sachen

§578
Mietverhaltnisse Uiber Grundstiicke und Rdume

(1) Auf Mietverhaltnisse tber Grundstiicke sind die Vorschriften des § 550 Abs. 1 und
der §§ 562 bis 562d, 566 bis 567b sowie 570 entsprechend anzuwenden.

(2) Auf Mietverhailtnisse Uber Réume, die keine Wohnraume sind, sind die in Absatz 1
~ genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1, § 554 Abs.1 bis 4 und § 569 Abs. 2 ent-
sprechend anzuwenden. Sind die Raume zum Aufenthalt vbn Menschen bestimmt, so
gilt auRerdem § 569 Abs. 1 entsprechend.

§578a .
Mietverhéltnisse tber eingetragene Schiffe ' -

(1) Die Vorschriften der §§ 566, 566a, 566e bis 567b gelten im Fall der VerduRerung -
oder Belastuhg eines im Schiffsregister eingetragenen Schiffs entsprechend.
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(2) Eine Verfligung, die der Vermieter vor dem Ubergang dés Eigentums tber die

Miete getroffen hat, die auf die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entfallt, ist dem
Erwerber gegentiber wirksam. Das gleiche gilt fur-ein Rechtsgeschaft, das zwischen

dem Mieter und dem Vermieter iber die Mietforderung vorgenommen wird, insbeson-

dere die Entrichtung der Miete; ein Rechtsgeschéft, das nach dem Ubergér‘ig des Ei-
gentums vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei der Vornahme
des Rechtsgeschafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis hat. § 566d gilt ent-

sprechend.

§ 579
Failigkeit der Miete
(1) Die Miete fur ein Grundstuck; ein im .Schiffsregister eingetragehes Schiff und fur
“bewegliche Sachen ist am Ende der Mietzeit zu entrichten. Ist die Miete nach Zeitab-
schnitten bemessen, so ist sie nach Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten.
Die Miete fiir ein Grundstiick ist, sofern sie hicht nach kiirzeren Zeitabschnitten be-

00

messen ist, jeweils nach Ablauf eines Kafendervierteljéh’res am ersten Werktag des fol-

genden Monats zu entrichten.

(2) Fur Mietverhalinisse Gber Raume gilt § 556b Abs. 1 entspre_chénd.

, . § 580.
| AuBerordentliche Kindigung bei Tod des Mieters .

Stirbt der Mieter, so ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter berechtigt, das Miet-
-verhéltnis innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt
haben,.aUBerordentlich mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen.
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§ 580a
Kindigungsfristen -

(1) Bei einem Mietverhaltnis Uber Grundstiicke, tber Raume, die keine Geschaftsrau-

me sind, oder tiber im Schiffsregister eingetragene Schiffe ist die ordentliche Kiindi-

gung zuldssig, - . '

1. wenndc_lie Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag zum Ablauf des folgen-
des Tages; | o

2. wenn die Miete nach Wochen bemessen ist, spatestens am érsten Werktag einer
Woche zum Ablauf des folgenden Sonnabends; - ‘

3.  wenn die Miete nach Monaten oder langeren Zeitabschnitten bemessen ist, spé-

_testens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des Gbernéchsten

Monats, bei einem Mietverhaltnis tber gewerblich genutzte unbebaute Grund-
stiicke oder im Schiffsregister eingetragene Schiffe jedbch nur zum Ablauf eines
Kalendervierteljahres.

(2) Bei einem Mietvefhéltnis ber Geschaftsraume ist die ordentliche Kindigung spé-
testens am dritten Werkiag eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des nachsten Ka-
lendervierteljahres zulassig. o

(3) Bei einem Mietverhéltnis (iber bewegliche Sachen ist die ordentliche Klindigung -
Zuléssig, | .
1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag zum Ablauf des folgen-
- den Tages; '
‘2. wenn die Miete nach Iéngerén Zeitabschnitten bemessen ist, spatestens am
dritten Tag vor dem Tag, mit dessen Ablauf das Mietverhéltnis enden soll.

(4) Absatz 1 Nr. 3, Absatz 2 und 3 Nr. 2 sind auch anzuwenden, wenn ein Mietverhalt-
nis auRerordentlich mit der gesetzlichen Frist gekiindigt werden kann.*

Die Uberschrift vor § 581 wird wie folgt gefasst:

|V. Pachtvertrag".
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§ 581 wird wie folg‘t geéndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Worter ,den vereinbarten Pachtzins* durch die
Woérter ,die vereinbarte Pacht” ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:
- (2) Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des Landpachtvertrages sind, soweit sich |
nicht aus den §§ 582 bis 584b etwas anderes ergibt; die Vorschriften tiber den Miet-

vertrag entsprechend anzuwenden.”

In § 582a Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 Satz 1 und 4 werden jeweils die Wérter , der
Pacht" durch die Woérter ,des Pachtverhéitnisses” ersetzt. '

§ 584 wird wie folgt Qeéndert:

a) In Absatz 1 werden die Worter ,der Pacht eines Grundstiicks oder eines Rechts"
durch die Wérter ,dem Pachtverhaltnis Uber ein Grundstiick oder ein Recht"

ersetzt.
b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Diés gilt auch', wenn das Pachtverhaltnis auﬂérordentlich mit der gesetzlichen
Frist gekiindigt werden kann.*
: ! .

§ 584a wird wie folgt gefasst:

.§584a .
Ausschluss bestimmter mietrechtlicher Kiindigungsrechte

(1) Dem Pachter steht das in § 540 Abs. 1 bestimmte Kiindigungsrecht nicht zu.
(2) Der Verpéchter ist nicht berechtigt, das Pachtverhaltnis nach § 580 zu kiindigen.”

In § 584b Satz 1 werden die Wérter ,den vereinbarten Pachtzins" durch die Wérter

.die vereinbarte Pacht’ ersetzt.
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Die Uberschrift vor § 585 wird wie folgt gefasst:
.V. Landpachtvertrag"”.

In § 585 Abs. 3 werden die Wérter ,die Pacht forstwirtschaftlicher Grundstiicke"”

~ durch die Wérter ,Pachtverhiltnisse Uiber forstWirtschaftliche Grundstiicke" ersetzt.

§ 585a wird wie folgt gefasst:

.§ 585a
Form des Landpachtvertrages

Wird der Landpachtvertrag fiir langere Zeit als zwei Jahre nicht in schriftlicher Form
geschlossen, sa gilt er fir unbestimmte Zeit."

In § 586 Abs. 2 wird die Angabe ,§ 537 Abs. 1 und 2, der §§ 538 bis 541 sowie
des § 545" durch die Angabe ,§ 536 Abs. 1 bis 3 und der §§ 536a bis 536d" ersetzt.

§ 587 Wird wie folgt gefasst:
,§ 587
Falligkeit der Pacht; Entrichtung der Pacht

bei persénlicher Verhinderung des Pachters

(1) Die Pacht ist am Ende der Pachtzeit zu entrichten. Ist die Pacht nach Zeitab-

* schnitten bemessen, so ist sie am ersten Werktag nach dem Ablauf der einzelnen -

Zeitabschnitte zu entrichten.

. (2) Der Péchtér wird von der Entrichtung der Pacht nicht dadurch befreit, dass er durch

einen in seiner Person liegenden Grund an der Ausiibung des ihm zustehenden
Nutzungsrechts verhindert ist. § 537 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 gilt entsprechend.”

in § 588 Abs. 3 werden die Wérter ,des Pachtzinses" jeweils durch die Wérter ,der
Pacht” ersetzt.

In § 592 Satz 4 wird die Angabe ,§§ 560 bis 562" du__rch die Angabe ,§§ 562a bis



17.

18.

.19,

20.

21.

22.

(1) Die auBerordentiiche fristlose Kundigung des Pachtverhaltnisses ist in entspre-
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562c" ersetzi.

- § 593 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Wérter ,des Pachtzinses" durch die Worter ,der
Pacht’ ersetzt.

b) In Absatz 2 Satz 1 werden die Woérter ,der Pachf" durch die Wértef ,des Pachtver-
haltnisses” ersetzt. "

In § 593a Satz 3 werden die Wﬁrter L,unter Einhaltung der gesetzlichen Kindigungs-
frist* durch die Worter ,aufterordentlich mit der gesetzlichen Frist" ersetzt.

In § 593b wird die An_gabe .88 571 bis 579" durch die Angabe ,§§ 566 bis 567b" er-

~setzt.

In § 594a Abs. 2 erster Halbsatz und § 594c Satz 1 werden jeweils die Warter ,unter-
Einhaltung der gesetzlichen Kuindigungsfrist' durch die Wérter ,,auBerordenﬂich mit der
gesetzlichen Frist” ersetzt. -

§ 594d Abs. 1 wird wie folgt geandert: -

aj In Satz 1 werden nach dem Wort ,Verpachter® die Wérter ,innerhalb eines Monats,
nachdem sie vom Tod des Pachters Kenntnis erlangt haben,” eingeflgt.

b) Satz 2 wird gestrichen.

§ 594e wird wie folgt gefasst: -

.§ 594e |
AuRerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

—

chender Anwendung der §§ 543, 569 Abs. 1 und 2 zul&ssig.
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(2) Abweichend von § 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchstabe aund b liegt ein wichtiger Grund
insbesondere vor, wenn der Pachter mit der Entrichtung der Pacht oder eines nicht un-
erheblichen Teiles der Pacht langer als drei Monate in Verzug ist. Ist die Pacht nach
Zeitabschnitten von weniger als einem Jahr bemessen, so ist die Kiindigung erst zu-
lassig, wenn der Pachter fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung
der Pacht oder eines nicht unerheblichen Teiles der Pacht in Verzug ist.”

23. § 595 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) in Nummer 1 werden die Wérter ,,der Betriebspacht” durch die Wérter
einem Betriebspachtverhaitnis” ersetzt. '

bb) In Nummer 2 werden die Wérter ,der Pacht eines Grundétﬂcks" durch die
Woarter ,dem Pachtverhéltnis Uber ein Grundstlick” ersetzt.

b) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:
aa) ' Nummer 2 wird wie folgt gefasst:

.2. der Verpéchter zur aufsgrordentlicher{ fristlosen Kiindigung oder im -
Falle des § 593a zur auerordentlichen Kiindigung mit der gesetzli-
chen Frist berechtigt ist;"

bb)  In Nummer 3 werden die Warter ,bei der Pacht eines Betriebes, der Zu-
pécht voh Grundstiicken, durch die ein Betrieb entsteht, oder bei der Pacht
von Moor- uhd Odland" durch die Wérter ,bei einem Pachtverhaltnis Gber- _
einen Betrieb, der Zupachtung von Grundstlicken, durch die ein Betrieb
* entsteht, oder bei einem Pachtverhalinis iber Moor- und Odland” ersetzt.

24, §595a wird wie folgt 'geéndert:
a) InAbsatz 1 werden die Worter ,vorzeitige Kiindigung eines Landpachtverhéltnis-

ses” durch die Weérter ,auBerordentliche Kiindigung eines Landpachtverhaitnis- .

. ses mit der gesetzliéhe'n Frist* ersetzt.
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b)  InAbsatz 2 Satz 2 werden die Worter ,den Pachtzins" durch die Wérter ,die

Pacht" ersetzt.

\

In § 596b Abs. 1 und 2 werden jeweils die Woérter ,,Antritt.'der Pacht" durch die Worter
.Beginn des Pachtverhaitnisses” ersetzt. ' '

.In § 597 werden die Worter ,den vereinbarten Pachtiins“ durch die Wérter ,die verein-
" barte Pacht" ersetzt. '

.§ 606 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

.Die Vorschriften des § 548 Abs.' 1 Satz 2 und 3, Abs. 2 finden ehtsprechende Anwen-
dung.“ ’ to - '

§ 704 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die fir das Pfandrecht des Vermieters geltenden Vorschriften des § 562 Abs. 1 Satz2

. und der §§ 562a bis 562d finden entsprechende Anwendung."

§ 1056 Abs. 1 wird wie folgt gefasst:

.(1) Hat der NieRbraucher ein Grundstiick tber die Dauer des Niel&brauchg hinaus
vermietet oder verpachtet, so finden nach der Beendigung des Nie3brauchs dije fiir den

- Fall der VerauRerung von vermietetem Wohnraum geltenden Vorschriften der §§ 566,

566a, des § 566b Abs. 1 und der §§ 566 ¢ pis 566e, 567b entspr_echende Anwendung.®
§ 1057 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

LDie Vbrschriften des § 548 Abs. 1 Satz 2 und 3, Abs. 2 finden entsprechende An-
wendung.” ' |

§1059d wird wie folgt gefasst:

—

Dauer des Niefibrauchs hinaus vermietét odeuj verpachtet, so sind nach der Uberﬁa-.
gung des Nielbrauchs die fur den Fall der VerauRerung von vermietetem Wohnraum
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geltenden Vorschriften der ,§§ 566 bis 566e, 567a und 567b entspreéhend anzuwen-
den. - - '

32.  § 1123 wird wie folgt geéindert:

a) In Absatz 1 wird das Wort ,Pachizinsforderung” durch das Wort ,Pachtforde-
rung" ersetzt. o

b) . InAbsatz 2 Satz 2 werden die Worter ,der Miet- oder Pachtzins® sowie die
Worter ,}den Miet- oder Pachizins" jeweils durch die Wérter,die Miete oder
Pacht" ersetzt. "

33, § 1124 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

.Wird die Miete oder Pacht eingezogen, bevor sie zugunsten des Hy'pothe-'
kenglaubigers in Beschlag genommen worden ist, oder wird vor der Be-
schlagnahme in anderer Weise liber sie verfugt, so ist die Verfligung dem

~ Hypothekenglaubiger gegeniiber wirksam.* '

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

34. In § 1125 werden die Worter ,des Miet- oder Pachtzinses" durch die Woérter ,der Miete
oder Pacht* ersetzt.

35. § 1226 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Vorschriften des § 548 Abs. 1 Satz 2 und 3, Abs. 2 finden entsprechende An-
wendung.* ' " '
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| | Artikel 2
Anderung des Einfiilirungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfithrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 2
des Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBI. | S. 897), wird wie folgt geandert: -

1. Nach Artikel 229 § 2 wird folgender § 3 eingefigt:

.§3 ' o
Ubergangsvorschriften 2um Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Miet-
. rechts vom ... [einsetzen: Tag der Ausfertigung des Mietrechtsreformgesetzes]
(1) Auf einam ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] beste-
- hendes Mietverhéltnis oder Pachtverhaltnis sind '

1. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformg‘e-
setzes) zugegangenen Kiindigung § 554 Abs. 2 Nr. 2, §§ 565, 565¢ Satz 1 Nr. 1b,
§ 565d Abs, 2, § 570 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sowie § 9 Abs. 1 des Gesetzes

zur Regelung der Miethshe, . - in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassting
anzuwenden; '
2. im Falle eines vor dem ... [einsetzen: Tag' des Inkrafttretens des Mietrechtsreformge- .

sefzes] zugeQang_enen Mieterhdhungsverlangens oder einer vor diesem Zeitpunkt
zugegangenen Mieterhéhungserklarung die §§ 2, 3, 57, 11 bis 13, 15 und 16 des
Gesetzes zur Regelung der Miethéhe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fas-
sung anzuwenden;, dar(iber hinaus richten sich auch nach dem in Satz 1 genannten
Zeitpunkt Mieterhéhungén nach § 7 Abs. 1 bis 3 des Gesetzes zur Regelung der
Miethoéhe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung, sowe:t es sich um Mlet-
verhélinisse i |m Sinne des § 7 Abs. 1 jenes Gesetzes handelt "

3. im Falle einer vor denﬁ ... [einselzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsrefo’rmge- |

setzés] zugegangenen Erklarung (iber eine Betriebskostenanderung § 4 Abs. 2 bis 4
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des Gesetzes zur Regelung der Mlethohe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Fassung anzuwenden;

4, im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraftiretens des Miefrechtsreformge-
setzes] zugegangehen Erklarung tiber die Abrechnung von Betriebskosten § 4 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 und § 14 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe in der bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Fassung anzuwenden; |

5. imFalle des Todes des Mieters oder Pachters die §§ 569 bis 569b, 570b Abs. 1 und
§ 594d Abs. 1 dgé Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Tag des
Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] geltenden Fassung anzuwenden, wenn
der Mieter oder Pachter vor diesem Zeitpunkt verstorben ist, im Falle der Vermieter-
klindigung eines Mietverhaltnisses tber Wohnraum gegentiber dem Erben jedoch
nur, wenn auch die Kiindigungserklarung dem Erben vor diesem Zeitpunkt zugegan-
gen ist;

6. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechisreformge-
setzes] zugegangenen Mitteilung Gber die Durchfiihrung von Modernisierungsmag-
nahmen § 541b des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis zu diesem Zéitpunkt gelten-
den Fassung anzuwenden,;

7. hinsichtlich der Falligkeit § 551 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [ein-
setzen: Tag des Inkrafitretens des Mietrechtsreformgesetzes] geltenden Fassung an-
zuwenden. '

(2) Ein am ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] bestehendes
Mietverhéltnis im Sinne des § 564b. Abs. 4 Nr. 2 oder Abs. 7 Nr. 4 des Birgerlichen Gesetz- '
buches in der bis zum ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgeéetzes]
geltenden Fassung kann noch bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem Tag, der finf Jahre nach
dem Inkrafttreten des Mletrechtsreformgesetzes liegt] nach § 564b des Burgerhchen Gesetz-
buches in der vorstehend genannten Fassung gekundlgt werden

(3) Auf ein am ... [einéetzen: Tag des Inkrafttretens des Miefrechtsreformgesetzes] beste-
hendes Mietverhéltnis auf bestimmte Zeit sind § 564c in Verbindung mit § 564b sowie die
§§ 556a bis ¢ und 565a Abs. 1 des Burgerhchen Gesetzbuchs in der bis zu dlesem Zeltpunkt

geltenden Fassung anzuwenden.
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(4) Auf einen Mietspiegel, der vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des

' Mietfechtsreformgesétze_s] unter Vorauséetzungen erstellt worden ist, die

§ 558d Abs. 1 und 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechen, sind die Vor-

schriften Uber deh qualifizierten Mietsp!_egel anzuwenden, wenn die Gemeinde

ihn nach dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgeset-

zes] als solchen verdffentlicht hat. War der Mietspiegel vor diesem Zeitpunkt -

bereits veréffentlicht wbrden, so ist es ausreichend, wenn die Gemeinde ihn

spéter Gffentlich als qualifizierten Mietspiegel bezeichnet hat. In jedem Fall sind

~ § 558a Abs. 3 und § 558d Abs. 3 des BUrgerlicheri Gesetzbuchs nicht anzu-

- wenden auf Mieterhéhungsverlangen, die dem Mieter vor dieser Verdffentli-
chung .zugeg'angen sind.

(5) Auf vermieteten Wohnraum, der sich in einem: Gebiet befindet, das aufgrund -

1. des § 564b Abs. 2 Nr. 2, aUch in Verbindung mit Nr. 3, des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches in der bis zum ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgeset-
zes] geltenden Fassung oder . '

2. des Gesetzes iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversor-

B . gung vom 22. April 1993 (BGBL. | S. 468, 487)

bestimmt ist, sind die am ... [einsetzen: Tag, der dem Tag des Inkraftiretens des Miet-

rechtsreformgesetzes vorausgeht] geitenden vorstehend genannten Bestifnm_ungen (ber .

Beschrankungen des Klndigungsrechtes des Vermieters bis zum.... [einsetien: Tag vor dem |

Tag, der ein Jahr nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsrefor’mgeéetzes liegt] Weiter anzu-

wenden. Ein am ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] bereits

verstrichener Teil einer Frist nach den vorstehend genannten Bestimmungen wird auf die

Frist nach § 577a des Burgerlichen Gesetzbuchs angerechnet. § 577a des Biirgerlichen Ge-

setzbuchs ist jedoch nicht anzuwenden im Falle einer KtmdigUng des Erwerbers nach'§ 573

Abs. 2 Nr. 3 jenes Gesetzes, wenn die VerduRerung vor dem. ... [einsetzen: Tag des Inkraft-

tretens des Mietrechtsreformgese‘izés] erfolgt ist und sich die verduerte Wohnung nicht in

einem nach Satz 1 bezeichneten Gebiet befindet. '

(6) § 548 Abs. 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden, wenn das selbsténdi-
ge Beweisverfahren vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformge-

setzes] beantragt worden ist.

(7) § 551 Abs. 3 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden,
wenn die Verzinsung vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Miet-
rechtsreformgesetzes] durch Vertrag ausgeschlossen worden ist.
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(8) § 556 Abs. 3 Satz 2 bis 4 und § 556a Abs. 1 des Blirgerlichen Gesetzbuchs
sind nicht anzuwenden auf Abrechnungszeitrdume, die vor dem ... [einsetzen:
Tag des Inkraftiretens des Mietrechtsreformgesetz,es] beendet waren.

— 9) §»5730 Abs. 4 des BCIrgerlichen Gesetzbuches ist nicht anzuwenden, wenn
die Klindigungsfristen vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Miet-
rechtsreformgesetzes] durch Vertrag vereinbart worden sind.

2. Artikel 232 wird wie folgt geéndert:
a) § 2 wird wie folgt gefasst: -

. 82
| Mietvertrage
(1) Mietverhaltnisse aufgrund von Vertragen, die vor dem Wirksamwerden des Beitritts
' ge;schloésen worden sind, richten sich von diesem Zeitpunkt an nach den Vorschriften
des Biirgerlichen Gesetzbuchs, soweit sich nicht aus dem folgenden Absatz etwas an-
deres ergibt.

(2) Auf beréchtigté Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr.- 3 des Birgerlichen Ge- |
setzbuchs kann der Vermieter sich nicht berufen.” '

b) Die Uberschrift von § 3 wird wie folgt gefasst:

g3
- Pachtvertrage”
c)in§4 Abs. 2 Satz.2 und 3 werden. die Wéﬁer .des ortsiiblichen Pachtzinses" jeweils
durch die Wérter ,der ortsiiblichen Pacht” ersetzt. |
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Artikel 3
Anderung der Zivilprozessordnung

Die Zivilprozessordnung in der im Bundesgesetzblatt Teil It1, Ghederungsnummer 310-4,
veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30
- Marz 2000 (BGBI. | S. 330), wird wie folgt gedndert:

1. . § 8 wird wie folgt gefasst:
| 48
Ist das Bestehen oder die Dauer eines Pacht- oder Mietverhéltnisses streitig, so ist
der Betrag der auf die gesamte streitige Zeit entfallenden Pacht oder Miete und, wenn
der _fUnfundzwanzigfache Betrag des einjahrigen Entgelts geringer ist, dieser Betrag
-fiir die Wertberechnung entscheidend.” -

2. In § 29a Abs. 2 w1rd die Angabe ,§ 556a Abs: 8" durch die Angabe ,§ 549 Abs 2 |
Nr. 1 bis 3" ersetzt. ,

3. §93b wird wie folgt geandert:
‘a)  Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

- »(1) Wird einer Klage auf R&umung von Wohnraum mit Rilcksicht darauf stattge-
geben, dass ein Verlangen des Beklagten auf Fortsetzung des Mietverhalinisses |
aufgrund der §§ 574 bis 574b des Biirgerlichen Gesetzbuchs wegen der berech-

 tigten Interessen des Klagers nicht gerechtfertigt ist, so kann das Gericht die .
Kostén ganz oder teilweise dem Klager auferlegen, wénn'der Beklagte die Fort-

" setzung des Mietverhéilltniss'es unter Angabe von Griinden ve'rlangt hatte und der
Klager aus Griinden obsiegt, die erst nachtraglich entstanden sind (§ 574 Abs. 3

“des Burgerhchen Gesetzbuchs). Dies gilt in einem Rechtsstreit wegen Fort-
setzung des’ Mletverhaltmsses bel Abweisung der Klage entsprechend “

b)  InAbsatz 2 wird die Angabe ,,§§ 556a, 556b" durch dle Angabe .S58 574 bis 574b"
" ersetzt.
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In § 227 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2, § 308a und § 708 Nr. 7 wird jeweils die Angabe ,§§ 55643,
556b" durch die Angabe ,§§ 574 bis 574b" ersetzt. o -

§ 721 Abs. 7 wird wie folgt gefasst:

,(7) Die Absétze 1 bis 6 gelten nicht fir Mietverhaltnisse Uber Wohnraum im Sinne des
§ 549 Abs. 2 Nr. 3 sowie in den Fillen des § 575 des Birgerlichen Gesetzbuchs. Endet
ein Mietverhdltnis im Sinne des § 575 des Biirgerlichen Gesetzbuches durch auleror-
dentliche Kuindigung, kann eine Raumungsfrist héchstens bis zum vertraglich be-
stimmten Zeitpunkt der Beendigung gewahrt werden."

§ 794a Abs. 5 wird wi'e folgt gefasst:

.(5) Die Absétze 1 bis 4 gelten nicht flr Mietverhéltnisse tiber Wohnraum im Sinne des
§ 549 Abs. 2 Nr. 3 sowie in den Féllen des § 575 des Bilirgerlichen Gesetzbuchs. Endet
ein Mietverhdltnis im Sinne des § 575 des Birgerlichen Gesetzbuchs durch aufleror-
dentliche Kundigung, kann eine Raumungsfrist hochstens bis zum vertraglich be-
stimmten Zeitpunkt der Beendigung gewahrt werden.”

§ 851b Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) In'Satz 1 wird das Wort ,Miet- und Pachtzinsen” durch die Worter ,Miete und
Pacht” ersetzt. "
b) In Satz 2 wird das Wort ,Pachtzinszahlungen® durch das Wort ,Pachtzahlun-

Qen“ ersetzt.

Inl§ 1030 Abs. 2 Satz 2 wird die Angabe ,§ 556a Abs. 8" durch die Angabe ,§ 549
Abs. 2 Nr. 1 bis 3" ersetzt. ' '
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_ , Artikel 4
Anderung des Gesetzes betreffend die Einfithrung der Zivilprozessordnung

Nach § 23 des Gesetzes betreffend die Elnfuhrung der ZMIprozessordnung in der im Bun-
desgesetzblatt Tell IR Ghederungsnummer 310—2 verdffentlichten bereinigten Fassung, das
' zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Dezember 1999 (BGBI. | S. 2400) geandert
worden ist, wird folgender § 24 elngefugt

,§ 24
[Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Neugliederung,
' Vereinfachung und Reform des Mietrechts]

Auf einen Raumungsrechtsstreit, der vor dem ... [einsetzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Mietrechtsreformgesetzes] rechtshéngig geworden ist, finden § 93b Abs. 1 und 2, § 721
Abs. 7 sowie § 794a Abs. 5 der anlprozessordnung in der bis zu diesem Zeltpunkt gelten-

den Fassung Anwendung."

. ~ Artikel 5 ‘
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der Bekanntma_é:hung vom 3. Juni
1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli 1993 (BGBI. |
S. 1257) geandert worden ist, wird wie folgt gefasst: : '

85
Mietpreisiiberhdhung
) Ordhuhgsw(dr‘ig handelt, wer vorsétzlich oder leichtfertig fur die Vermietung von Réumen
~ zum Wohnen oder damit verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe Entgeite for-.

dert, sich versprechen idsst oder annimmt.
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(2) Unangemeésen' hoch sind Eﬁtgelte, die infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots
an vergleichbaren Rgumen die iiblichen Entgelte um mehr als 20 vom Hundert tibersteigen,
die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fir die Vermietung von Rdumen
vergleichbarer Art; GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage oder damit verbundene
Nebenleistungen in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebs-
kosten abgesehen; geandert worden sind. Nicht unangemessen hoch sind Entgelte, die zur
Deckung der laufenden Aufwendungen des \(ermieters erforderlich sind, sofern sie unter
Zugrundelegung der nach Satz 1 maigeblichen Entgelte nicht in einem auffélligen Missver-
- haltnis zu der Leistung des Vermieters stehen.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldBuBe bis zu einhunderttausend Deutsche
Mark geahndet werden." - ' '

Artikel 6 _
Anderung des Wohnungsbaugesetzés fiir das Saarland

Das Wohnhngsbaugesetz fur das Saarland vom 17. Juli 1959 in der Fassung der Bekannt-
machung vom 20. November 1990 (Amtsblatt fiir das Saarland 1991, S. 273), zuletzt geén-
dert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 16. Dezember 1997 (BGBI.'I S. 2970), wird wie folgt
gedndert: '

1. Nach §'29 wird folgender § 29a eingeflgt:

.8 29a
Kostenmiete -

(1) Hat sich der Vermieter von 6ffentlich geférdertem oder steuerbegiinstigtem Wohn-
raum nach diesem Gesetz verpflichtet, keine héhere Miete als die Kostenmiete zu ver-
einbaren, so kann er eine Erhdhung bis zu dem Betrag verlangen, der zur Deckung der
laufenden Aufwendungen fir das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit erforderlich ist.
Eine Erhéhung der Miete nach den_§§ 558 und 559 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist

ausgeschlossen.
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(2) Die Erhéhung nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch schriftliche Erklarung gegen-
Uber dem Mieter geltend Zu machen. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr die Er-
héhung berechnet und eridutert wiid. Die Erklarung hat die Wirkuhg, dass von dem Er-
sten des auf die Erklérung 'folgenden Monat an die erhohte Mieté an die Stelle der bis-
her zu entrichtenden Miete tritt; wird die Erklarung erst nach dem Finfzehnten eines
Monats abgegeben, trit‘t diese Wirkung erst mit dem Ersten des iibernéchsten Monats

" ein.

(3) Soweit im Rahmen der Kostenmiete Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung durch Umlage"erhobenrwerden, kann der Vermieter Erhéhun-
gen dér Betrfebskosten in entsprechender Anwendung des § 560 des Blirgerlichen
Gesetzbuchs umlegen. ' |

(4) ErméBigen sich die laufenden Aufwendungeh, so hat der Vermister die Kosten- .
miete vom Zeitpunkt der Ermagigung an entsprechend herabzusetzen. Die Ermagi-
gung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.

.(5) Die Absétze 1 bis 4 gelteh entsprechend fur Wohnraum, der mit Wohnungsfirsor-
gemitteln fur Angehorige des &ffentiichen Dienstes oder ahnliche Personengruppen
unter Vereinbarung eines Wohnungsbesetzungsrechtes geférd;art worden ist, wenn der

~ Vermieter sich in der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Weise verpflichtet hat.*

§ 51e wird wie folgt gedndert:
a) InAbsatz 1 Satz 2 werden die Wérter ,des Mietzinses" durch die Wérter ,der
__ Mietzia“ ersetzt. ' |
b)  InAbsatz 1 Satz 3 und in Absatz 2 Nr. 2 werden jeweils das Wort ,Mietzinsrege-
lung" durch die Warter ,Regelung der Miete" ersetzt. '

§ 51f Abs. 2 Nr. 1 wird wie folgt gefasst:

1. keine hdhere Miete als die festgelegte Miete zu verlangen und”.
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Artikel 7
Anderung weiterer Gesetze

(1) In § 8 Abs. 1a Satz 3 des Vermdgenszuordnungsgesetzes .in der Fassung der Bekannt-
machung vom 29. Marz 1994 (BGBI. | S. 709), das zuletzt durch Artikel 7 Abs. 1 des Geset-
zes vom 27. Juni 2000 (BGBI. [ S. 897) geéndert worden ist, wird die Angabe ,§ 571" durch
die Angabe ,§ 566" ersetzt. ‘

(2) In § 3 Abs. 1 Satz 1 und in § 4 Abs. 1 Satz 4 des Altschuldenhilfe-Gesetzes vom 23. Juni
1993 (BGBI. 1 S. 944, 986), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 21. November 1996
(BGBI. | S. 1780) geandert worden ist, werden jeweilé nach dem Wort ,Mieththegesetzes*
die Wérter ,in der bis zum 10. Juni 1995 geltenden Fassu‘ng“ eingefligt.

(3) In § 8 Satz 3 des Apothekengesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 1980 (BGBI. | S. 1993), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. August
1994 (BGBI. | S. 2189) geandert worden ist, werden die Worter ,der Pachtzins” durch die
Woérter ,die Pacht” el;setzt. ' |

(4) § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141; BGBI. 1998 | S. 138}, das zuletzt durch Artike! 2 Abs. 6
des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. | S. 31 08) geéndert worden ist, wird wie folgt
gefasst; - : - ' C |

.. | sich.der Eigéntﬂmer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriin-
dung von Sondereigentum Woehnungen nur an die Mieter zu veruBem; eine
~ Frist nach § 577a Abs. 2 Satz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs verkirzt sich
um sieben Jahre. Fristen nach § 577a Abs. 1 und 2 Satz 3 des Burgerlichen
Gesetzbuchs entfallen.” ' -

(5) § 15a Abs. 2 des Bundessozialhilfegesetzes in der Fassung der Bekanntmacﬁung vom
23. Mérz 1994 (BGBL. | S. 646, 2975), das zuletzt nach MaRgabe des Artikels 2 durch Artikel
1 des Gesetzes vom 25. Juni 1999 (BGBI. | S. 1442) gedndert worden ist, wird wie folgt ge-
andert; . ' '

1. Satz 1 wird wie folgt geandert;
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a)  Die Angabe ,§ 554" wird durch die Angabe ,§ 543 Abs. 1, Abs. 2 *
Satz 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 569 Abs. 3" ersetzt. "
. b) Die Nummern 3 und 4 werden wie folgt gefasst:
,3.  die Héhe der monatlich zu entrichtenden Miete,

4, die Hohe des geltend gemachten Mietriickstandes und der gel-
tend gemachten Entschadigung und".

C 2. In Satz 3 werden die Wﬁrtetj .des Mietzinses" durch die Wérter ,der Miete" er-

setzt.

(6) In § 3 Abs. 2 des Grabergesetzes in der Fassung der Bekanhtmachuhg vom 29. Januar
1993 (BGBI. 1 S. 178), das zuletzt durch Artikel 20 der Verordnung vom 21. September 1997 |
(BGBL. I 8. 2390) geéndert worden ist, werden die Wérter ,der ortsiibliche Pachtzins" durch
die Woérter ,die ortsiibliche Pacht* ersetzt. :

" Das Deutsche-Welle-Gesetz vom 16. Dezember 1997 (BGBL. | S. 3094) wird wie folgt ge-

' andeft:
1. §10 Abs. 13 wird wie folgt gefasst:

,(13) Werbesendungen in Form von direkten Angeboten an die Offentlichkeit
fur den Verkauf, den Kauf oder den Abschluss eines Miet- oder Pachtve_artra—
ges Uber Erzeugnisse oder die Erbringung von Dienstleistungen (Fernsehein-

kauf) sind unzulz’a‘ssig."‘
2. § 11 Abs. 4 wird wie folgt gefasst:

#(4) Gesponserte Sendungen dirfen nicht zum Verkauf, zum Kauf oder zum

~ Abschluss eines Miet- oder Pachtvertrags Uber Erzeugnisse oder Dienstleis-
tungen des Sponsors oder eines Dritten, vor allem durch entsprechende be-
sondere Hinweise, anregen.” ' L

(8) Das Wohnungsbau- und Familienheimgesetz in der‘Fassung der Bekanntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. | S. 2137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 186,

Dezembér 1997 (BGBIL | S. 2970), wird wie folgt geandert:

1. §88d wird wie folgt gedndert:
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a)  Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
‘aa) In Satz 2 werden die Wérter ,des Mietzinses” durch die Wérter ‘
.der Miete" ersetzt.
bb) InSatz3 Wird das Wort ,Mietzinsregelung” durch die Wérter
.Regelung der Miete" ersetzt. ‘
b) - InAbsatz 2 Nr. 2 wird das Wort ,Mietzinsregelung" durch die Worter
", Regelung der Miete" ersetzt.

2. 'In§88e Abs. 2 wird Nummer 1 wie folgt gefasst:
: 1 keine hohere als die festgelegte Miete zu verlangen und®.

(9) In Artikel VI § 3 des Gesetzes zur Anderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, ande-
rer wohnungsbauréchtlicher Vorschriften und Uber die R‘uckerstattung von Baukostenzu-
schissen in der im Bundesgesetzblatt Teil !ll, Gliederungsnummer 2330-2-4, verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Anderungsvorschrift vom 24. August 1965 (BGBI. 1 S.
969) geéndert worden ist, werden die Wérter ,des laufenden Mietzinses," durch die Worter
.der laufenden Miete," ersetzt.

(10) § 4 Satz 1 des Gesetzes zur L"Jberfl'.'lhrung der Wohnungsgemeinnutzigkeit in den allge-
meinen Wohnungsmarkt vom 25. Juli 1988 (BGBI. | S. 1136) wird wie folgt gefasst:

»Die Landesregierungen werden erméchtigt; fur Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbe-
darf durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass fiir nicht preisgebundenen Wohn-
raum eines Unternehmené, das am 31. Dezember 1989 als gemeinnutziges Woh-
nungsunternehmen oder als Organ der staatlichen Wohnungspolitik anerkannt war,
sowie des Erwerbers solchen Wohnraums die §§ 557 bis 561 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs sowie des § 29a des Wohnungsbaugesetzes flr das Saarland in der Zeit
vom 1. Januar 1990 bis zum 31. Dezember 1995 mit der Ma3gabe gelten, dass ab-
weichend von § 558 Abs. 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs der Vermieter die Zustim-
mung zu einer Erh8hung der Miete uﬁter der'Voraussetzung verlangen kann, dass-
die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von einem Jahr, von Erhéhungen nach den
§§ 559 bis 560 des Birgerlichen Gesetzbuchs abgesehen, nicht um mehr als 5 vém
Hundert erhdht; § 558 Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuéhs ist nicht anzuwenden."

~ (11) Das Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August
1994 (BGBL. | S. 2166, 2319) wird wie folgt geandert
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1. §2bAbs. 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Stirbt der Mieter, so'geh't_ es auf denjenigen tiber, der nach den §§ 563 und
563 a oder als Erbe nach § 564 des Blrgetlichen Gesetzbuchs in das Miet-
verhéltnis eintritt oder es fortsetzt.

2. In§4 Abs. 7 werden die Wérter ,hausstandszugehérigen Familienangehdri-
gen" durch das Wort ,Personen’ und die Angabe ,§ 569a Abs. 2 durch die
Angabe .§ 563 Abs. 2 und 3" ersetzt. P

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

a) in Satz 1 wird die Angabe ,§ 564b Abs.‘2. Nr. 2* durch die Angabe
_ 8 573 Abs. 2'Nr. 2° ersetzt.

b) Satz 2 wird wie folgt gefasst:
,im Gbrigen bleibt § 577a Abs. 1 und 2 des BUrgefIichen Gesetzbuché
unberihrt, soweit in dieser Bestimmung auf § 573 Abs. 2 Nr. 2 des

Birgerlichen Gesetzbuchs verwiesen wird."

4, In § 9 Abs. 5 Satz 2 wird die Angabe ,§ 550b" durch die Angabe ,§ 551" er-
' setzt. ' ‘

5. In' § 32 Abs. 2 wird die Angabe ,§ 564b Abs 2 Nr. 2 durch die Angabe ,§ 573

Abs. 2 Nr 4 erseizt.

(12) § 14 des Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Juli 1978 (BGBI. | S. 993), das zuletzt durch Artikel 36 des Gesetzes
vom 186. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2441) geédndert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. Absatz 1 Satz 2 wird wie folg'_( gefasst:
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.im Ubrigen bleiben die Vorschriften der §§ 557 bis 561 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs sowie des § 29a des Wohnungsbaugesetzes fur das Saarland un-
berthrt"

.2. Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

* .(2) Der Erhéhungsbetrag kann nach den §§ 558 oder 559, 559a des Burgerli-
éhe_n Gesetzbuchs ermittelt werden.*

(13)In § 6 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes (ber den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. | S. 2180),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 1999 (BGBI. | S. 2534) geédndert
worden ist, werden die Worter ,des Mietspiegelgesetzes” durch die Angabe ,des § 558¢ oder

§ 558d des Birgerlichen Gesetzbuchs" und das Wort ,,Mletzmsspanne“ durch das Wort |
,,Mletspanne" ersetzt.

(14) Das Reichssiedlungsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil lil, Gliederungsnummer
2331-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Nr. 24 des Ge-

setzes vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2191), wird wie folgt gedndert:

1...  In § 22 Satz 1 werden die Wérter ,zur Pacht* durch die Woérter ,zum Abschluss
eines Pachtvertrages” ersetzt.

2. In§ 23 wird das Wort ,Pacht’ durch die Wérter ,ein Pachtverhéitnis® ersetzt.

(15) Das Bunde_sklei’ngartengésetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 21 0)', zuletzt gedndert
.durch Artikel 9 des Gesetzes vom 18. AUgust 1997 (BGBI. | S. 2081), wird wie folgt gedndert:

1. Die Uberschrift des Zweiten Abschnitts wird wie folgt gefasst:
.Kleingartenpachtverhéltnisse”
2. § 4 wird wie folgt geandert: | ' -

a) In Absatz 1 werden die Wérter ,die Pacht" durch die Wérter ,den
Pachtvertrag” ersetzt. '
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b)  Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt gefasst:
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,Dieé Vorschriften Uber Kleingartenpachtvertrage gelten, soweit hichts

anderes bestimmt ist, auch fur Pachtvertrége Uber Grundstlicke zu

dem Zweck, die Grundstiicke aufgrund einzelner Kleingartenpachtver-
) trage weiterztiverpachten (Zwischenpéchtvertrége).“

§ 5 wird wie folgt gesndert:

a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
JPacht'

b) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

(1) Als Pacht darf héchstens der vierfache Betrag der ortstiblichen
Pacht im erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbau, bezogen auf die
Gesamtfiache der Kleingadénanlage verlangt werden. Die auf die ge-
meinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flachen werden bei der
Ermittlung der Pacht fiir den einzelnen Kleingarten anteilig berlicksich-
tigt. Liegen ortsiibliche Pachtbetrége im erwerbsmagigen Obst- und
Gemuseanbau nicht vor; so ist die entsprechende Pacht in einer ver-
gleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrundiage ngrunde zu legen.
Ortstiblich im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiiseanbau ist die in der
Gemeinde durchschnittlich gezahite Pacht.” !

c) In Absat22 Satz 1 werden die Wérter , den ortstiblichen Pachtzins® .
durch die Worter ,die ortstibliche Pacht* ersetzt.

d) ~ InAbsatz2 Sé_tz 2 werden die Wérter ,, die ortstiblichen Pachtzinsen®
durch die Weérter ,die ortsiibliche Pacht" ersetzt.

e) In Absatz 2 Satz 3 werden die Worter ,,sihd erganzend Pachtzinsen”
durch.die Worter ,ist erganzend die Pacht* ersetzt. - CL

f) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
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.(3) Ist die vereinbarte Pacht niedriger oder héher als die sich nach den
Absétzen 1 und 2 ergebende Héchstpacht, kann die jeweilig'e'V__el_'- _'
tragspartei der anderen Vertragspartei schriftlich erkiéren, dass die
Pacht bis zur Hohe der Hochstpacht herauf oder herabgesetzt wird.
Aufgrund der Erklérung ist vom ersten Tage des auf die'Erklérqng fol-
genden Zahlungszeitraums an die héhere oder niedrigere Pacht zu
zahlen. Die Vertragsparteien kdnnen die Anpassung frihestens nach
Ablauf von drei Jahren nach Vertragsschluss oder der vorhergehenden
Anpassung verlangen. Im Falle einer Erkldrung des Verpachters Uber
eine Pachterhéhung ist der Pachter berechtigt, das Pachtverhéitnis
spéatestens am 15. Werktag des Zahlungszeitraums, von dem an die
Pacht erhoben werden soll, fiir den Ablauf des nachsten Kalendermo-
nats zu kiindigen. Kiindigt der Pachter, tritt eine Erhéhung der Pacht
nicht ein.” ' '

9)  Absatz 4 Satz 3 wird wie folgt gefasst:

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

§ 8 Nr. 1 wird wie folgt gefasst:

L1 der Pachter mit der Entrichtung der Pacht flir mindestens ein'Vieftel- .
jahr in Verzug ist und nicht innerhalb von zwei Monaten nachxschrifﬂi-
cher Mahnung die fallige Pachtforderung erfillt oder”.

§ 12 Abs. 3 wird wie folgt gefasst:

,(3) Im Falle des Absatzes 2 Satz 1 ist § 563b Abs. 1 und 2 Uber die Haftung
und Uber die Anrechnung der gezahlten Miete entsprechend anzuwenden.”

§ 15 wird wie folgt geéndert:
' a) Absatz 2 Nr. 3 zweiter Halbsatz wird wie foigt gefasst:'

,das Angebot ist in Bezug auf die Pacht als angemessen anzusehen, . |
wenn sie der Pacht nach § 5-entspricht.” "
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b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
,,(3) Die als Entschadigung festzusetzende Pacht bemisst sich nach § 5.

7. § 20a Nr. 6 Satz 1 und 2 wird wie folgt gefasst:

,Die bei Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Bundeskleingartenge-
setzes zu leistende Pacht kann bis zur Héhe der nach § 5 Abs. 1 zuldssigen
Héchstpacht in folgenden Schritten erhéht werden: '

1 ab 1. Mai 1994 auf das Doppelte,
2. ab 1. Januar 1996 auf das Dreifache,
3. ab1.Januar 1998 auf das Vierfache - |
der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmé&Rigen Qbst— und Gemiiseanbau. Liegt
eine ortstibliche Pacht im erwerbsmégigen Obst- und Gemiiseanbau nicht vor,
ist die entsprechende Pacht in einer vergieichbaren Gemeinde als Bemes-
sungsgrundlage zugrunde zu legen.* - | '

(16) Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Bundeskleingartengesetzes vom 8. April 1994
(BGBI. | S. 766) wird wie folgt gedndert:. ‘

1. in Satz 1 Nr. 1 werden die W6rter ,des Pachtzinses” durch die Wérter ,der -
Pacht" ersetzt. ' '

2. Satz 4 wird wie fdlgt gefasst: , _
.Die schriftliche Erkidrung des Verpachters hat die Wirkuhg,' ‘das's mit dem
~ vom Verpachter genannten Zeitbunkt an die Stelle der bisherigen Pacht die
erhhte Pacht tritt.” |

(17) In § 12 der Verordnung tber Malinahmen auf dem Gebiete der Zwangsvolistreckung in

~ derim Bundesgesetzblatt Téil I, Gliederungsnummer 310-10, verﬁffentlichteh bereinigten
Fassung werden die Angabe ,§§ 573, 574," durch die Angabe ,,§§ 566D, 566¢" und das Wort '
,,Pacht'zinsfbrderungen'; durch das Wort ,Pachtforderungen” ersetzt..
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(18) Das Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bun-
deégesetzblatt Teil I, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, -

| z_uletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Februar 1998 (BGBI. | S. 866), wird

wie folgt gedndert:

1. In § 21 Abs. 2 wird das Wort ,Pachtzinsforderungen” durch das Wort ,Pacht- .
forderungen" ersetzt.

2. ' §57 wird wie folgt gefasst:
§ 57 o
Ist das Grundstﬂck einem Mieter oder Pachter Uiberlassen, so finden die Vor-
schriften der §§ 566, 566a, 566b Abs. 1, §§ 566¢ und 566d des Blrgerlichen
Gesetzbuchs nach Marsgabe der §§ 57a und 57b entsprechende Anwen-
dung.” ' '

3. § 57b Abs, 1 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

.Soweit nach den Vorschriften des § 566b Abs. 1 und der §§ 566¢, 566d des
Burgerlichen Gesetzbuchs fur die Wirkung von Verfligungen und Rechtsge-
schaften Uber die Miete oder Pacht der Ubergang des Eigentums in Betracht
kommt, ist an dessen Stelle die Beschlagnahme des Grundstiicks maflge-
bend." '

4. § 169 Abs. 1 wird wie fdlgt geéandert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,§ 580a“ durch die .Angabe-,,§ 578a" ersetzt.
b) in Satz 2 wérden die Angabe ,§ 580a Abs. 2" durch die Angabe
,§ 578a Abs. 2" und die Worter ,,dén Miet- oder Pachtzins" durph die
Wérter ,die Miete oder Pacht” ersetzt.

(19) Das Gesetz tber die Pfandung von Miet- und Pachtzinsforderungen wegen Anspriichen
aus offentlichen Grundstiickslasten in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer

310-16, verdffentlichten bereinigten Fassung wird wie folgt gedndert:

1. In Absatz 1 und 2 Satz 1 wird das Wort ,Pachtzinsforderungen” jeweils durch
das Wort ,Pachtforderungen” ersetzt.. '
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2. In Absatz 3 wérdeh die Wérter ,der Miet- oder Pachtzins” durch die Wérter
»die Miete oder Pacht” und das Wort ,ihn" durch das Wort .Sie" ersetzt. - -

(20)-Die Insolvenzordnung vom 5. Oktober 1994 (BGBI. | S. 2866), zdletzt geé'nc.lert durch |
Artikel 1 des Gesetzes vom 8. Dezember 1999 (BGBI. | S. 2384), wird wie folgt geandert: -

1. § 50 Abs. 2 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

In Satz 1 werden die Worter ,des Miet- oder Pachtzmses" durch die
Woérter ,der Miete oder Pacht* ersetzt.

In Satz 2 werden die Wérter ,des Pachtzinses” durch die Wérter ,der
Pacht’ ersetzt.

2. § 110 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 werden das Wort ,,Pachtzmsforderung“ durch das
Wort ,Pachtforderung” und die Worter ,den Miet- oder Pachtzins" durch
die Worter ,die Miete oder Pacht" ersetzt, |

b) .' In Absatz 2 Satz 1 werden die Wérter ,des Miet- oder Pachtzinses"
durch die Wérter ,der Miete oder Pacht" ersetzt. :

) In Absatz 3 Satz 1 wird das Wort ~Pachtzinsforderung" durch das Wort
.Pachtforderung* ersetzt.

3. °  In§ 112 Nr. 1 werden die Worter ,,des Miet- oder Pachtzmses“ durch die

Woérter ,der Mlete oder Pacht“ ersetzt.

(21) Das Gesetz Uber das gerichtliche Verfahren in Landwirtschaftssachen in der im Bun-
:desgesetzblatt Teil 1, Gliederungsnummer 317-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 1994 (BGBI |S. 2954)
- wird wie folgt geandert

1. In § 1 Nr. 1 und 1a werden jeweils die Worter ,die Lahdpacht“ durch’ die Wér-

ter ,den Landpachtvertrag ersetzt.

2. In § 35 Abs. 2 Satz 2 werden die Wérter ,des Pachtzinses" durch die Worter '
,der Pacht” ersetzt.

—
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(22) § 16 des Gerichtékostengesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. De-
zember 1975, das zuletzt durch Artikel 1 Nr. 5a des Gesetzes vom 19. Dezember 1998 - .
(BGBI. I S. 3836) geandert worden ist, wird wie folgt gefasst:

.8 16
Miet-, Pacht- und ahnliche Nutzungsverhalinisse
)
(1) Ist das Bestehen oder die Dauer eines Miet-, Pacht- oder ahnlichen Nutzungsver-
haltnisses streitig, so ist der Betrag des auf die streitige Zeit entfalienden Entgelts
und, wenn das einjéhrige Entgelt geringer ist, dieser Betrag fur die Wertberechnung
mafgebend. |

(2) Wird wegen Beendigung eines Miet-, Pacht- oder &hnlichen Nutzungsverhéltnis-
ses die Raumung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils verlangt, so ist
ohne 'R'L'xcksi.cht darauf, ob {iber das Bestehen des Nutzungsverhaltnisses Streit be-
steht, das fir die Dauer eines Jahres zu zahlende Entgelt maRgebend, wenn sich
nicht nach Absatz 1 ein geringerer Streitwert ergibt. Verlangt ein Kléger die Raumung
oder Herausgabe auch aus einem anderen Rechtsgrund, ist der Wert der Nutzung ei-
nes Jahres maf&gebend.

, (3) Wefden der Anspruch auf Rdumung von Wohnraurh und der Anspruch nach den
§§ 574 bis 574b des Burgerlichen Gesetzbuchs auf Fortsetzung des Mietverhaltnis- . '
ses Uber diesen Wohnraum in demselben Prozess verhandelt, so werden die Werte
nicht zusammengerechnet.

(4) Bei Anspriichen nach den §§ 574 bis 574b des Btlrge'r!iche'n Gesetzbuchs ist auch
fur die Rechtsmittelinstanz der fir die erste Instanz maRgebende Wert zugrunde zu
legen, sofern nicht die Beschwer geringer ist.

(5) Bei Anspriichen auf Erhéhung der Miete fiir Wohnraum ist hochstens der Jahres-
betrag der zusatzlich geforderten Miete mafigebend."

(23) § 21 Abs. 2 des Gesetzes tiber Kosten der Gerichtsvolizieher in der im Bundesgesetz-
blatt Teil lII, Gliederungsnummer 362-1, veréffentlichten bereinigten F_aésung, das zuletzt
geandert worden ist durch Artikel 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. | S.
.3039), wird wie folgt gefasst: | )
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,,(2) D_ié gleiche Gebihr wird fur die &ffentliche Verpachtung an den Meistbietenden,
nach der fir drei Jahre zu entrichtenden Pacht erhoben. Ist die vereinbarte Pachtzeit
krzer, so ist die fur diese Zeit zu zahlende Pacht magebend."

(24) § 1des Gesetzes iber die Angemessenheit von Entgelten beim Ubergang in das Ver-
gleichsmietensystem vom 6. Juni 1995 (BGBI. | S. 749) wird wie folgt gedndert:

1. Nach den Wértern Mieththe" und ,jenes Gesetzes* werden jeweils die Worter
.n der bis zum ... [Einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreform-
gesetzes] geltenden Fassung" eingefigt. |

2. Folgender Satz wird angefuigt: . .

. Fur Zwecke des Satzes 1 bleiben die hief genannten Beétir'n’mungen weiter-
hin anwendbar.* |

* (25) Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2538), zuletzt

gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 6. Juni 1995 (BGBI. 1 S. 748), wird wie folgt ge-
andert: ' |

1. in § 6 Abs. 1 werden die Warter ,die Miete oder die Pacht" durch die Wért_ef .
,den Miet- -oder den Pachtvertrag” ersetzt.’ : '

2. - In'§ 16 Abs. 1 wird die Angabe ,§ 569" durch die Angabe ,§ 564 Satz 2,
. § 580" ersetzt.

3. . In§21Abs.2 Satz 2 wird die Angabe ,§§ 565 und 584" durch die Angabe
»8§ 580a und 584" ersetzt. :

4. ' §24 Abs. 1 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

.Die §§ 574 bis 574b des Birgerlichen Gesetzbuchs sind entsprechend anzu-
wenden." : '

5. In § 34 werden die Worter ,die Wohnraummiete® durch das Wort Mohnraum-
mietverhéltnisse” ersetzt.

8. § 35 wird wie folgt geéndert:'

)
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a) Abs. 1 wird wie folgt gefasst:
(1) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzér die Zahlung einer.
Miete verlangen. Die Miete wird an dem ersten Tag des zweiten Mo-
nats fallig, der auf die schriftliche Anforderung der Miete durch den
Vermieter gegeniiber dem Mieter folgt." '

b)  Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

' aa) In Satz 1 werden die Wérter ,der Mietzins® durch die Weérter ,die
Miete" ersetzt.

bb)  Satz 2 und 3 werden wie folgt gefasst:

- .vVon dem 11. Juni 1995 an bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem
Inkrafttreten des Mietrechfsreformgesetzes] kann der Vermieter
eine Erhdhung dieser Miete und die Betriebskosten nach néhe-
rer Mafgabe des § 11 Abs. 2 des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe und dér dort angefithrten Vorschriften jeweils in der
bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten des Mietrech’t_s-
reformgesetzes] geltenden Fassung verlangen. Fur die Erhé- .
hung nach § 12 jenes Gesetzes gilt dessen §2Abs. 18atz1
Nr. 1 jeweils in der bis zum ... [einsetzeﬁ: Tag vor dem Inkraft-
treten des Mietrechtsreformgesetzes] geltendeh Fassung nicht.”

'In § 36 Abs. 1 Satz 1 werden die Worter ,eines Mietzinses® durch die Worter
einer Miete" ersetzt.

In § 37 Abs. 2 Satz 2 werden die Worter ,Miet- oder Pachtzinsen® durch die
Worter ,Miete oder Pacht" ersetzt. |

(26) Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnum-

mer 403-1, versffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 7 Abs. 8 des
Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBI. | S. 897), wird wie folgt gedndert:

R

In § 37 Abs. 2 wird die Angabe ..§§ 571 bis 576" durch die Angabe .58 566 bis
566e" ersetzt. - — :

In § 40 Abs. 1 wird in Satz 1 das Wort ,Mietzinsforderung“ durch das Wort
.Mietforderung” und in Satz 2 das Wort ,Mietzinsforderungen” durch das Wort

.Mietforderungen” ersetzt.
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@27)In§ 98 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes (iber Rechte an Luftfahrzeugen in der im Bundesge-
setzblatt Teil Iil, Gliederungsnummer 403-9, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel 10a des Gesetzes vom 25. August 1998 (BGBI 1S 2432) geéndert worden ist,
wird die Angabe ,580a," durch die Angabe ,,578a “ ersetzt.

(28) Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457), zu-
- letzt geandert durch Artikel 1 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 1999 (BGBL. I S.
2493), wird wie folgt gedndert:

1. In § 83'Abs. 1 Satz 2 werden die Warter ,des ortsiiblichen Mietzinses" durch
die Wérter ,der ortsiblichen Miete" ersetzt. '

2. In§112Abs. 1Satz 2 W|rd die Angabe ,§ 564b Abs 2Nr. 2 und 3" durch die
Angabe ,,§ 573 Abs. 2 Nr. 2 und 3" ersetzt. '

(29) § 6 des Anpflanzungselgentumsgesetzes vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2549)

wird wie folgt geandert

1. In der Uberschrift wird das Wort ,Pacht” durch da's_ Wort ,Pachtvertrag" ersetzt.
2. In Absatz 2 werden die Woérter ,den ortsublfchen Pachtzins" durch die Worter
,die ortstibliche Pacht® ersetzt. ' , |
3 In Absatz 3 werden die Woérter ,die Pacht“ durch dle Wérter ,,den Pachtvertrag”
ersetzt. '

(30) Die Vérordnung Uber die Behandlung der Ehewohnung und des Hausrats in der im
Bundesgesetzblatt Tell 1, Ghederungsnummer 404-3, veréffentlichten bereinigten Fassung,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 Abs. 9 des Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBI. 1 S. 897),

wird wie folgt geandert
| 1. § 5 Absati 2 wird wie folgt geéandert:
a)  Satz 2 wird wie folgt gefasst: | =
_Hierbei setzt-der Richter die Miete fest.*

b) Satz 3 wird gestrichen.
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2. In§9 Abs. 2 Satz 1 werden die Wérter ,den Mietzins" durch die Wérter ,die
Miete“ ersetzt. ' -

(31) In § 17 Abs. 4 Satz 1 des Bundesleistungsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt, Teit 1l
Gliederungsnummer 54-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 12

Abs. 33 des Gesetzes vom 14. September 1994 (BGBI. | S. 2325) geéndert worden ist, wer-
den die Worter , des § 547" durch die Woérter .der § 536a Abs. 2 Nr. 2, § 539 Abs. 1" ersetzt.

(32) In § 16 Nr. 3 des Landbeschaffungsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil i, Glie-
derungsnummer 54-3_,- veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 12 des
Geséf[zes vom 9. Juni 1998 (BGBI. | S. 1242) geéndért worden ist, werden die Worter ,im
Wege der Pacht* durch die Weérter ,aufgrund eines Pachtvertrages" ersetzt.

(33) In § 6 Satz 1 des Wertausgleichsgesetzes vom 12. Oktober 1971 (BGBI. | S. 1625), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27. September 1994 (BGBI. | S. 2624) gedndert
worden ist, werden die Worter ,des § 547 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2" durch.die Wérter ,der

§ 536a Abs. 2 Nr. 2, § 539 Abs. 1 ersetzt, g

(34) Das Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen in _def Fassung der Bekanntmachung
vom 26. August 1998 (BGBI. | S. 2546), gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 22. De-
zember 1999 (BGBI. | S. 2626), wird wie folgt geéndert:

1. | .In § 99 Abs. 2 werden die Woérter ,Miete oder Pacht® durch die Wérter Miet- -
oder Pachtverhéltnisse” ersetzt. '

2. In § 100 Abs. 2 Buchstabe h werden die Worter ,Miete von“ durch die Wérter |
| Mietverhaltnisse tiber* ersetzt. '

(35) In § 66 Abs. 5 des Filmférderungsgeseties in der Fassung der Bekanntmabhung vom
6. August 1998 (BGBI. 1 S. 2053) werden die Woérter ,I,des Miet- oder Pachtzinses" jeweils
durch die Worter ,der Miete oder Pacht” ersetzt.

(36)In§ 2 Abs. 2 Nr. 1 des Gesetzes zur Férderung der Rationalisierung im Steinkohlen-.
bergbau in der im Buhdesgesetzblatt Teil lIl, Gliederungsnummer 750-9, verdffentlichten be-
reinigtén Fassuné, das zuletzt durch das Gesetz vom 15. Dezember 1995 (BGBI. | S. 1723)
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geandert worden ist, werden die Warter ,Kauf, Tausch oder Pacht von Grubenfeldern® durch
.die Wérter ,Kauf, ._Tau'sch von oder Pachtverhdltnisse Uber Grubenfelder* ersetzt.

(37) In § 11 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Kreditanstalt fur Wiederaufbéu in dér Fassung.der
Bek’anntmachung vom 23. Juni 1969 (BGBI. 1 S. 573), das zulétzt durch Artikel 23 des Ge-
setzes vom 24. Marz 1998 (BGBI. | S. 529) gedndert worden ist, werden die Weérter ,Miete
von Gebduden“ durch die Worter ,Mietverhéitnisse (lber Gebaude" ersetzt.

(38) In § 4 Abs. 1 Nr. 3 des Landpachtverkehrsgesetzes vom 8. November 1985 (BGBI. | S.
2075), das durch Artxkel 31 des Gesetzes vom 29. Juli 1994 (BGBL. 1 8. 1890) geédndert wor-
" denist, werden die Worter ,,der Pachtzins® durch die Wérter ,die Pacht" ersetzt.

~ (39)In § 70 Abs. 1 des Flurbereinigungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
16. Marz 1976 (BGBI. 1 S. 546), das zuletzt durch Artike! 27 des Gesetzes vom 18. Juni 1997
(BGB! | S. 1430) gedndert worden ist, werden die Weérter ,des Pachtzinses® durch die. Wor- -
ter ,der Pacht* ersetzt. '

) (40)In § 14 Abé,_. 1 Satz 1 des Bundesjagdgeseties in der Fassung der Bekanntmachung

vom 29. September 1976 (BGBI. | S. 2849), das zuletzt durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes '
vom 26. Januar 1998 (BGBI. | S. 164) gesndert worden ist, wird die Angabe ,§§ 571 bis 579"
durch die Angabe ,§§ 566 bis 567b* ersetzt.

(41) In § 82 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Satz 1 des Sozialgesetzbuchs - Elftes Buch (XI) - Sozi-
ale Pflegeversicherung — (Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Mai 1994, BGBL. | S. 1014,1015),
das zuletzt durch Artikel 3 des GeSetzeé vom 22, Dezembér 1999 (BGBI. 1 S. 2626) gedndert
worden ist, werden die Worter ,Miete, Pacht jéweils durch die Wérter ,Miet- und Pachtver-
héltnisse Gber," ersetzt. |

(42) In § 5 Abs. 1 des Fernsehsignalibertragungs-Gesetzes vom 14. November 1997 (BGBI.
I S. 2710) werden die Worter ,zur Mlete“ durch die Worter ,zum Abschluss eines Mletver‘cra-

ges" ersetzt.

(43) In § 22 Abs. 1 Satz 3 des Eisenb‘ahnneuordn'ungsgesetzeé vom 27. Dezember 1993
(BGBI. 1 S. 2378, 1994 | S. 2439), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Juni
1999 (BGBI | S. 1384) gedndert worden ist, wnrd die Angabe ,,§ 571" durch die Angabe -
-8 566“ ersetzt.
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(44) Das Vermégensgeset_z in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 1998.
(BGBI. 1 S. 4026) wird wie folgt gedndert: -

1. § 6a Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

a) | In Satz 5 werden die Wérter ,,den Pachtzins® durch die Wérter ,die
Pacht" ersetzt. '

b) In Satz 6 werden die Wérter ,Der Pachtzins" durch die Wérter ,Die
Pacht’ ersetzt.

2..  In §20Abs. 7 Satz 4 wird die Angabe ,§ 569a Abs. 1 und 2“ durch die Angabe
,§ 563a Abs. 1 und 2° ersetzt. -

(45) Das Investitionsvorranggesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 4. August
1997 (BGBI. | S. 19986), geéndert durch Artikel 7 Abs. 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2000
(BGBI. | S. 897), wird wie folgt gedndert:

1. In § 11 Abs. 3 wird die Angabe ,§§ 571, 572, 573 Satz 1, die §§ 574 bis 576
und 579" durch die Angabe ,§§ 566, 566a, 566b Abs. 1, die §§ 566¢ bis 566e
und § 567b" ersetzt.

2. In § 16 Abs. 2 Satz 3 werden die Waérter ,des Miet- oder Pachtzinses" durch
die Worter ,der Miete oder Pacht' ersetzt.

3. In § 21a Abs. 5 Satz 2 werden die Wérter ,dem Gesetz Gber die Regelung der
Miethdhe" durch die Worter ,den §§ 558 bis 559b des Buirgerlicheh Gesetz-
buchs” ersetzt. '

'(46) Das Landwirtschaftsanpassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juli
1991 (BGBL. 1. 1418), zuletzt geandert durch Artikel 2 § 28 des Gesetzes vom 22. Dezember
1997 (BGBI. | S. 3224), wird wie folgt geandert: B

1. Die Uberschrift des § 48 wird wie folgt gefasst:

LVorrang beim Abschluss eines Pachtvertrages und beim Kauf*.
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2. Die Uberschrift des § 52 ‘wird wie folgt gefasst
JLandpachtverhaltnisse”.

3. In § 65 Abs. 3 wird das Wort _,,Landpacht“ durch das Wort ,Landpachtverhltnis-
se" ersetzt. '

Artikel 8
Anderung von Rechtsverordnungen

(1) § 4 der Bestimmungen {iber Amtswohnungen, Umzu'gskostenentschéidigung, Tagegelder
und Entschadigung fiir Reisekosten der Mitglieder der Bundesregierung in der im Bundesge-
setzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 1103-1-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, die
- zuletzt durch Verordnung vom 9. Februar 1995 (BGBI. | S. 192) geéndeit wdrden éind, wird

- wie folgt geandert: ’ |

1. In Absatz 1 wird die Angabe ,§ 546" durch die Angabe ,§ 535 Abs. 1 Satz 3“
ersetzt.
2. in Absatz 4 Satz 1 werden die Wérter,dem Gesetz zur Regelung der Miethé-

he vom 18. Dezember 1974 (BGBI. | S. 3603, 3604), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 1982 (BGBI. | S. 1912)," durch die
Worter ,den §§ 557 bis 560 des Burgerlichen Gesetzbuchs” ersetzt. '

2 Die Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Okto-
ber 1990 (BGBI. 1 S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 23. Juli
1996 (BGBI IS. 1167) wird wie folgt geandert:

1. § 31 wird wie folgt geandert
a)  InAbsatz 1 Satz 1 werden die Wérter ,aus Mieten, Pachten und“ durch
die Wérter ,aus Miet- und Pachtvertragen sowie" ersetzt.
b). In Absatz 2 werden die Worter ,Miete oder Pacht" dufch die Worter ,ei-
nem Miet- oder Pachtvertrag” ersetzt.
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2. “In § 40c Abs. 5 Satz 1 werden die Worter ,Miete oder Pacht" durch die Wérter
' einem Miet- oder Pachtvertrag” ersetzt. '

~ (3) Die Verordnung tber die Geschéﬁsfﬁhrung und Vergiitung des Zwangsverwalters vom
16. Februar 1970 (BGBI. | S. 185) wird wie folgt geéndert:

1 'In § 3 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe ¢ wird das Wort ,Pachtzinsforderungen” durch
i das Wort ',,Pachtforderungen“ ersetzt. _
2. In § 7 Abs. 3 werden die Wérter ,des Miet- oder Pachtzinses" durch die Wérter
.der Miete oder Pacht’ ersetzt. _ S
3. In § 8 Abs. 1 werden die Wérter ,der Miet- oder Pachtzins” und die Wérter .
,den Miet- oder Pachtzins" werden jeweils durch die Worter ,die Miete oder
Pacht” ersetzt.
4.  §19wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 Nr. 4 wird das Wort ,,Mi'et- und Pachtzinsen” durch die
| Worter ,,Miete und Pacht” ersetzt.
b) Absatz 2 wird wie folgt geandert: -
aa) In Satz 1 wird das Wort ,Miet- und Pachtzinsen" durch die
Woérter ,Miete und Pacht” ersetzt.
bb)  Satz 2 wird wie folgt gefasst;.
| .Ist ein zu vermietender oder zu verpachtender Teil eines
Grundstlicks nicht vermietet oder verpachtet gewesen oder ist
eine im Laufe des Rechnungsjahres fallig gewordene Miete o-
der Pacht in einer fritheren Rechnung als Einnahme aufgefihrt,
so ist dies zu vermerken.* '

5. In § 24 Abs..1 Satz 1 werden die Worter ,Miet- oder Pachtzinsen” durch die
Worter ,Miete oder Pacht’ ersetzt.

(4) § 21 Abs. 4 der Kreditinstituts-Rechnungslegungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 11. Dezember 1998 (BGBI. | S, 3654) wird wie folgt geandert:

1. in Satz 1Nr. 3 wifd die Angabe ,§ 550b" durch die Angabe ,§ 55‘1 * ersetzt.
2, In Satz 2 wird die Angabe ,3 000 Deutsche Mark" durch die Angabe ,,1 500 -

Euro ersetzt.
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" (5)In§ 7 Abs. 7 Satz 1 und Abs. 8 Nr. 1 der Dritten Verordnung Uber Ausgleichsleistungen
‘nach dem Lastenausglelchsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juni 1977
(BGBI. | S. 850), die zuletzt durch Artikel 47 des Gesetzes vom 24. Mérz 1997 (BGBI. | S.
594) geadndert worden ist, wird das Wort ,Pachtzinsen" jeweils durch das Wort ,Pacht* er-
setzt.

(6) § 10 der Makler- und Bautrégerverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
November 1990 (BGBI. | S. 2479), die zuletzt durch Artikel 3 Abs. 4 des Gesetzes vom 16.
Juni 1998 (BGBI. | S. 1291) gesndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1.. In Absatz 3 Nr. 2 und 3 wird das Wort ,,Mietzinsforderung" jeweils durch das_
Wort ,,Mietforderung" ersetzt,

2. In Absatz 4 Nr. 2 werden die Worter ,die Mietzins-, Pachtzins- oder sonstige
’ Forderung,” durch die Wérter .die Miet-, Pacht- oder sonstige Forderung,” et-
setzt. '

(7) § 4 Abs. 2 der Preisklauselverordnung vom 23. September 1998 (BGBI. | S. 3043) wird
“wie folgt gefasst:

',,(2) Fur Mietanpassungsvereinbarungen in Vertragen (iber Wohnraum gilt § 557b des
Burgerlichen Gesetzbuchs.”

(8)IN§2Nr.2undin§3 Aﬁs. 1 der Energieverbrauchskennzeichnungsverordnung vom
30. Oktober 1997 (BGBL. | S. 2618), die durch die Verordnung vom 26. November 1999

' (BGBI. 1 S. 2372) gedndert worden iét, werden die Wérter ,zur Miete” jeweils durbh die Wér-
ter ,zum Abschluss eines Mietverirages" ersetzt. ' |

~(9) Die Anlage zu § 9 Abschnitt i der ReNoPat-Ausbildungsverordnung vom 23. November
1987 (BGBI. | S. 2392), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 15. Februar 1995
(BGBI. | S. 206) gedndert wordén ist, wird wie folgt gedndert:
1. in Buchstabe A Iaufende Nr. 1 Spalte 3 Buchstabe dundin Buchstabe C lau-
fende Nr. 1 Spalte 3 Buchstabe d wird das Wort JMiete,” ]ewells durch das.
Wort ,,M;etvertrag,“ ersetzt. -
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2. In Buchstabe B laufende Nr. 1 Spaite 3 Buchstabe ¢ werden die Wé&er .Miete
und Pacht,” durch die Wérter ,Miet- und Pachtvertrag,” ersetzt. "

(10) In § 1 Abs. 1 Satz 2 der DV-Berufsbildungszentren-Verordnung vom 31, Mai 1972
(BGBI. I S. 872) werden die Worter ,Miete von” durch die Wérter ,aufgrund von Mietvertré-
gen' Uberlassenen” ersetzt. -

(11) In § 9 Abs. 7 Satz 1 und Abs. 8 Nr. 1 der Ausgleichsrentenverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Juli 1975 (BGBI. | S. 1769), die zuletzt durch Artikel 2 der Ver-
ordnung vom 17. Juni 1998 (BGBL. I S. 1362) geandert worden ist, wird das Wort ,Pachizin-
sen” jeweils durch das Wort SPacht” ersetzt.

(12) § 32 der Orthopadieverordnung vom 4. Oktober 1989 (BGBI. | S. 1834), die durch Arti-
kel 1 der Verordnung vom 17. Oktober 1994 (BGBI. | S. 3009) geéndert worden ist, wird wie
folgt geandert:

1. Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
' LLuschiisse und Kosten bei gemieteten Motorfahrzeugen“

2. Absatz 1 wird wie folgt gefasst:
(1) Zuschiisse und Kosteniibernahmen sind in entsprechender Anwendung
der §§ 23 bis 31 auch bei gemieteten Motorfahrzeugen zuldssig."

Artikel 9
‘Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Die auf Artikel 8 beruhenden Teile der dort gednderten Rechtsveroi’dnungen kénnen
aufgrund der einschiagigen Ermachtigungen durch Rechtsverordnung geéndert werden.
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Artikel 10
AuBerkrafttreten von Vorschriften

Es werden aufgehoben:

1. Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. | S. 3603,
.3604), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 9. Juni 1998 (BGBL. 1 8.
1242),

2.  Das Gesetz lber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,.487), '

3. § 2 des Gesetzes tUiber die Angemeésenheit von Entgelten bei Ubergaﬁg in das Ver-
gleichsmietensystem vom 6. Juni 1995 (BGBI. | S. 749),

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

5.  Artikel 2 des Gesetzes zur Verbesserung der Rechisstellung des Mieters bei Begrun—
dung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen vom 20. Juli 1990 (BGBI. |
S. 1456), '

8. Artikel 6 des Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften vom 21. Juli
1993 (BGBI. | 8. 1257). '

Artikel 11
Inkrafttreten

Artikel 8 Abs. 4 Nr. 2 tritt am 1. Januar 2002 in Kraft. Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am 1. Juli
2001 in Kraft. | |
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Begrijndung

~A. Aligemeines

I. Notwendigkeit einer Reform |

“Millionen von Menschlen sind als Mieter auf gUtg und bezahlbare Wohn'ungen' angewiesen.
Fur Millionen von Vermietern gehéren die Ertrégie aus Wohnungsvermietung zur Sicherung
ihrer Lebensgrundlage. Die Wohnungswirtschaft insgesamt ist ein bedeutender Wirt—
schaftsfaktor in der Bundesrepublik Deutschiand. Nur ein modernes Mietrecht kann den sich
hieraus ergebenden Anforderungen von Gesellschaft und 'Wir‘rsch'aft_ entsprechen. Dies tut
das geltende Mietrecht nicht mehr in ausreichendem Mafe.

Der grofite Teil der Vorschriften zum Wohnraummietrecht ist im Burgérlichen Gesetzbuch
geregelt, das auf das Jahr 1896 zurﬁckgeht. Seit dieser Zeit haben sich die wirtschaftlichen

- und geselischaftlichen Verhéltnisse stark verandert. Trotz zahlreicher Gesetzesanderungen
und -erganzungen sind inzwischen viele mietrechtliche Vorschrlften in sprachlicher W|e in-
haltlicher HlnSlCht ,,veraltet" andere durch die vorgenommenen Anderungen und Ergénzun-
gen zu kompliziert und unverstandlich geworden. Auch haben sich die schutzwiirdigen Inte-
ressen von Mietern und Vermietern aufgrund der gewandelten Lebensverhéltnisse und der

' .Verén'de,rung des Wohnung'smarktes in manchen Bereichen verschoben. Dies fihrt an eini-
gen St'el‘len zu einer nicht mehr angemessenen Einschrankung der Vertragsfreiheit. '

SchiieRlich sind skologische Erfordernisse bisher kaum beriicksichtigt

R Tnig .

Eine Reform des Mietrechts ist daher notwendig.
Gefordert wird eine solche Reform des Mietrechts schon seit langem.

Bereits 1974 ersuchte der Bundestag in einer EntschlieBung die Bundesregierung,
,einen Gesetzentwurf vorzulegen, der das derzeit geltende, in zahlreichen Vorschriften

. zersplitterte Recht (lber die soziale Sicherung des Wohnens bereinigt und diese Vor-
schriften einheitlich und flr die Betroffenen versténdlich und tibersichtlich zu-
sammenfasst. Dabei soll glleichzeitig geprift werden, inwieweit die mietrechtlichen
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Vorschriften unter Vermeidung einseitiger Bevorzugung oder Benachteiligung von
Mieter und Vermieter der kiinftigen Situation auf dem Wohnungsmarkt angepasst
werden mussen;..."(EntschlieBung des Deutschen Bundestages vom 17. Oktober

- 1974 zum Antrag des Rechtsausschusses ~ BT-Drs. 7/2629, siehe Stenografischer
Bericht des Deutschen Bundestages 7/8325 C). |

In der Folgezeit wurden zwar mehrere Gesetzesanderungen vorgenommen, eine echte
Reform erfolgte jedoch trotz der zunehmenden Unuibersichtlichkeit nicht. '

Im Herbst 1994 legte eine von der damaligen Bundesregierung eingesetzte Expertenkom-
mission einen Bericht zur Wohnungspolitik vor, der unter anderem auch zahlreiche Vor-
schldge fiir eine Reform des Mietrechts enthielt (BT-Drs. 13/159).

Im Jahr 1996 berief das Bundesministerium der Justiz eine Bund-L&nder-Arbeitsgruppe ein,
Die Arbeitsgruppe sah die technische Vereinfachung des vorhandenen Mietrechts sowie
Anderungen, die die Handhabung der mietrechtlichen Instrumente flr Vermieter, M‘ieter und
Gerichte erleichtern sollen, als ihre Hauptaufgabe an und legte einen umfangreichen Bericht
mit Textvorschidgen vor. (Bund—Lénder—Arbeitsgr'uppe ,,Mietrechtsvereinfachung'—', Bericht zur
Néugliederung und Vereinfachung des Mietrechis mit Textvorschliagen, Bundesanzeiger
Verlag 1997).

Der vorliegende Gesetzentwurf geht auf dié Entscheidung der derzeitigen Bundesregierung
- zuriick, die sich in ihrer Koalitionsvereinbarung vom 20, Oktober 1998 zum Ziel gesetzt hét,
,<das Mietrecht auf der Grundlage der Ergebnisse der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zu refor-
mieren* (KoalitionS\}ereinbarung vom 20, Oktober 1998, Seite 28).

Il. Ziele der Mietrechtsreform '

Ziel der,Mietreéhtsreform ist zum einen die Vereinfachung des Mietrechts im Sinne von
Klarheit,- Verstandlichkeit und Transparenz. Mieter und Vermieter sollen in die Lage versétzt
werden, ihre Rechte und Pflichten auch ohne fachliche Hilfe soweit wie méglich sélbst er-
kennen zu kénnen. Diese Veréinfachung dieht dem Rechtsfrieden und wird das Streitpoten-
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" zial zwischen Mietern und Vermietern verringern. Auf diese Weise kann auch ein Beitrag zur.
Entlastung der Gerichte geleistet werden. o

Zum anderen wird eine inhaltliche Modernisierung des Mietrechts angestrebt. Dabei gehen
dié vorgesehenen Anderungen davon aus, dass die gro3e Mehrheit der Mieter und Ver-
mieter mit den Grundziigen des sozialen Mietrechts einverstanden ist und sich das soziale
Wohnraummietrecht mit dem Kﬁndiguhgsschutz und den Vorschriften fir Mieterhdhungen
im Grundsatz gut bewahrt hat. Im Spannungsfeld zwischen den unterschiedlichen Interes-
sen von Mietern und Vermietern ist ein auf die konkrete Regelungssituation bezogener an-
gemessener und gerechter'Interessenéusgleich zu finden. Leitgedanken sind dabei die Ga-
ranﬁe des Eigentums einschlieflich seinei' sozialen Verpflichtung; die Verantwortung der

- Mieter gegeniiber der Mietsache und die partnerschaftliche Kooperation:zwist;hen Mietern
und Vermietern.

ll. Wesentliche Anderungen

i

1. -Vereinfachung und systematische Neuordnung des Mietrechts

lnnérhalb des Burgerlichen Gesetzbuches ist bislang die Miete von Wohnraum nicht in ei-
nem eigenen Teil geregelt. Der Untertitel ,Miete" enthalt vielmehr Vorschriften fur alle Arten
gemieteter Sachen — zum Beispiel fiir die Miete von Tieren, die Miete-von Grundstiicken
und die Miete von Schiffen. Eine Gli‘ederung nach der Art des Mietobjekies besteht nicht.
Erst einer Schlussvorschrift (§ 580 BGB) ist zu entnehmen, dass die Vorschriften tber die
Miete von Gru_ndsti‘:cken auch fur die Miete von Wohnraumen und anderen Raumen gelten.
Dies wird der grof3en praktischen 'Bedeutung des Wohnraummietrechts nicht gerecht.

Insbesondere durch die Gesetzes__énderungen aus den Jahren 1960, 1963, 1964, 1967,
1971, 1974, 1982, 1890, 1993, 1985 und 1996 is’f zudem ein ungeordnetes Nebeneinander
von urspriinglich abstrakten Mietrechtsvorschriften und nachtraglich eingeftigten, konkret
auf Wohnraum bezogenen Spezialregelungen entstanden. Hinzu kommt, dass dem Miet-
recht des Bilrgerlichen Gesetzbuches schon von Anfang an ein klarer Aufbau fehite. Die-‘al-
lenfalls ansatzweise vorhandene Syétematik ist spatestens durch die nachtraglichen Geset-
zesanderungen und -einfigungen endgliltig verloren gegangen. Schlieflich sind einige der

- fur das Wohnraummietrecht wichtigen Regelungen nicht im Burgerlichen Gesetzbuch, son-
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dern in Spezialgesetzen verankert. So ist das Recht der Miethohe im ,Gesetz zur Regelung
der M_jethéhe“ (Miethdhegesetz - MHG - vom 18. Dezember 1974, BGBI. | 8. 3604) und der
Schutz des Mieters bei Umwandiung der Wohnung in einé Eigentumswohnung im soge-
nannten Sozialklauselgesetz (Gesetz tiber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefahrdeter
Wohnungsversorgung, verkiindet als Artikel 14 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22. April 1993, BGBI. | S. 466, 487) geregelt. '

All dies erschwert das Auffinden der einschlégigen Vorschriften erheblich. Schon die Lésung ‘
alltéglicher mietrechtlicher Probleme ist fur Mieter und Vermieter daher heute kaum noch
- ohine fachlichen juristischen Beistand maoglich.

a) Zusammenfassung des prfvaten'Mietrechts im BGB

Der Entwurf fasst das private Wohnraummietrecht im Brgerlichen Gesetzbuch zusammén.
Dies betrifft in erster Linie die Vorschriften tiber die Erhéhung der Miete bei nicht preisge-
bundenen Wohnungen aus dem Miethdhegesetz, aber éuch das sogenannte Sozial-
klauselgesetz. Die in diesen Gesetzen enthaltenen Vorschriften sind in das BGB eingear-
beitet worden. | |

Das offentliche Wohnungsrecht (Zweites Wohnungsbaugesetz, Wohnungsbindungsgesetz,
Neubaumietenverordnung, Zweite Berechnungsverordnung) wurde dagegen nicht einbezo-
gen, ebenso wenig die privatrechtlichen Ergénzungsvo'rschriften fur den offentlich gefér-
derten Wohnungsbau, da sie nicht in das S_ystem des privaten Mietrechts passen und das
BGB auch unnatig mit zahlreichen komplizierten Vorschriften Gberfrachten wirden, die nur
fur einen verhéltnismafig kleinen Teil des Wohnungsbestandes gelten und stark an den dif-
" ferenzierten Anforderungen der verschiedenen Arten der Wohnungsbauf6rderung ausge-

richtet sind.

Nicht in das BGB Gbernommen wurden ferner die Vorschriften der Heizkostenverordnung,
da sie keinen ausschlieRlich mietrechtlichen Anwendungsbereich haben, sondern auch fur
das Verhéiltnis zwischen Wohnungseigentiimer und Eigentiimergemeinschatft gelten. .

~Andere Vorschriften wie die in der Erbbaurechtsverordnung und im Wohnungseigentumlsi
gesetz Uber die Rechtsfolgen des Erléschens eines Erbbaurechts oder eines Dauerwohh-_
rechts far Mietverhéltnissé (§ 30 Erbbaurechtsverordnung, § 37 Wohnungs- '
eigentumsgesetz) sind trotz ihres mietrechtlichen Inhalts ebenfalls nicht einbezogen wor-
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" den, da sie einen engeren sachlichen Zusammenhang mit den Regelungen ihres bisherigen
Standortes aufweisen. Gleiches gilt fir die Vorschriften Giber die Auswirkungen ven
Zwangsversteigerung und Insolvenz auf Mietverhaltnisse (§§ 57 bis 57d Zwangsversteige-
rungsgesetz, §§ 108 ff. Insolvenzordnung). '

Nicht Gbernommen wurden schlieilich die Vorschriften Giber die Riickerstattung von Bau-

kostenzuschiissen in Artikel VI des Gesetzes vom 21. Juli 1961 (BGBI. | S. 1041). Die Vor-
schriften haben keine praktische Bedeutung mehr.

b) Vereinfachung und Neugliederung des Mietrechts

‘Die Regelungen des Mietrechts im Burgerlichen Gesetzbuch werden tbersichtlicher und

verstandlicher gestaltet. |
Zu diesem Zweck wird das Mietrecht neu aufgegliedert in:

- "allgemeine Vorschriften, die unabhéngig von der Art der gemieteten Sache
fur alle Arten von Mietverhaltnissen gelten,
- \/orschriften, die fur Mietverhaitnisse tiber Wohfraum gelten soWie -
- Vorschriften fur Mietverhélinisse Gber andere Sachen.

[nnerhalb des Gliéderungspunktés ,Mietverhéltnisse tiber Wohnraum* werden die Vor-
schriften nach dem typischen zeitlichen Ablauf eines Mietverhaltnisses angeordnet, unter- -
"gliedert und mit entsprechenden Untelrgliederungsﬂberschriften versehen.

Den einzelnen gesetzlichen Vorschriften werden amtliche Uberschriften vorangesteilt, wie
dies modernef Gesetzgebungstechnik entspricht. Die Uberschriften erleichtern das Auffin-
den, indem sie schlagwortartig den Inhalt der Vorschrift zusammenfassen. Auf diese Weise
tragen sie .wes'entlich zur besseren Ubersichtlichkeit bei. Damit die Uberschriﬁen zu den
mietrechtlichen Vorschriften innerhalb des BGB kein Einzelfall bleiben, werden anlasslich
zukinftiger Gesetzesvorhaben auch die Gbrigen Vorschriften im BGB nach und nach Uber-
‘schriften erhalten. ‘ '
Uberlange oder Ubermalig detaillierte Vorschriften sind gestrafft und, soweit dies erforder-_‘
lich und sinnvoll erschien, in mehrere Vorschriften unterteilt worden. Eine Reihe kleinerer
redaktioneller Anderungen dient dazu, eine tibertrieben rechtswissenschatftliche oder unver-
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standliche Ausdrucksweise im Einzelfall durch eine allgemeinversténdlichere Sprache zu
ersetzen und die Terminologie zu vereinheitlichen.

Im geltenden Wohnraummietrecht wird die Regelung, dass einzelné Vorschriften nicht ab-

dingbar sind, bei den einzelnen Vorschriften getroffen. Diese'Regelung ist aus Grinden der
Ubersichtlichkeit und des besseren Verstindnisses beibehalten worden.

2. Inhaltliche Modernisierung des Mietrechis

Durch zahlreiche Gesetzesdnderungen ist seit 1960 ein umfassendes soziales Wohnraum-
mietrecht geschaffen worden, dessen Kernbestandteile der Kiindigungsschutz und die Re-
gelungen zur Miethéhe sind. Beides hat sich im Grundsatz bewahrt und wird von Mieter-
‘und Vermieterseite akzeptiert.

Manche Vorschriften des sozialen Mietrechts sind jedoch aufgrund gewandelter gesell-
schaftlicher Verhéltnisse nicht mehr interessengerecht oder beriicksichtigen die individuelle
Schutzbedurftigkeit von Mietern und Vermietern zu wenig. Aul3erdem ist die Vertragéfreiheit
an einigen Stellen zu sehr eingeschrankt durch starre Llnd unflexible Regelungen, die eine
eigenverantwortliche Vertragsgestaltung hindern, obwohl Mieter und Vermieter ihre Interes-
sen hier selbst ausgewogen vertreten kdnnen. SchlieBlich hat es sich gezeigt, dass einige
Komplexe w1e zum Beispiel das Mieterhdhungsverfahren oder die Betriebskosten beson-

- ders streittrachtig sind und die Gerichte unnétig belasten. Ausgewogene inhaltliche Korrek-
furen sind daher im Interesse von Mietern .und Vermietern angezeigt. Im aligemeinen Inte-
resse ist schlieRlich der sparsame Umgang mit Energieressourcen: Die im geltenden Miet-
recht vorhandenen Anreize zur Energieeinsparung sollen deshalb ausgebaut werden.

a) Regelungen zur Miethdhe’
«  Qualifizierter Mietspiegel und Mietdatenbank

Als Ausglelch far den durch das soziale Mietrecht geschaffenen Bestandsschutz des Mleters
- hat der Gesetzgeber im Jahr 1971 ein System eingefihrt, das dem Vermieter die Mogllch-
keit einrdumt, im faufenden Mietverhaltnis die Miete unter gewissen Voraussetzungen bis .
zur ortstiblichen Vergleichsmiete zu erhéhen, damit der Vermieter sein Eigentum angemes-
sen wirtschaftlich verwerten kann. Dieses- sogenanhte Vefgleichsmietensystem hat sich
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. seither bewahrt. Das Hauptproblem liegt allerdings in der Schwierigkeit, die ortstibliche Ver-

gleichsmiete festzustellen.

Mietspiege! sind hierzu das beste und verlasslichste Instrument. Deshalb soll die Erstellung
von Mietspiegeln geférdert werden, indem der einfache Mietspiegel als kostengtinstiges und
flexibles 'Instrument erhalten bleibt, daneben aber zur weiteren Vereinfachung und Objekti- ‘
vierung des MieterhbhungsVérfahrens'sowie zur Streitvermeidung ein sogenannter qualifi-
zierter Mietspiegel eingefihrt wird. An dieseh werden héhere Anforderungen gestelit; er
muss nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde und den Inte-

ressenvertretern der Mieter und Vermieter anerkannt sein.

Das Mieterhéhungsverfahren kénn vor allem dadurch, vereinfécht werden, dass die Bedeu-
tung des Mietspiegels im Mietprbzess verstarkt wird. Mietspiegel, die wie der qualifizierte
Mietspiegel in besonderer Weise die Gewahr bieten, dass ihre Werte richtig sind, und die
dartiber hinaus auch allseits anerkannt sind, sollen deshalb im Mieterhdhungsprozess die
(widerlegbare) VermL_Jtung der Richtigkeit ihrer Werte haben. AuBerdem soll der Vermieter

~ im vorgerichtlichen Mieterhéhungsverfahfen die (konkreten) Angaben im qualifizierten Miet-

spiegel zwingend mitteilen missen.

Von einer Mietspiegelpflicht fiir Gemeinden mit 100.000 und metir Einwohnern, wie sie die
Expertenkommission Wohnungspolitik in ihrem Bericht gefordert hat, wurde dagegen vor
allem wegen der betrachtlichen Kosten, die dadurch auf die Gemeinden zukdmen, abge-

sehen.

Dem technischen Fortschritt im Bereich der elektronischen Datenverarbeitung wird durch
Einfuhrung von Mietdatenbanken als Begriindungsmittel fur das Mieterhdhungsverlangen
Rechnung getragen. ' '

. Kappungsgrenze

Die Képpungsgrenze, mit der Mieterh6hungen jeweils flr einen Zeitréum von drei Jahren auf
 einen bestimmten Prozentsatz beschrankt werden, um ein zu starkes Ansteigen der Mieten
im Vergleichsmietenverféhren zu verhindern, ist gerade in dem fir einkommensschwéch;re
Mieter relevanten Segment des Wohnungsmarktes von besonderer Bedéufung. Insbeson-_
dere bei ehemaligen Sozialwohnungen kann die derzeitige dreiBigprozentige Kappungs-
grenze fur die betroffenen Mieter zu Hérten fiihren.
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Eine ,gespaltene” Kappungsgrenze von zwanzig beziehungsweise drei3ig Prozent, wie sie
bis zum Jahr 1998 zeitweilig gegolten hat, kommt aus Griinden der Rechtséicherheit und
Vereinfachung nicht in Betracht. Erforderlich ist vielmehr in jedem Fall eine einheitliche-'

/
/
/

Kappungsgrenze.

Bei der Festlegung der H6he der Kappungsgrenze waren die grundrechtlichen Vorgaben
des Artikel 14 Abs. 1 und 2 Grundge,setz‘ (GG) zu beachten. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts sind sowoh! die Belange des Mieters als auch die des Vermie-
ters in gleicher Weise zu berlcksichtigen, wobéi beide Intéressén allerdings nicht in jedem
Zusammenhang dasselbe Gewicht haben milssen. Eine eipseitigé Bevorzugung oder Be-
nachteiligung steht jedoch mit der verfassungsrechtlichen Vorstellung eines sozialpflichtigen
Eigentums nicht im Einklang (BVerfGE 37, 132, 141; 71, 230, 247). Unter Beachtung dieser
Grundsétée ist zur Vermeidung von Harten eine Kappungsgrenze in Héhe von zwanzig Pro-
zent ausreichend, aber auch angemessen. Im Gesamtzusammenhang der Mietrechtsre-
form, die Verglnstigungen und Belastungen sowoh! fir die Mieter- als auch die Vermieter-
seite schafft, erscheint die Regelung insgesamt ausgewogen und entspricht damit den ver-
fassungsrechtlichen Anforderungen.

o Umlage von Modernisierungskosten, Modernisierungsmitteilung

'Die Durchflihrung Vpn Wohnungsmodernisierungen ist vol_kswirtSchaftIich und Skologisch
sinnvoll. Gerade in-den neuen Bundesléndern besteht noch ein hoher Investitions- und Mo-
dernisierungsbedarf. Ein Anreiz zur Durchfiihruing solcher Wohnungsmodernisierungen ist -
daher weiterhin erforderlich. Iﬁeshalb wird die Moglichkeit zur Erhéhung der jahrlichen Miete
um elf Prozent der auf die Wohnung entfallenden Modernisierungskosten beibehalten.

Aus der Einsicht hefaus, dass in Zukunft ein sparsamer Umgang mit Energieressourcen
immer nétiger wird, soll die Umlageféhigkeit von solchen Modernisierdngsmaf&nahmen, die
zur nachhaltigen Einsparung von Energie aller Arten filhren, nicht nur wie bisher von Heiz-
energie, erweitert werden. Da sich dadurch die Nebenkosten verringem, kommt eine solche

—

MaRnahme auch dem Mieter zugute.

Grundsatzlich winschenswerte Modernisierungen werden heute haufig dadurch erschwert,
dass einige Gerichte (ibertriebene Anforderungen an die Modernisierungsmitteilung des
Vermieters (§ 541b Abs. 2 BGB) stellen. Die Mitteilung soll aber kein Selbstzweck sein. Sie . -
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soll den Mieter in erster Linie frithzeitig Gber die auf ihn zukommenden Belastungen infor-
mieren, damit er auf der Grundlage dieser lnform-ation vorab pritfen kann, ob und gegebe-
nenfalls von welchen der ihm in dieser Situation z'ust‘ehenden."Rechte (z. B. kann er der
Durchfihrung aus Hartegriinden widersprechen oder kurzfristig die Wohnung kiindigen) er -
Gebrauch machen mochte. BloRer Formalismus ist hier unangebracht. Deshalb werden die
Anforderungen an die Modernisierungsmitteilung sachgerecht vereinfacht und auf den not-

' wendigen inhalt beschrankt.

o MieterhéhUnglwegeh gestiegener Kapitélkosten

Eine Mieterhéhuhg wegeﬁ gestiegener Kapitélkosten-(§, 5 MHG) wird es kiinftig entspre-

- chend der Empfehlung der Expertenkommission Wohnungspolitik nicht mehr geben. Sie ist
zu kompliziert und passt wegen ihrer Orientierung an Kostengesichtspunkten nicht in das
derh Vergleichsrietensystem zu Grunde liegende Bild der am=Markt orientierten Miete.

e ' Mietpreisiiberhéhung

Der Ordnungswidrigkeitentatbestand des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 fur Ubérﬁbhte
Mieten tibt im Einzelfall unbestreitbar eine wichtige hietbegrenzende Schutzfunktion aus.
AuBerdem geht von der Vorschrift allgemein eine Appell- und Préventivwirkgng aus. 1993
wurde die Vorschrift aber zu Lasten von Vermietérn von Altbauwohnungen dadurch ver-

. schérft, dass fortan nur noch fiir bestimmite Neubauten die laufenden Aufwendungen bei der -

Ermittlung der uberhéhten Miete berticksichtigt werden konnten. Dies flhrt zu einer nicht
| sachgerechten Benachteiligung von investitionen im A!tbéubestand, die sich invesﬁcns—
hemmend ausWirken kann. Vor dem Hintérgrund, dass gera_de in den neﬁen Bundeslandern
- Bestandsinvestitionen weitgrhin dringend erforderlich sind, wird die 1993 eingeftihrte Ver-
scharfung wieder aufgehoben. ' ' ‘

. Index- und Staffelmiete
" Die zeitlichen Beschrankungen, die es bisher bei Vereinbafung einer Staffel- oder Index-

' e [
miete gab, sollen entfallen, um Mietern und Vermietern mehr Gestaltungsspielraum zu ge-
ben. Wegen des bei der Staffelmiete bestehen-bleibenden Sonderkundigungsrechts des
Mieters nach vier Jahren ist dieser hinreichend geschutzt. Bei der Indexmiete wird gegen-
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Uber der biéherigen Reéhtslage, klargestellt, dass sich die Mieterhthung aus Grinden der '
Vereinfachung und Transparenz zukinftig nur noch nach dem Preisindex fir die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte in Deutschland richtet. -

b) Betriebskosten

Die Betriebskosten machen heute angesichts hoher Energiepreise sowie stéridig steigender
dffentlicher Steuern und Abgaben einen immer groleren Anteil an der Gesamtmiete aus

(sogenannte Zweite Miete). Damit kommt ihnen eine wichtige praktische Bedeutung zu. Der
Bereich der Betriebskosten ist deshalb auch duferst streittrachtig. Gleichwohl war er bisher

nur unzureichend gesetzlich geregelt.

- Mit dem vorliegenden Entwurf erfolgt nun erstmals eine weitgehende Regelung, die im We-

sentlichen auf den von der Rechtsprechung entwickelten Grundsétzen beruht.

Dabei wird zunachst das Ziel vérfolgt, die in der Pr;\xis erkennbare Tendenz zur Nettb—

Miete, das heift die Vereinbarung einer Grundmiete nebst Betriebskostenvorauszahlung
und-abrechnung zu fdrdérn. Diese hat fur den Mieter den Vorzug groferer Transparenz und

| 'Abrechhung‘sgerechtigkeit. Daneben verringert sie das Streitpotenzial und flhrt tendenziell

zur Energieeinspa'rung.

Auferdem soll der Vermister vorbéhaltlich einer anderweitigen vertraglichen Véreinbarung
zukiinftig ausdrticklich vérpflichtet sein, nach Verbrauch oder Verursachung erfasste Be-
triebskosten entsprechend verbrauchsabhéngig abzurechnen. Dies erhdht nicht nur dje' Ab-
rechnungsgerechtigkeit, sondern bedeutet flir den Mieter auch einen erheblichen Anréiz zu
energiebewussterem Verhalten und zur Energieeinsparung. '

Dass der Vermieter Betriebskosten, soweit die Parteien nichts anderes Vereinbart haben,
spatestens zwolf Monate nach dem Ende der Abrechnungsperiode abzurechnen hat, ent-
spricht der bisherigen Rechtsprechung, wird jedoch nunmehr ausdriicklich gesetzlich fest-

~geschrieben. Neu ist dagegen die der Neubaumietenverordnung eﬁtnommene- Bestimmung,
dass, wiederum soweit die Parteien nichts anderes vereinbart haben, der Vermieter im Falle
nicht fristgerechter Abrechnung den Anspruch auf Nachzahlung von Betriebskosten gege~n
den Mieter verliert. Dies dient der Abrechnungssicherheit fir den Mieter und vermeidet
Streit. ' '
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c) Schuitz fiir Haushaltsangehdrige und ,auf Dauer angelegte gemeinsame Haushalte” .

- Neben den klassischen Lebensformen von Ehe und Familie gibt es anders als vor hundert
' Jahren heute zahlreiche weitere Formen des dauerhaften Zusammenlebens. Diese geédn-
derte Lebenswirklichkeit findet im Gesetz bisher kaum Beriicksichtigung. -

In einer Reihe von Vorschriften des géltenden Wohnraurhmietrechts wird neben dem Mieter
~ nur seine mit ihm zusammenlebende Familie besonders geschiizt. So braucht der Mieter
Modernisierungsmafnahmen auch dann nicht zu dulden, wenn die Maf;nahme fur seine
Familie eine besondere Harte darstellt (§ 541b Abé. 1 Satz 1 BGB). Auéh fur die Frage, ob
mébliérter Wohnraum in der Wohnung des Vermieters Kiindigungsschutz genieft, kommt
es darauf an, ob der Wohnraum ium dauernden Gebrauch fir eine Familie Gberiassen ist

(§ 564b Abs. 7 Nr. 2 BGB). Das Recht, bei Tod des Mieters in das Mietverhéltnis einzutre-
ten, steht dem Ehegatten oder sonstigen mit dem Mieter bisher zusammenlebenden Famili-
enangehdrigen zu (§ 569a" Abs.1, 2 BGB) und nach der Rechtsprechung auch dem Partner
einer nichtehelichen (heterosexuellen) Lebensgemeinschaft. Zugunsten des Vermieters wird
an einigen Stellen auf ,die zu seinem Hausstand gehérenden Personen” abgestellt (z. B. bei
der Eigenbedarfskindigung, § 564 Abs.2 Nr. 1 BGB, oder beim VOrkaufsrécht, § 570b

Abs.1 Satz 2 BGB). |

Der Entwurf lasst den Schutz des Ehegatten und der Familie dés Mieters unangetastet. |hré
ausdriickliche Erwahnung wird mit Blick auf Artikel 6 Abs.1 GG aufrechterhalten. Daneben
wird es zwei weitere Sdhutzkategorien geben:
- Personen, die mit dem Mieter ,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fiihren und . - o
- ,,'Angehc'irigé seines Haushaltes". .

Unter dem Begriff ,auf Dauer an'gelegter gemeinsamer Haushalt” ist eine Lebensgemein--
schaft zu verstehen, die auf Dauer angelegt ist, keine weiteren Bindungen gléicher Art zu-
lasst und sich durch innere Bindungen auszeichnet, die ein gegenseitiges Flireinanderein-
stehen begriinden und die tiber eine reine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausge- -
hen. Damit ehtspricht der Begriff den Kriterien der'bishefigen Rechtsprechung zur ,,eheéan-
lichen Gemeinschaft®, ohne dass es allerdings auf das Vorliegen geschlechtlicher Bezie-
' hUﬁgen zwischen den Partnern ankommt. Sowohl die hetero- oder homosexuelle Partner- -

schaft wie auch das dauerhafte Zusammenleb_en alter Menschen als Alternative zum Alters-
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~oder Pflegeheim, die ihr gegenseitiges Fureinandereinstehen zum Beispiel durch gegensei-
tige Vollmachten dokuméntieren; kénnen daher grundsatzlich diese Kriterien erfillen.

Der Begriff der ,Angehorigen seines Haushaltes" ist weiter und erfasst nicht nur Personen,
die mit dem Mieter einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihren, sondern
auch andere Personen, Idie dauerhaft im Haushalt des Mieters leben, zum Beispiel Pflege-
kinder des Mieters oder Kinder des Lebenspartners. Wird der Begriff wie zum Beispiel bei
der Eigenbedarfskundigung (§ 575 Abs. 2 Nr. 2 Entwurf) fur die Vermieterseite verwendet,
s0 ist er sinngem4R spiegelbildlich zu verstehen, -

Bei der Auswahl des Begriffs ,Haushalt” ist der Umstand gesehen worden, dass das BGB _
daneben haufig ohne erkennbare inhaltliche Unterschiede auch den Ausdruck ,2Hausstand"
~ verwendet (,Haushalt" in § 196 Abs. 1 Nr. 2, §§ 855, 1356 Abs. 1, § 1610 Abs. 3, § 1612
Abs. 2, § 16151 Abs. 1, § 1932 Abé. 1, § 2057a Abs. 1; ,Hausstand” in § 564b Abs. 2,
§ 564c Abs. 2, §§ 565d, 569a, 569b, 1619, 1620, 1969 Abs. 1). Da gerade eine Reihe neue-
rer Vorschriften des Wohnungsrechts den Ausdruck ,,Haushalt" enthalten, wurde diese, zu-
. dem etwas zeitgemafer erschelnende Formulierung gewahit.

Geht es wie beim Eintritts- und Fortsetzungsrecht bei Tod des Mieters (§ 569a und b BGB)
“-um den Bestand des Mietverhaltnisses an sich, so sind neben dem durch Artikel 6 Abs.1
GG gebotenen Schutz des Ehegatten und der Fahilie des Mieters nur die Personen, die mit
dem Mieter einen auf Dauer angelegten gemei'nsamen_Haus'halt.fu'hren, schiitzenswert,

. denn nur sie stehen in einem vergleichbar engen Verhéltnis zum Mieter. Da die Rechtspre-
- chung das Eintritisrecht bereits auf eheéhnliche heterosexuelle Lebensgemeinschaften
ausgedehnt hat, stellt die Ausweitung auf den »2auf Dauer angelegten gemeinsamen Haus-
halt insoweit im Wesentlichen éine Fortentwicklung der Rechtsprechung dar, mit dér vor .
allem die bisher bestehende Diskriminierung homosexueller Lebenspartner beseitigt wird.

Die Ausweitung des Mieterschutzes auf Angehdérige seines Haushalt'es. ist hingegen dort
.vorgenommen worden, wo es um die Beurteil:ung situationsabhangiger und in der Regel vo-
rubergehender Harten unabhéngig davon geht, wie engj ihre personliche Bindung an den
Mieter ist. So erscheint es zum Beispiel einem Vorschlag der Expertenkommission Woh-
nungspolitik folgend sachgerecht, in die Prifung der Zulassigkeit einer Wohnungsmo-
dernisierung auch ein im Haushalt des Mieters lebendes Pflegekind oder das Kind des Lé—
benspartners einzubeziehen. |
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d) Kiindigungsschutz

. Kiindigungsfristen -

Die urspriinglich zumSchufz des Mieters eingefiihrten Kundigungsfristen haben sich in der

- Praxis haufig in ihr Gegenteil verkehrt. Nach geltendem Mietrecht hat nicht nur der Vermie-
ter, sondern auch der Mietér bei langdauernden Mietverhaitnissen Kiindigungsfristen von

bis zu einem Jahr einzuhalten. Dies erweist sich in der-heutigen modernen Gesellschaft, die
zunehmend Mobilitat und Flexibilitat verlangt, fur den Mieter ais hinderlich. Wegen der lan-
gen Kiindigungsfristen kann fir ihn zum Beispiel der kurzfristig aus Alters- oder Krankheits-
grunden erforderlich werdende Umzug in ein Alten- oder Pflegeheim oder ein unvorherge-
sehener Arbeltsplatzwechsel derzeit grofte, keineswegs nur finanzielle Probleme aufwerfen.

Die Kundigungsfristen flr den Mieter werden deshalb verkirzt. Bei einer Mietdauer von bis’
- zu finf Jahren bleibt es bei einer dreimonatigen Kiindigungsfrist. Dénach betragt die Frist
unabhéngig von der Dauer des Mietverhaltnisses immer sechs Monate. Die heute beste- |
hende wéifere Verléngerung auf neun oder zwdlf Monate wird gestrichen. Damit wird dem
Mieter ein kurzfrlstlg erforderllch werdender er Umzug deutlich erleichtert. Auf der anderen
Seite bleibt dadurch auch fur den Vermieter gentigend Zeit, einen geeigneten Nachmieter

zu suchen.

Die Fristen fur die Vermieterkiindigung werden‘ aus Griinden des Mieterschutzes unveran-
dert beibehalten, betragen also je nach Dauer des Mietverhéltnisses drei Monate bis ein
Jahr. Die sich daraus ergebende Ileichte'Asymmetrie der Fristen fur die Mieter- und Ver-
mieterkiindigung erklart sich aus dem Uberwiegenden Interesse des Mieters, der gerade bei
langdauernden Mietverhaltnissen in seiner Umgebung sozial verwurzelt ist und deshalb
ausreichend Zeit fur die Suche nach einer neuen Wohnung benétigt.

. Erleichtérte Kiindigung des nicht in der Wohnung lebenden Erben

Die Rechtsprechung verlangt hehte fur die Kiindigung des Vermieters gegentiber dem bis-
her nicht in der Wohnung lebenden Erben des verstorbenen Mieters das Vorliegen eines
berechtigten Interesses. Das ist nicht sachgerecht. Die Erben haben nicht ihren Lebehsn]it-
telpunkt in der Wohnung und bedrfen daher gar kéines besonderen mietrechtlichen Schut-
Zes. Die Vermieterkiindigung gégen'uber dem Erben soll deshalb kiinftig ohne ein berech-

tigtes Interesse méglich sein.
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e  Kundigungsschutz bei Umwandlung in Eigentumswohnungen

Derzeit bestehen fur die Eigenbedarfs- und die Verwertungskiindigung (§ 564b Abs.2 Nr.2,
3 BGB) nach erfolgter Umwandlung einer vermieteten Wohnung in. eine Eigentumswohnung
je nach 6rt|icher Lage hdchst unterschiedliche, teilweise unangemessen lange K'L'lndigungs-
sperrfristen. Diese Situation ist unbefriedigend. Es besteht erheblicher Vereinfa-
chungsbedarf. Die Aufstellung von Kiindigungssperriristen flr die Kiindigung einer in eine
Eigentumswohnung umgewandelten Mietwohnung ist zum Schutz des Mieters zwar grund-
séatzlich erforderlich. Uberlange Fristen, die dem Wohnungseigentumer keinerlei Durchbre-
chungsmdglichkeiten je nach konkreter Wohnungsmarktsituatibn lassen, beriicksichtigen
jedoch das grundrechtlich geschutzte Eigentumsrecht zu wenig.

‘Nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen soll zukUnitig fiir die Eigenbedarfs-
und die Verwertungskﬂndigung eine bundeseinheitliche KUndigungssperrfrist von drei Jah-
" ren gelten. In Gebieten mit besonders gefahrdeter Wohnversorgung kann die Sperririst
durch Rechtsverordnung der Lander im Einzelfall auf insgesamt bis zu zehn Jahre verlan-
gert werden. Auch in diesen Fallen darf der Vermieter allerdings bereits nach drei Jahren
kiindigen, wenn er dem Mieter vergleichbaren Ersatzwohnraum nachweist und die Umzugs-
kosten in angemessenem Umfang erstattet. Eine solche Regelung fiihrt zu einer erhebli-
chen Vereinfachung der Rechtslage und ermdglicht zugleich einen auch fur den Vermieter
akzeptablen ilndividuellen Interessenauséleich. ‘

| e) Zeitmietvertrag

Dem bei zunehmender gesellschaftlicher Mobilitat bestehenden Beduirfnis von Mietern und
Vermietern nach einem einfach zu handhabenden Zeitmietvertrag wird durch eine wesentli-
che Vereinfachung der gesetzlichen Regelung Rechnung getragen. Der komplizierte Zeit-
mietvertrag mit Verlangerungsanspruch (§ 564c¢ Abs.1 BGB) entfallt. Kiinftig wird es nur
noch einen ,echten” Zeitmietvertrag geben, der sich an den derzeitigen qualifizierten Zeit-
mietvertrag (§ 564c Abs.2 BGB) anlehnt. Ein solcher Zeitmietvertrag kann abgeschlossen
werden, wenn bei Vertragsschluss einer der gesetzliéh (neu) festgelegten Befristungsgrﬁn—
de vorliegt und der Vermieter diesen Grund dem Mieter bei Vertragsschluss schriftlich mit- -
geteilt hat. Die Befristungsgriinde sind gegentiber der jetzigen Rechfslage behutsam er-

weitert wdrden.
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Liegt der Befristungsgrund'am Ende der velfeinbarten Miétzeit immer noch vor, so'endet das
Mietverhaltnis. Der Mieter kann keine Verlangerung des Mietverhaltnisses aus Hartegriin-
den verlangen (bisher § 556b BGB) und hat auch keinen Anspruch auf R&umungsschutz
(§ 721 Abs.7, § 794a Abs. 5 Z'PO). Beim Abschluss solcher Zeitmietvertrage hat der Ver-
mieter somit eine hohé Gewahr dafir, den vermietéten Wohnraum nach Ablauf der verein-
barten Mietzeit tatsachlich zuriickzuerhalten.

Ein echter Zeitmietvertrag soll anders als bisher auch Uber einen ldngeren Zeitraum als finf

- Jahre abgeéchlossen werden diirfen. Fur den Mieter hat dies den Vorteil, dass er, je langer
der Zeitmietvertrég befristet ist, desto l&ngeren Bestandsschutz fir sein Mietverhéitnis hat.
Ist bei Vertragsschluss absehbar, dass auf léngere Sicht keine réaumliche Veranderung er- -
forderlich sein wird, Wird eine lange Vertragslaufzeit ohne die Méglichkeit der ordentlichen
Kundigung durch den Vermieter gerade auch in seinem Interesée liegen. Damit kein Streit

" Uber den Eintritt des Befristungsgrundes und damit das Ende der Mietzeit entsteht, soll der
Mieter einen entsprephenden Auskunftsanspruch erhalten..

IV. Gesetzgebungszustéindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich fir die in Artikel 1 vorgesehenen Re-
gelungen aus Artikel 74 Abs. 1 Nr. 1 des Grundgesetzes (Biirgerliches Recht), hinsichtlich -
der in den nachfolgehden Artikeln vorgesehenen Regelungen insbesondere aus Artikel 74
Abs. 1 Nr."1 (Strafrecht, gerichtiiches Veerfahren), Artikel 74 Abs. 1 Nr. 7 (6ffentliche Fuirsor-
ge), Artikel 74 Abs. 1 Nr. 11 (Recht der Wirtschaft) und Artikel 74 Abs. 1 Nr. 18 .
(Bodenrecht, landwirtschaftliches Pachtwesen, Wohnungswesen) des Grundgesetzes (GG).
Die vorgesehenen Regelungen sind gemaf Artikel 72 Abé. 2 GG zur Herstellung gleich-
wertiger Lebensverhaltnisse im Bundesgebiet und zur Wahrung der Rechts- urid Wirt-
schaftseinheit im gesamtstéatliche'n Interesse erforderlich.

Der Gesetzesentwurf enthalt notwendigerweise alle wesentlichén mietrechtlichen Vorschrif-
ten im Gesamtzusammenhang und regelt insbesondere den Abschluss, den Inhalt und die -
"Abwicklung von Mietverhaltnissen. Diese Vorschriften sowie vor allem die Regelungen zum
sozialen Mietrecht und zur Miethéhe bei der Wohnréummiet_e k_'o'nnen nur gleichermafen far
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das gesamte Bundesgebiet erfolgen. Andernfalls ergében sich erhebliche interlokale Prob-
- leme hinsichtlich der Abwicklung von Mietvertragen, der wirtschaftlichen und sozialen Ent-
wickiung des Wohnungsmarktes und damit der Wahrung einheitlicher Lebensverhaitnisse.

V. Finanzielle Auswirkungen

Bund und Lander werdeh nicht mit Kosten belastet. Den Gemeinden steht es weiterhin frei,
einen Mietspiegel zu erstellen. Wenn sie sich fiir die Erstellung eines Mietspiegels entschei-
den,'haben sie kiinftig die Wahl zwischen dem bisher bestehenden und dem neu eingefiihr-
ten sogenannten Cjualiﬁzierten Mietspie'gel. Letzterer ist aufgrund der Tatsache, dass er we-
gen der mit ihm verbundenen Rechtsfolgen wissenschaftiichen Anspriichen genﬁgen muss,
mit héheren Kosten verbunden.

Das Gesetz verursacht keinen Vollzugsaufwand.

Das Gesetz kann zu einer gewissen Belastung der Vermieter durch die mietpreisdédmpfende
Wirkung der auf 20% abgesenkten Kap'pungsgrenze fUhren. Dies betrifft aber nur relativ we-
nige Falle und wird durch die Erweitéruhg der UmlagemdglichKeiten sowie die Berlicksichti-
gung der laufenden Aufwendungen auch bei Altbauten im Rahmen von -§ 5 Wirtschaftsstréf—
gesetz aufgewogen. Eine Quantifizierung ist nicht mdglich.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften’

Zu Artikel 1 (Anderung des BGB)

Zu Nummern 1 und 2

' Es handelt sich um redaktionelle Folgeanderungen, bedingt durch die gesnderte Begrifflich-
" keit von ,Miete" und ,Pacht” anstelle von ,Mietzins" bzw. ,Pachtzins®, vgl. die Begriindung
zu § 535 Entwurf. )

Zu Nummer 3

Die Anderung der Uberschrift des Dritten Titels in ,Mietvertrag. Pachtvertrag” ist wegen der
Ersetzung des Begriffs ,Mietzins" durch .Miete" erfordeflich, vgl. die Begriindung zu

§ 535 Entwurf. Es wird aulerdem eine neue Uberschrift eingefiigt, mit der die neue Gliede-
rung des Mietrechts in ,,Allgemeihe Vorschriften fur Mietyerﬁéltniése“, JMietverhaltnisse Uber
Wohnraum® und ,-,Mietverhéltnis_se Uber andere Sachen” eingeleitet wird.

Zu 8 535 Entwuri

Die neue Vorschrift verbindet die bisherigen Regelungen'der 8§ 535 und 536 sowie § 546
und fasst, lediglich sprachlich leicht veréndert, Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrages
zur besseren Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit zusammen. Eine inhaltliche Anderung ist da-

mit nicht verbunden.

1. Absatz 1 Satz 1 (lbernimmt § 535 Satz 1 mit einer sprachlichen Anderung, ndmlich der

Ersetzung des Begriffs ,vermieteten Sache" durch ,Mietsache". Aus Griinden der Ein-
" heitlichkeit wird auch im Folgenden tberall dort, wo bisher von Lvermieteter Sache”
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.oder ,gemieteter Sache” bzw. ,Sache” die Rede war, einheitlich der Begriff ,Mietsa-
che" verwendet. '

Absatz 1 Satz 2 regelt die Pflicht des Vermieters zur Gebrauchsiiberlassung und Er-
haltung der Mietsache und entspricht mit einer geringfiigigen sprachlichen Anderung
§ 536 BGB. ' '

Der Gesetzentwurf sieht an dieser Stelle davon ab, eine gesetzliche Regelung zu den
sogenannten Schonheitsreparaturen, d'as heif’t den durch\Abnutzuhg notwendig ge- .
wordenen Maler- und Tapezierarbeiten zu treffen. Damit wird an dem gesetzlichen
Leitbild festgehalten, dass der Vermieter, der grundsétzlich die Mietsache dem Mietér
in einem zum vertragsmérsigeh Gebrauch geeigheten Zustand zu iberlassen und sie
~wéhrend der Mietzeit auch in diesem Zustand zu erhalten hat, auch zur Vornahme der
Schbnheitsreparafuren verpflichtet ist. Gleichzeitig bleibt es bei der heute vielfach ge-
nutzten Méglichkeit, die Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen (in gewissen Gren-
zen) auf den Mieter zu Ubertragen. Dies bedeutet, dass es letztlich die Mietvertrags- -
| parteien selbst in der Hand behalten, im Rahmen der konkreten Vertragsverhandlung
und -ausgestaltung zu regeln, wer von ihnen die Schénheitsreparaturen zu tragen hat
und diesen Faktor gegebenenfalls bei der Hohe der Miete zu berticksichtigen. Dies ist

sinnvoll und interessengerecht.

Die Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den Mieter kann durch eine individuell
- ausgehandelte vertragliche Vereinbarung . .. _ oder als Vereinbarung im '
Rahmen einer Aligemeinen Vertragsbestimmung (Formularklausel) erfolgen. Aus éiner
- Vielzah! hochstrichterlicher Entscheidungen insbesondere zu Formularklauseln haben
~ sich mittlerweile einige vernunftige und praxisgerechte Grundsétze fiir die Zulassigkeit -
der Ubertragung von Schénheitsreparaturen enfwickelf, die sich am gesetzlichen Leit-
bild des § 536 BGB bzw. des § 535 Abs.1 Satz 2 Entwuif orientieren. Die Frage, ob ei-
ne vertragliche Vereinbarung zuldssig ist oder nicht, kann letztlich nie schematisch be-
‘antwortet werden, sondern hangt imme'r éntscheidend von der gesamten Vertrags-
gestaltung und der Interessenlage der Parteien im Einzelfall ab. Vor diesem Hinter-
grund wird eine starre gesetzliche Regelung der Vielzahl der in der Praxis vorkom-
menden und méglichen Faligestaltungen nicht gerecht. Die Vorschrift des § 535 Abs. 1
Satz 2 Entwurf gibt deshalb ein gesetzliches Leitbild vor, das Mafstab ist fir die Be:
urteilung der Zuléssigkeit insbesondere von For.mularklauseln nach § 9 AGBG, sie
bietet aber gleichzeitig den nétigen Spielréum fur eine einzelfallbezogene, wirklich inte-

A

ressengerechte Losung.



Absatz 1 Satz 3 enthélt nun die (abdingbare) Pflicht des Vermieters zur Lastentragung,

- wie sie vorher in § 546 BGB geregelt war.

Absatz 2 tbernimmt inhaltlich unveréndert § 535 Satz 2 BGB. Allerdings wurde hier
wie auch an anderen Stellen durchgéngig dder Begriff ,Mietzins" durch ,Miete" ersetzt.

Dies entspricht dem allgemeirien Sprachgebrauch. Auch in der Gesetzessprache wird

{eilweise der Ausdruck ,Miete" verwendet (z. B. im Zweiten thnungébaugesetz, §3

Abs. 1 Satz 1 MHG; vereinzelt auch im BGB, z. B. § 564b Abs. 2 Nr. 3). Zusammen-

gesetzte Worter bestehen in der Regel aus dem Wortstamm ,-miete" statt ,-mietzins",
z. B.'Vergleichsmiete, Mieterhdhung, Mietspiegel, Staffelmiete, Mietanpassungsver-

‘einbarung, Grundmiete, Nettomiete usw..

Die Ersetzung des Begriffs .Mietzins" durch ,,Miete" bringt im Folgenden dberall dort,

“wo bislang mit dem Begriff ,Miete” das Mietverhaltnis bzw. der Mietvertrag gemeint

war, entsprechenden sprachiichen Anpassungsbedarf mit sich.

Zu & 536 Entwurf

1.

Absatz 1 entspricht inhaltlich im Wesentlichen § 537 Abs.1 BGB, ist éber Zum einen
sprachlich modernisiert. Aulterdem ist die Regelung fur die vollige Aufhebung der
Tauglichkeit textlich starker von der Regelung fur die Tauglichkeitsminderung abge-
setzt worden, um die unterschiedlichen Rechtsfolgen zu verdeutlichen. Schliérslich ist
der Verweis auf die kaufrechtlichen Vorschfiften zur Berechnung der Minderung ent-
fallen. Dieses Verfahren hat sich als nicht praktikabel erwiesen. Die Praxis gibt statt-
dessen den Minderungsbetrag ohne Zugrundelegung der komplizierten Berech-
nungsformel regelmaRig in geschatzten Prozentsétzen an. Dem-frégt die offenere
Formulierung in Absatz 1 Satz 2 Rechnung.

Absatz 2 enthélt die bisherige Regelung des § 537 Abs. 2 Satz 1 BGB Uber die zuge-

_sicherte Eigenschaft. Ob die zugesicherte Eigenschaft neben dem Fehler im Miet-
. recht, wo der subjektive Fehlerbegriff gilt, tatsachlich gpo[&e eigenstandige Bedeutung

hat, kann bezweifelt werden. Uberlegungen, die Vorschrift zu streichen, werden je-
doch sinnvollerweise erst im Gesamtzusammenhang mit einer Neuregelung des Ge-

0. Drucksache 439/00
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_ wéhrléistungérecht_s im Rahmen der Schuldrechtsreform anzustellen sein, der an die-

ser Stelle nicht vorgegriffen werden soll.

§ 537 Abs. 2 Satz 2 BGB ist entfallen. Eine inhaltliche Anderung soll damit nicht ver-
bunden sein. Die Vorschrift hatte lediglich klarstellenden Charakter, indem sie dié Zu-
sicherung einer GrundstiicksgréRe als Beispiel fur die. Eigenschaftszusicherung an-
fuhrte. In der Praxis ergaben sich daraus haufig Missversténdnisse, denn nicht in je-
der Groéfenangabe liegt automatisch eine Zusicherung.

Als Absatz 3 wird die Haftung fur Rechtsmangel die bisher in § 541 BGB geregelt war
und auf die Rechtsfolgen bei Sachmangeln verwies, angefiigt. Damit sind die wich-
tigsten Rechtsfolgen bei Sach- und Rechtsmangeln in einer Vorschrift ibersichtlicher

zusammengefasst.

- Absatz 4 enthalt wie § 537 Abs. 3 BGB den Hinweis auf die Unabdingbarkeit der Vor-

schrift fur die Wohnraummiete.

Zu § 536a Entwurf

Der neue § 536a Entwurf fasst den Schadensersati-. und die unterschiedlichen Aufwen-

dungsersatzanspriiche des Mieters wegen eines Mangels der Mietsache zusammen.

 Absatiz 1 enthalt den bisher in § 538 Abs. 1 BGB geregelten Schadensersatzan-

spruch. Die Vorschrift ist bis auf geringftigige sprachliche Anderungen inhaltlich un-
verédndert Gbernommen worden.

Absatz 2 nimmt den Aufwendungsersatzanspruch nach § 538 Abs. 2 BGB und den
bisher in §'547 Abs. 1 Satz 1. BGB geregelten Verwendungsersatzanspruch auf. Das
Verhaltnis der beiden Tatbestande im geltenden Recht war wegen der unterschiedli-

chen Terminologie problemafisch und hat zu vielfaltigen Abgrenzungsschwierigkeiten

geflhrt, die durch die neue Regelung beseitigt werden.
Absatz 2 Nr. 1 entspriéht § 538 Abs. 2 BGB.

Absatz 2 Nr. 2 enthalt die bisherige Regelung des § 547 Abs. 1 Satz 1 BGB,
terminologisch angepasst. Der bisher verwendete Begriff der ,notwendigen Verwen-
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dungen® wird durch Klartext ersetzt. Damit wird das Verhaltnis zur Regelung in Absatz
2Nr. 1 deutliche'r als bisher. Nach Absatz 2 Nr. 1 besteht ein Aufwendungsersatzan-
spruch bei notwendiger umgehender Beseitigung eines "Mangéls zur Erhaltung oder
Wiederherstellung des Bestands der Mietsache. Der Unterschied zu Absatz 2 Nr. 1

liegt darin, dass es um be:stimmte NotmaRnahmen des Mieters geht, die keinen Auf-
schub dulden und auch ohne vorherige Mahnung einen Aufwendungs’ersatzans‘pruch

auslésen sollen.

Zu § 536b Entwurf

Dfe Vorschrift geht auf die Regelung des § 539 BGB zurUck. Eingearbeitet ist auch der fir
die Rechtsméngelhaftung bislang in § 541 BGB enthaltene Verweis auf-§ 539 Satz 1 BGB.
Damit ist der Gewahrleistungsausschluss filr Sach- und Rechtsméngel nunmehr einheitlich

geregelt.

1. Ein Gewdhrleistungsausschluss besteht sowohl fiir den Sach- als auch den Rechts-
. mangel bei Kenntnis des Mieters vom Mangel (Satz 1) oder grob fahrléssiger Un-

kenntnis, sofern der Vermieter den Mangel nicht arglistig verschwiegen hat (Satz 2).
‘Dies entspricht far den Sachmangel schon der derzeitigen Rechtslage (§§ 539, 460 .
BGB); fur Rechtsméangel! fuhrte bislang hingegén nur die positive Kenntnis des Mieters
zZum Gewéhrleistung_saussb‘hIuss (8§ 541, 539 Satz 1 BGB). Diese sachlich nicht ge-
rechtfértigte Unterscheidung entfallt nunmehr. Damit werden Sach- und Rechtsméngel

zuklinftig gleichbehandelt.

2. Satz 3 ersetzt die bisherige Verweisung auf § 464 BGB durch Klartext, wobei anders
als bisher ausdriicklich auch der Rechtsmangel erfasst ist. Nunmehr muss sich also
auch der Mietér bei Rechtsméngeln, die er bei der -Annahrﬁe der Mietsache kenn;c,
seine Rechte au‘sdruCklich vorbehalten, um diese spéater geltend machen zu kénnen.
Dies bedetutet aber im Ergebnis keine Anderung der Rechtslage, denn die ‘vorbehalt—
lose Annahme der rechtsméngelbehafteten Mietsache kann als Verzicht auf eventu-
elle Anspriiche angesehén werden, was auf das selbe Ergebnis hinauslauft. In jedem

—

| Fall ist aus Vereinfachungsgriinden eine einheitliche Regelung geboten.

3. Eswurde davon abgesehen, im Zusammenhang mit der Vorschrift deé § 536b Entwurf
eine Regelung fir den Fall zu treffen, dass der Mieter einen Mangel erst nach Ver-
tragsschluss erkennt und trotz Kenntnis des Mangels die Miete Uber einen langeren
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Zeitraum hinwég vorbehaltios in voller Hshe weiter zahlt. Die Rechtsprechung hat in

diesem Fall bislang fur das geltende Recht § 539 BGB analog angewendet (vgl. BGH

NJW-RR 1992, 267; NJW 1997, 2674). Schon nach geltendem Recht erschien indes

kaum Raum fur eine Analogie (vgl. hierzu auch Wichert, ZMR 2000, 65ff.). Der Ge-

' setzgeber hat namlich den Fall nachtraglich erkennbarer Mange! sehr wohi geregelt, |

indem er dem Mieter durch § 545 BGB (§ 536¢ Entwurf) insofern eine unverziigliche

.~ Anzeigepflicht auferlegt und bei Unterlassen der AnZeige angeordnet hat, dass der

-Mieter seine Gewahrleistungsrechte grundsétzlich solange nic.ht geltend machen
kann, bis die Mangelanzeige erfolgt ist. '

Diese Rechtsfolge wird weiterhin als sinnvoll und auch ausreichend erachtet. Dabei ist
zZu sehen; dass das geltende Recht neben der speziellen mietrechtlichen Regelung
des § 545 BGB (§ 536¢ Entwurf) mit der allgemeinen Vorschrift des § 814 BGB (Leis-
tung in Kenntnis der Nichtschuid) zusatzliche Handhabe biefet, um das Problem recht-
lich befriedigend zu |6sen. Auerdem steht Uber das Rechtsinstitut des § 242 unter
dem Gesichtspunkt der Verwirkung noch ein weiteres Instrument zur Verfigung, um
insbesondere in Féllen wie dem vom BGH (in NJW-RR 1892, 267) entschiedenen Fall,
in dem Uber einen sehr fangen Zeitraum hinweg die volle Miete gezahlt worden war,
Zu einém sachgerechten und der Billigkeit entsprechenden-Ergebnis zu gelangen (vgl.
auch Staudinger/Emmerich,TS. Bearb., § 537 Rn. 100) SchlieRlich erscheint es wenig
intere'ssengere'cht, den vorsichtigen Mieter, der mit der Gelténdmachung seiner
Rechte abwartet, um das Mietverhaltnis nicht unnétig zu belasten, ttber die Regelung
in § 545 BGB (§ 536¢ Entwurf) hinaus auch noch flr die Zukunft mit einem Gewahr-
leistungsausschluss ,zu bestrafen®.

Somit gilt flir Mangel Folgendes: Hatte der-Mieter bereits bei Vertragsschluss oder
Annahme Kenntnis vom Mangel bzw. war er bei Vertragsschluss insofern zumindest
grob fahrlassig, so greift § 536b Entwurf ein. Erkennt der Mieter den Mangel dag'egen'
erst spétér oder entsteht ein nachtraglicher Mangel, so ist grundséatzlich § 536¢ Ent-

~wurf anzuwenden (gegebenenfalls korrigiert durch §§ 814, 242 BGB). Im Gesetz ist
dies dadurch zum Ausdruck gebracht, dass die beiden Vorschriften anders als bisher
unmittelbar nacheinander angeordnet worden sind und ihr Anwendungsbereich auch
durch die Uberschriften deutlicher gekennzeichnet ist. -

-
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Zu § 536¢ Entwurf

1. § 536¢ Entwurf entspricht § 545 BGB. Absatz 1 ist gegenlber § 545 Abs. 1 BGB le-
diglich geringfiigig sprachlich modernisiert worden. Die Ersetzung des Begriffs ,Vor-
kehrung” durch ,Maf3nahme® bedeutet keine inhaltliche Anderu_ng.

2.  Der bisherige § 545 Abs. 2 BGB wird in Absatz 2 zur besseren Lesbarkeit in zwei Sat-
ze aufgeteilt. In Satz 1 ist durch Einfiigung der Worte ,dem Vermieter" klla'rgestellt, :
déss_ nur der Vermieter aus de_r Unterlassung der Anzeige einen Schadensersétzan-
spruch gegen den Mieter geltehd machen kahn, nicht aber zum Beispiel andere Mit-

- mieter als Dritte. Satz 2 enthalt wie bisher die Aufzéhlung der ausgeschlossenen Ge-
' wéhrleiétungsrechte bei unterlassener Anzeige, die aus Griinden der Ubersichtlichkeit

aber in Nummern angeordnét sind.

3.  Es wird darauf verzichtet, in Absatz 2 fr die Rechtsfolgen der Verletzung der Anzei-
gepflicht durch den Mieter éusdrUcklich ein Verschuldenserfordernis einzufithren. Ein k
solcher Hinweis ist entbehrlich, da nach allgemeiner Meinung die Rechfsfolgen der
Verlétzung der Anzeigepflicht ohnedies ein Verschulden des Mieters voraussetzen

* (vgl. Palandt/Putzo, 58. Aufl~., § 545 Rn. 10; Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., § 545
Rn. 27), was sich bereits darin ausdrickt, dass nach Absatz 1 die Anzeige',,unverzug-
lich", also ohne'schuldhafte\s Zégern (§ 121 Abs. 1 Satz 1 BGB) erfolgen muss. Zu-
dem konnte die ausdriickliche Erwahnung des Vers_chul'denserfordernisses ZU miss-
verstandlichen Umkehrschllssen fir die Auslegung anderer, vergleichbarer Vor-

schriften fahren. | :

Zu § .536d Entwurf

1. Die Vorschrift Ubernimmt § 540 BGB, allerdings zunachst mit einigen sprachlichen
" Anderungen, die dem besseren Versténdnis dienen und sich wegen des vergleichba-
ren Regelungsinhalts an der Formulierung des § 11 Nr. 10 a) AGBG orientieren. |

2. Anders als § 540 BGB wird auch in Ubereinstimmung mit dem Abschlussbericht der-
Schuldrechtskommission (vgl. AbschluBbericht déf Kommission zur Uberarbeitung
des Schuldrechts, herausgegeben vom Bundesminister' der Justiz, Bundesanzeiger
Verlag 1992, S. 232 Nr. 13: § 445 BGB-KE, S. 269 f. Nr. 14: § 644 BGB-KE) nicht
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mehr die Nichtigkeit der Ausschlussvereinbarung angeordnet, sondern als Rechtsfol-
ge bestimmt, dass sich der Vermieter nicht auf die Vereinbarung berufen kann. Damit
kommit zum Ausdruck, dass die Unwirksamkeit der Ausschlussvereinbarung im Inte-
resse des Mieters keinesfalls zur Unwirksamkeit des gesamten Mietvertrags fihrt,

§ 139 BGB also nicht anzuwenden ist. Schwierige Auslegungsfragen zu den Auswir-
kungen der unwirksamen AussCthssvefeinbarurig auf den (ibrigen Vertrag werden
dadurch vermieden. '

3. - Wie bisher (§§ 541, 540 BGB) gilt die Vorschrift flir Sach- und Rechtéméngel: Dies ‘
wird ohne weiteres durch die Anordnung der Vorschrift im Verhéltnis zu § 536 Entwurf

deutlich.

4. Die Regelung ist ihrer Natur nach zwingend. Einer besonderen Anordnung bedarf es
nicht. |

Zu § 537 Entwurf

Die Vorschrift entspricht § 552 BGB, der allerdings zur besseren Lesbarkeit in zwei Abséatze
| aufgeteilt und spradhlich gerinnggig geédndert wird. -

Zu § 538 Entwurf

- Die Vorschrift Gbernimmt textlich unveréndert den bisherigen § 548 BGB. Die Uberschrift
greift den praktisch haufigsten Anwendungsfall, namlich VerschleiBschéden, auf. Darliber
hinaus erfasst die Vorschrift jedoch wie bisher alle Arten von Verédnderungen, auch {ber die
vertragsmagige Nthzung hihausgehende Verschlechterungen sowie Verbesserungen der

" Mietsache. - ' '

Zu § 539 Entwurf

- Die Vorschrift regelt den sonstigen Aufwendungsersatzanspruch des Mieters in den von §
536a Abs. 2 Entwurf abgesehenen Féllen sowie das Wegnahmerecht.
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1. Der neue Absatz 1 (bernimmt den bisherigen § 547 Abs. 2 BGB Ulber den Ersatz_ -
“sonstiger Verwendungen. Im Interesse einer einheitlichen Terminologie innerhalb des .
Mietrechts wird dabei der Begriff "Verwendungen" durch "Aufwendungen" ersetzt.

Die Verweisung auf die Vorschriften iIJber die Geschéftsfilhrung ohne Auftrag (GoA)
bleibt erhalten. Wegen der zahlreichen unterschiedlichen Fallgestaltungen im Rahmen
der GoA ist im Interesse der Vermeidung Gberlanger Vorschriften abweichend von

dem Vorschlag der Bund-Lénder—Arbeitégruppe davon abgesehen worden, diesen
Verweis durch Klartext zu ersetzen. Dies bedeutet inhaltlich, dass der Mieter wie bis- _
her Aufwendungsersatz nur dann vérlangen_ kann, wenn alle Voraussetzungen nach
den Vorschriften tber die GoA vorliegen, er insbesondere mit Fremdgeschaftsfuh-
rungswillen gehandelt haben muss. Das Merkrhal des Fremdgeschéftsf(]hrUngé,willens’ .
ist entgegen der Annahme der Bund-Lénder—Arbeitsgruppe nicht entbehrlich, denn es
kann gerade nicht davon ausgegangen werden, dass dieser regelmaRig vorliegt.

Mieter nehmen heutzutage haufig Einbauten vor, die in erster Linie ind eigenén Inte-
resse liegen (z. B. bei der Ausstattung von Kiichen und Badezimmern, beim Einbau

von Jalousien).

2. Der blshenge § 547a Abs. 1 BGB tber das Wegnahmerecht des Mieters wird mhait-
lich unverandert als neuer Absatz 2 angefugt ' '

3. Die Regelung des'§ 547 Abs. 1 Satz 2 BGB tber die Fﬁtterungékosten eines Tieres ist
weggefallen. Die Frage der Futterungskosten eines Tieres spielt in der Praxis keine |
~ “Rolle. Auch im Ubrigen bedarf es keiner allgemeinen gesetzlicheh Regelung tber die
Kosten des Gebrauchs dér Mietsache. Dies kdnnen die Mietvertragsparteien vertrag-

lich regeln.

2u § 540 Entwurf.

1. Die Vorschrift tberimmt § 549 Abs. 1und 3 BGB. § 549 Abs. 2 BGB, der nur fir
Wohnraummletverhaltnlsse gilt, wird entsprechend der neuen gesetzhchen Systematlk
als Sondervorschrift fiir die Wohnraummlete in den 2. Untertltel ,Mietverhaltnisse tber
Wohnraum* eingestellt (§ 553 Entwurf). '
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-2. Wie bisherin § 549 Abs.1 Satz 2 BGB ist in Absatz 1 Satz 2 inhaltlich unverédndert das
Recht des Mieters zur auRerordentlichen befristeten Kundigung festgelegt. Die Um-

for'mulierung (,aufderordentlich mit der gesetzlichen Frist") entspricht der neuen ein-
heitlichen Terminologie, vgl. die Begriindung zu § 542 Entwurf. Die Ki]ndigungsfrist
bestimmt sich bei der Wohnraummiete fir unbefristete Mietverhéaltnisse nach § 573d
Abs. 2 Entwurf und fir befristete Mietverhéltnisse nach § 575a Abs. 3 Entwurf. Bei

- Mietverhéltnissen Gber andere Sachen gilt § 580a Abs. 4 Entwurf. '

Zu § 541 Entwurf

§ 541 Entwurf entspricht mit einigen geringfligigen sprachlichen Anderungen § 550 BGB.
Von einer Streichung wurde abgesehen. Die Vorschrift dient zwar im Wesentlichen nur der
Klarstellung. Darlber hinaus wird aber auch eindeutig bestimmt, dass der Unterlassungsan-

spruch eine vorherige Abmahnung des Vermieters voraussetzt. Insofern hat die Vorschrift
eine eigenstandige Bedeutung.

. Zu § 542 Entwurf

§ 542 Entwurf enthélt wie § 564 BGB, dem er nachgebildet ist, allgemeine Grundsétze tiber
das Ende von Mietyerhéltnissen, je nachdem, ob es sich um ein Mietverhaltnis auf unbe-
stimmte Zeit (Absatz 1) oder auf bestimmte Zeit (Zeitmietvertrag, Absatz 2) handelt. Gegen-
Uber § 564 BGB wird die Abéatzf,olge umgekehrt. Damit werden anders als bisher Mietver-
haltnisse auf unbestimmte Zeit, die in der Praxis die Regel darstellen, an den Anfang ge-
stellt.

1. Inhaltlich bleibt es dabei, dass Mietverhaltnisse auf uhbestimmte Zeit, abgesehen von
- anderen nicht genannten Griinden der Veriragsbeendigung, die sich in erster Linie aus
allgemeinen Vertragsgrundsétzen ergeben (zum Beispiel der Abschluss eines Aufhe-
bungsvertrages), durch KiJndiguhg einer der beiden Vertragsparteien enden (Ab-
ﬂi ).' Beide unterschiedlichen Kiindigungsarten, ordentliche und aulRerordentliche
Kandigung (zur Unterscheidung siehe unten 2.), sind hiervon erfasst. )

" Der Verweis auf die Vorschrift des § 565 BGB ist entfallen und durch den allgemeinen
Hinweis auf die gesetzlichen Vorschriften ersetzt. Dies beugt dem Missverstéandnis vor,
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déss nicht in jedem Fall allein nur die bestehenden KUndigUngsfristen zu beachten
sind, sondern je nach Art des Mietverhéltnisses gegebenenfalls weitere Vérausgetzun—
gen vorliegen mussen, zum Beispiel bei Wohnraummietverhéltnissen im Falle der
Vermieterklindigung regelmafig auch ein berechtigtes Interesse des Vermieters.

Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit enden regelmaRig ohne Kiindigung. mit Zeitéblauf, '
sofern sie nicht vorher zuléssig aulerordentlich gekiindigt oder vértraglich‘ verlangert
werden (Absatz 2). Dass auch Mietverhéltnisse auf bestimmte Zeit auRerordentlich |
(befristet oder fristlos) geklindigt werden kénnen, entspricht dem bisherigen‘Recht,

wird jedoch zum besseren Versténdnis ausdricklich klargestelit. Gleiches gilt fiir die

- Mégliéhkeit der vertraglichén Verlangerung eines Zeitmietvérhéltnisses‘, ‘die vor dem
Hintergrund der Vertragsautonomie eine rechtliche ,,'Selbstversténdlichkeit“ ist.

Die Verwendung des Begriffs der ,auferordentlichen Kindigung* hier wie an anderen
Stellen im Gesetz ist neu, geht jedoch auf die in der Sache allgemein tibliche systema-
tische Unterscheidung zwischen auferordentlicher (befristeter oder fristioser) und or-
dentlicher Kiindigung zuriick, Zum besseren Verstandnis und zur Klars_téllung werden
die einzelnen KUndigungsrechté der betreffendeh Klindigungsart zugeordnet und be-
grifflich durchgangig entsprechend bezeichnet. - » '

'Gemeint ist-damit folgendes:
‘Die ordentliche Kiindigung ist das rechtliche Mittel zur ,normalen” Vertragsbeendigung
unter Einhaltung der allgemeinen (ordentlichen) Kuindigungsfristen. Die auf3erordentli-
~ che KUndigung_ist hingegen nur in den gesetzlich bestimmten Fallen fur bestimmte
Sachverhalte, meist vor dem Hintergrund geanderter tatsachlicher Verhiltnisse zuge-
lassen, je nachdem entweder fristgebunden als aulerordentiiche befristete oder ohne
Einhaltung einer Frist als ‘auRerordentliche fristlose Kuindigung. Die im Falle der au-
RBerordentlichen befristeten Klndigung geltenden besonderen Kundigungsiristen sind
entweder in der den auRerordentlichen Kundigungsgrund rege!ndeh Vorschrift selbst
enthélteh (,Sonderkiindigungsrecht”, vgl. zum Beispiel § 561 Entwurf) oder sie sind in
-einem eigenen Tatbestand geregelt (,aullerordentliche Klindigung mit der gesétzli—
chen Frist', §§ 573d, 5752, 580a Abs. 4 Entwurf), auf den in der den auBerordentfi-
" chen Kiindigungsgrund enthaltenden Vorschrift verwiesen wird (zum Beispiel §§ 540
Abs. 1 Satz 2, 544, 563 Abs. 4, 563a Abs. 2, 564 Satz 2, 580 Entwurf). Die auBeror-
dentliche fristlosé Kindigung ist in den §§ 543, 569 Entwurf geregeit. -
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Zu § 543 Entwurf

in § 543 Entwurf wird das Recht zur fristiosen Kiindigung aus wichtigem Grund in einer
zentralen Vorschrift zuéammengefasst. Hieran fehlte es bislang. Die neue Vorschrift, die auf
einen Vorschlag der Schuldrechtskommission zuriick geht (vgl. AbscthBbericht der Schuld-
rechtskommission, S. 152 fi. § 307 BGB-KE), nofmiert nunmehr ausdriicklich ein allgemei-
nes und unabdingbares Recht béider Vertragsparteien zur fristlosen Kiindigung und ersetzt
damit das bislang aus allgemeinen Rechtsséizen hergeleitete fristlose KUndigu'ngsrecht aus
. wichtigem Grund sowie die Uiber mehrere Einzelvorschriften verstreuten speziellen Kiindi-
gungsgmnde. Die neue Regelung éntspricht damif im Wesentlichen der bisherigen Rechts-
lage.

1. Absatz 1 regelt das Kiindigungsrecht im Grundsatz. Satz 1 enthélt dabei das Kiindi-
' gungsrecht an sich, wahrend Satz 2 die Vorausseizungen festlegt. Die Fassung des
Absatzes 1 orientiert sich im Interesse der Rechtseinheitlichkeit am Wortlaut der Re-
| gelung in § 626 BGB zum fristlosen K'L'lndiguhgsrecht aus wichtigem Grund beim
Dienstvertrag. Die Neuregelung hat insbesondere Bedeutung, wenn Stérungen des
- Mietverhéltnisses nicht schuldhaft erfolgen. Hier ist jetzt eine klare gesetzliche
Grundlage fur eine fristiose Ktndigung vorhanden. '

2. Absatz 2 zahit die wichtigsten Grinde firr eine fristiose Kundigung auf.

a)  Nummer 1 enthélt den bisherigen § 542 BGB, die Kiindigung durch den Mieter wegen
Nichtgewahrung des vertragsméafigen Gebrauchs. '

b)  Nummer 2 tibernimmt sprachlich gekiirzt die Regelung des § 553 BGB Uiber die Kiin-
digung bei vertragswidrigem Gebrauch. ' ' '

c)  Nummer 3 Gbernimmt die aligemeine Kundigungsregelung des § 554 Abs. 1 BGB we-
gen Zahlungsverzugs. Die Sonderregelung fur die Wo'h_nraummiete (bisher § 554 Abs.
2 BGB) wird entsprechend der neuen Systematik in den 2. Untertitél Mietverhaltnisse
aber Wohnraum® als § 569 Abs. 3 Entwurf aufgenommen.

3. Absétz 3 legtin Ubereinsﬁmmung mit der bisherigen Rechtsprechung ausdriicklich
fest, dass als weitere Voraussetzung fur die fristlose Kundigung grundsatzlich eine
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Abmahnung oder Fristsetzung zur Abhilfe erforderlich ist. Lediglich bei Vorliegen be-
sonderer Umsténde (Nummern 1 bis 3) wird auf dieses Erfordernis verzichtet.

4. Absatz 4 Satz 1 enthédlt den Regelungsinhalt des § 543 Satz 1 BGB, dessen Satz 2 fir
‘die Wohnraummiete in etwas abgewandelter Fassung in § 569 Abs. 4 Satz 1 Uber-

nommen wird. Die Beweislastregel in Absatz 4 Satz 2 entspricht § 542 Abs.3 BGB.

~ 5. Eswird davon abgeéehen, festzuiegen, dass die Kindigung innerhélb einer angemés-
senen Zeit seit der Kenntnis vom Kindigungsgrund zd erfolgen hat. Ein Kiindi-
gungsrecht aus wichtigem Grund kann schon jetzt nach sténdigér_ Rechtsprechung
verwirkt werden (vgl;'Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., § 554a Rn. 11). Eine einheitli- -
che feste Ausschlussfrist in Anlehnung an § 626 Abs. 2 BGB sowie §§ 6, 24 und 70
WG erscheint wegen der Vielgestaltigkeit der Mietverhaltnisse (Wohnraum, Ge-
schéftsraum, Grundstiicke, bewegliche Sachen) nicht méglich (vgl. AbschluRbericht
der Schuldrechtskommiésion, S. 156). Eine offenere Bestimmung ware durch die
Rechtsprec'hung in jedem Falle auslegungsbedurtig. Die mogliche Régelung kénnte
damit nur wenig zur Vereinfachung des Mietrechts beitragen. |

Zu § 544 Entwuif

Die Vbrschrift lehnt sich an § 567 BGB an und bestimmt ein auRerordentliches befristetes -
Kandigungsrecht bei Mietvertragen, die fir eine langere Zeit als dreiig Jahre geschlossen
sind, sprachlich angepasst'an die neue einheitliche Terminologié furr die verschiedenen

- Kindigungsarten (,auerordentlich mit der gesetzlichen Frist", vgl. die Begriindung zu § 542
. Entwurf). Durch eing weitere sprachliche Umformulierung wird nunmehr ausdriicklich klar-
gestellt, dass die Klndigung erst nach Ablauf von drei8ig Jahren, gerechnet ab dem Zeit-

punkt der (vertraglich vereinbarten) Uberlassung der Mietsache méglich ist.

Zu § 545 Entwyn’ .

1. Die Vorschrift ibernimmt § 568 BGB. Geregelt wird damit die Frage, was geschieht,
~ wenn der Mieter trotz Beendiguhg des Mietverhéltnisses den Gebrauch der Miets;che
forfsetzt. Die Regelung dieser Frage ist von grofRer praktischer Bedeut:ung und dient
der Rechtssicherheit. Sie soll deshalb beibehalten werden. Ohne die angeordnete
Verléngérung des Mietverhaltnisses wilrde dies, von den Vertragsparteien haufig un-
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bemerkt, zu einem vertragslosen Zustand fiihren, dessen (rechtlich im einzeinen um-
strittene) Abwicklung nach Bereicherungsrecht oder den Grundséatzen Uber das Ei-
gent'umer—Besitzer—Verlhéltnis (§§ 987 ff. BGB) nicht sachgerecht ware und in den

" meisten Fallen auch dem mutmaflichen Willen der Vertragsparteien nicht entspricht.

2. In sprachlicher Hinsicht wurde die Vorschrift iiberarbeitet. Die bislang als Fiktion for-
mulierte Rechtsfolge Wirkt sprachlich schwerfillig. Die schlichte Anordnung der Ver-
langerung bringt mit geringerem sprachlichen Aufwand die gleiche Rechtsfolge zum

~ Ausdruck. In Satz 2 kommt der unterschiedliche Fristbeginn fUr Mieter und Vermieter
durch die Aufteilung in zwei Nummern gegenuber der bishefigen Fassung deutlicher
zum Ausdruck.

Zu § 546 Entwurf

Die Vorschrift ibernimmt § 556 Abs. 1 und 3 BGB inhaltlich unverandert. Die Sonderrege-
lung des § 556 Abs. 2 BGB ist entsprechend der neuen Systematik fir Wohnraummietver-
héltnisse als § 570 Entwurf und fir sonstige Raume und Grundstiicke in den § 578 Entwurf -

eingestellt worden.

Zu § 546a Entwurf

Die Vorséhrift enthélt den bisherigen Absatz 1 des § 557 BGB, der zur Ubersichtlichkeit in
zwei Absatze aufgeteilt worden ist. Damit werden die unterschiedlichen Rechtsfolgen bes-
ser deutlich.

1. - Absatz 1 regelt den Anspruch des Vermieters auf Mindestentschadigung in Héhe der
vereinbarten oder der ortsiiblichen Miete bei verépéteter Rﬁckgabe der Mietsache.
Damit wird die Regelung des § 557 Abs.1 Satz 1 BGB aufgegriffen, jedoch spfachlich
umformuliert. ' ' |

Ausgehend von der Formulierung des § 557 Abs. 1 Satz 1 BGB (,...Anstelle des ver-
| einbarten Mietzinses ...") nahm bisher die Uberwiegende Meinuhg in der Literatur in-
soweit ein Wahlrecht an, so dass der Vermieter erst.nach en{sprechender Erkldrung
die im Einzelfall hohere ortstibliche Vergleichsmiete verlangen konnte. Demgegeniiber |
hat der Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom 14, Juli 1999 (NJW 1999, 2808 f.) zu
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§ 557 Abs. 1 Satz 1 BGB jedoch abweichend entschieden, dass die Entschadigung
von vorneherein mindestens in Hohe des vereinbarten Mietzinses oder, wenn der
ortstibliche Mietzins héher ist,' in Héhe des ortsiiblichen Mietzinses besteht. Die Gel-
tendmachung der im Einzelfall héheren ortstiblichen Vergleichsmiete bedarf danaph
keiner besonderen rechtsgestaltenden Willenserklarung des Vermieters. Der Vermie-
ter soll daher grundsétzlich auch ohne vorherige AnkUndigung rackwirkend eine héhe-
re ortsiibliche Vergleichsmiete fur die Zeit seit Wirksamwerden der Kiindigung verlan-

gen kénnen.

Diese Entscheidung des Bundeégerichtshofes erscheint sachgerecht. Den’n der Mieter
ist mit Wirksamwerdén der Kuindigung verpflichtet, die Mietéache zur{ickzugeben. .

~ Setzt er dessen ungeachtet den Gebrauch fort, so kann er, da das Mietverhaltnis be-
endet ist, nicht darauf vertrauen, dass er dem Vermieter dafiir wie bisher nur die ver;
einbarte Miete zu entrichten hat. Im Wohnralimmietrecht kann zwischen Wirksamwer-
Idén der Kiindigung und endgiltiger 'Réumung der_ Wohnung durch den Mieter unter
Umsténden ein langerer Zeitraum liegen, ﬁbef den hinweg die Wohnung dem Ver- -
mieter vorenthalten wird und er deshalb gehindert ist, ddrch eine Neuvermietung eine
(héhere) ortsiibliche Vergleichsmiete zu erzielen. Unter dem Gesichtspunkt einer ge-
rechtenRisikoverteilung ist es nicht einzusehen, dass der Vermieter sich mit der ver-
einbarten (geringeren) Miete begnligen muss, wenn sich spater im Rahmen eines
Rechtsstreits herausstellt, dass-seine Kiindigung berechtigt war. Dieses Risiko liegt
vielmehr in der Sphére des Mieters, der trotz Kiindigung in der Wohnung verbleibt.

Der Anspruch nach Absatz 1 besteht daher im Sinne der Entscheidungj des BGH in
dem geschilderten Umfang. Durch die Umformulierung kommt dies anders als bisher
in § 557 Abs.1 Satz 1 BGB klar zum Ausdruck.

Im Interesse der Vereinfachung gilt die Regelung in Absatz 1 nunmehr uneinge-
schrankt fur alle Arten von Mietverhéltnissen. Anders als bisher ist damit der Anspruch
-auf die 6rtsinliche Vergleichsmiete nicht mehr nur auf Mietverhaltnisse tber Raume '_
beschrankt. Da die ortstibliche Vergleichsmiete jedoch vornehmlich bei der Wohn- und
Geschaftsraummiete eine Rolle spielt, drften die praktischen Auswirkungen dieser
An.derung eher gering sein. '

Absatz 2 entspricht § 557 Abs. 1 Satz 2 BGB und stellt klar, dass die Geltendmachung
eines weiteren Schadens nicht ausgeschlossen ist. :
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Die bisher in § 557 Abs. 2 bis 4 BGB enthaltenen Sonderregelungen flr Wohnraum

3.
findet sich entsprechend der neuen Systematik im zweiten Untertitel ,,Mietverhéltnis_sé
Uber Wohnraum® in § 571 Entwurf. ' '

Zu § 547 Entwurf

Der bisherige § 557a BGB wird im Wesentlichen unveréndert Gbernommen.

1.

Die bisherige Verweisung auf § 347 BGB wird in Absatz 1 Satz 1 durch eine Klartext-

| regelung ersetzt. Die Verweisung in Satz 2 auf die §§ 812 ff. wurde dagegén beibe-

halten, denn die klartextliche Ersetzung wére-dort nur mit unverhé&ltnismaidigem Text-
aufwand méglich gewesen. '

Absatz 2 enthélt die Unabdingbarkeit filr Wohnraummietverhéltnisse entsprechend
§ 5657a Abs. 2 BGB.

Zu § 548 Entwurf

1.

| Die neue Vorschrift nimmt § 558 BGB auf. Sie ist zur besseren Ubersichtlichkeit an-

ders gegliedert. Nach der neuen Gliederung ist in Absatz 1 nunmehr die Verjdhrung
von Anspriichen des Vermieters und in Absatz 2 die Verjghrung von Anspriichen des

Mieters geregelt: '

Absatz 1 erfasst soth! Anspriiche des Vermieters auf Vornahme falliger Schénheits-

reparaturen als auch wegen ihrer Nichterflllung begriindete Schadensersatzanspri-

che nach § 326 BGB. Auch die Verjahrung des Schadensersatzanspruches beginnt
bereits mit Riickgabe der Mietsache und nicht erst, wenn sich der Erflillungsanspruch

in einen Schadensersatzanspruch, in der Regel nach Ablauf der nach § 326'BGB zu

setzenden Nachfrist, umgewandelt' hat. Dies entspricht dem Zweck der Verjahrungs-
regelung, zeitnah zur Riickgabe der Mietsache eine mdglichst schnelle Klarstellung -
ber bestehende Anspriiche im Zusam'menhang mit dem Zustand der Mietsache zu er-

-

reichen. Die Vorschrift ist insofern lex sp,_ecia:lis zu § 198 BGB.

In Absatz 2 ist der.Begriff "Verwendungen" bedingt durch die geanderte Féssung der
§ 536a Abs. 2 und § 539 Entwurf durch den Begriff "Aufwendungen” ersetzt worden.
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3. Nach Absatz 3_Satz 1 unterbricht Zukunftig anders als bisher der Antrag des Verr_h_ie_- ‘

‘ters oder Mieters auf Durchfithrung des selbsténdigen Beweisverfahrens wie der des _
Kaufers nach § 477 Abs. 2 Satz 1 BGB ausdriicklich die Verjahrung. Mit RUcksiéht auf - -
die kurzen Verjahrungsfristen fiir Vermieter und Mieter ist es sinnvoll, die verjdhrungs-
unterbrechende Wirkung anders-als im Kaufrecht flir beide Vertragsparteien anzuor&—
nen. Dié Zulassigkeit des selbsténdigen Beweisverfahrens im Einzelfall bleibt davon
unberiihrt. Sie richtet sich weiterhin ausschlieflich nach den Vorschriften der Z|V|lpro- '
zessordnung. Im Ubrigen verweist Absatz 3 Satz 2 wegen der Hemmung bzw. der
Unterbrechung der Verjahrungsfnst auf dle Vorschrift des §477 Abs. 2Satz2und 3
-und Abs. 3 BGB.

. Zu § 549 Entwurf

1. AbSatz 1 stelit klar, dass diel Bestimmungen des ersten Untertitels auch fir Wohn-
raummietverhéltnisse gelten, soweit der zweite Untertitel keine abweichenden Rege-
lungen enthalt. Die Vorschrift ist dem § 581 Abs. 2 BGB nachgebildet; vergleichbare
Vorschriften finden sich auch in zahlreichen neueren Gesetzen.

2. Absatz 2 und 3 beschrénken fir bestimmten _Wohnraum den Anwendungsbereich der

Vorschriften fiir Wohnraummietverhéltnisse. Damit wird gleich zu Beginn des Unterti-
tels deutlich, welche der folgenden Vorschriften fir welche Arten von Wohnraum nicht
gelten. Die Ausnahmen beziehen sich wie bisher insbesondere auf bestimmte Vor-

- schriften zum Kiindigungsschutz des Mieters und zu Mieterhéhungsbeschrénkungen.

3. In den Kétalog der Ausnahmevorschriften in Absatz 2 und 3 ist das Vorkaufsrecht
(§ 577 Entwurf) neu aufgenommen worden. Es erscheint nicht sachgerecht, in den in
Absatz 2 Nr. 1.bis 3 und Absatz 3 genannten Fallen dem Mieter bei Verkauf der Woh-
nung ein Vorkaufsrecht einzunféumen. Zweck des Vorkéufsrechts ist es, den Mieter im
Zusammenhang mit einem Verkauf der Wohnung gegen eine Verdréangung zu schiit-
zen. Dieses Schutzes bedarf aber der Mieter in den in Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und Absatz:
3 genannten Féllen gerade nicht. Dies wird besonders deutlich im Falle des nur zum

" vorlbergehenden Gebrauch vermieteten Wohnraumes. AuRerdem ist es vor den’; |

Hintergrund, dass der Vermieter dem Mieter in diesen Fallen ja ohnehin ohne Vorlie-
-gen besonderér Kiindigungsgrinde kiindigen kann, nur folgerichtig, auch inspweit

keinen Bestandsschutz anzunehmen.
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Bei mobliertem Einliege'rvvohnr_aum (Abéatz_2 Nr. 2) besteht schon deshalb ke_iq Vor-
kaufsrecht, weil der dem Mieter tiberlassene Teil der Wohnung ohnehin nicht die fur

 die Bildung von Wohnungseigentum erforderliche Abge‘schlossenheit aufweisen kann. -

Dies gilt unabhéngig davon, ob der Wohnraum dem Mieter und seiner Familie oder ei-
nem auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt Giberlassen ist. Nur um Missvér—
standnissen vorzubeugen, st auch bei dieser Fallgruppe das Vorkaufsrecht ausdriick-
lich ausgeschlossen worden. |

Anders als bisher Qilt die Vorschrift des § 573b Entwurf (iber die Zuléésigkeit einer
Teilkindigung auch in den in Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 genanntén Fallen.
Wenn die Teilkiindigung unter den in § 573b Entwurf genannten Voraussetzungen so-

~ gar fur die den Kiindigungsschutzvorschriften ausnahmslos unterfallenden Wohn-

raummietverhalinissen zulassig ist, muss dies erst recht fiir die weniger schutzbedirf-
tigen Mietverhaltnisse im Sinne von Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 gelten. Dies
liegt auch im Interesse des Mieters. Ist ndmlich die Vorschrift Giber die Teilkundigung
nicht anwendbar, so ist eine Teilkiindigung nicht méglich. Da aber in den Féllen des
Absatzes 2 Nrf 1 bis 3 und Absatz 3 ohnehin das Mietverhaltnis insgesamt ohne Vor-
liegen besonderer Kiindigungsgriinde gekiindigt werden kann, stellt eine Teilkiindi-
gung unter den Voraussetzungen des § 573b Enthrf fur den Mieter das ,mildere
Mittel" dar. | o

Bislang waren die Ausnahmen in den einzelnen Vorschriften des BGB (z. B. §§ 556a
Abs. 8, 564a Abs. 3, 564b Abs. 7) bzw. des MHG (§ 10 Abs. 3) g'eregelt. Aus Grlinden
der Ubersichtlichkeit erschien es insgesamt zweckmé[&iger,‘ alle Ausnahmevorschrif-
ten an einer S_t'elle zusammenzufassen. Die Faligruppen (Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und Ab-
satz 3) wurden gegeniiber dem bisherigen Recht geringfiigig erweitert.

Die Nichtgeltung der in Absatz 2 genannten Vorschriften betrifft folgende Faligruppen:

Wohnraum, der nur zum VorUbergehenden Gebrauch vermietet ist (Absatz 2 Nr. 1).

Dies entspricht § 564b Abs. 7 Nr. 1 BGB und § 10 Abs. 3 Nr. 2 MHG. Wohnungen zur
Erholung und Freizeitnutzung (z. B. Ferienwohnungen) kdnnen hierunter fallen, soweit
nur vorlibergehender Gebrauch vorliegt. Bei langfristig vermieteten Zweit- und Fe- ‘
rienwohnungen ist dies eine Frage der Umsténde im Einzelfall. Die bisherige Fall-/
gruppe des vorrdem' 1. Juni 1995 vérmieteten Wohnraums in Ferienhdusern und -
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wbhhungeﬁ in Ferienhausgebieten (§ 564b Abs. 7 Nr. 4 BGB) fallt mangels prakti-
scher Relevanz weg.

Moblierter Einliegerwohnraum, sofern er dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch
mit seiner Familie oder mit Personen uberlasseﬁ ist, mit denen er.einen auf Dauer an-
gelegten gemeinsamen Haushalt fihrt (Absatz 2 Nr. 2). Gegeniber § 564b.Abs. 7 Nr.
2BGBund § 10 Abs. 3 Nr, 3 MHG ist die Fallgruppe um den ,auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt" erweitert worden. Zum Begriff des ,auf Dauer angelegten

gemeinsamen Haushalts snehe die Erlduterungen oben unter A. lll. 2.¢) und die Be—
grundung zu § 563 Entwurf '

Weitervermietung vbn Wohnraum durch eine jﬁristische Person des &ffentlichen
Rechts oder einen anerkannten privaten Tréger der Wohlfahrtspflege an Personen mit

drmgendem Wohnbedarf (Absatz 2 Nr. 3) Die Vorschrift knlipft an § 564b Abs. 7 Nr. 5 |
BGB an.

Ausnahmen vom Mieterschutz bestehen wie bisher bei der Vefmietung durch juristi-
sche Personen des 6ffentlichen Rechts. Insoweit ist allerdings der bisherige Zusatz

- ,im Rahmen der ihr durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben” gestrichen worden. Im

Hinblick auf die gesetzliche Zielrichtung der Vorschrift, namlich bestimmten Perso-
nengruppen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, die auf dem freien Wohnungsmarkt
haufig nur schwer eine Wohnung finden, da (private) Vermiéter Schwierigkeiten im
Rahmen des Mietverhaltnisses befiirchten (z. B. bei der Vermietung an Nichtsesshaf-
te, Obdachlose, Haftentlassene oder Suchtkranke), muss es allein entscheidend sein,
dass diesen Personen Wohnraum {iberlassen wird.

in die gleiche Richtung geht auch die vorgenommene Ausdehnung des Vermieterkrei-
ses auf private Einrichtungen der freien thlfahnspflege, soweit sie Wohnraum an
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf weitervermieten. . Mit der Vermietung an
diésgn Personenkreis werden soziale Aufgaben wahrgenommen, was es aligemein zu
fordern gilt. Soziale Aufgaben werden jedoch nicht nur von offentlichen, sondern zu- -
nehmend auch von privaten Einrichtungen der Wohlifahrtspflege erﬁ'JIlt. Die AUsdeh-»
nung auf diese Einrichtungen dient daher allejn sozialen Zwecken. Der anerkannte
Wohilfahrtsbezug gewahrleistet zugleich Schutz des Mieters vor Missbrauch. Auler-
dem muss er wie bisher auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von den in Absatz 2 genannten Vorschriften hingewiesen werden.
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Die Ausnahmen: vom Mieterschutz sind beschrankt auf die Vermietung an Personen
 mit dringendem Wohnbedarf. Die bisherige Fallgruppe der,in Ausbildung befindlichen ',
Personen"” ist weggefallen. Flr diese Sonderregelung besteht kein Bedlrfnis, da der
geschitzte Personenkreis, soweit es um Wohnraum in einem Studenten- und Ju-
gendwohnheim geht', bereits von der Regelung in Absatz 3 erfasst ist. Im tbrigen fal-
len Auszubildende, soweit dringender Wohnbedarf besteht, ohnehin unter die Rege-
lung des Absatz 2 Nr. 3. '

Die Fallgruppe des Absatzes 2 Nr. 3 ist wie die in Nr. 1 und Nr. 2 geregelten Fallgrup-
pen von der Anwendung aller in Absatz 2 genannten Vorschriften ausgenommen.
Dies bedeutet zun&chst, dass damit anders als bisher durch § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB
~auch die Vorschriften des Miethéherechts nicht geltén. Die Mieterhdhungsvorschriften
bilden eigentlich das Aquivalent zum Kiindigungsschutz. Schon nach der bisherigen
Rechtslage konnte der Vermieter aber die Mieterhéhungsvorschriften jederzeit durch
eine zuléséige Anderungskiindigung umgehen. Deshalb ist es nur k-onsequent, diese
Ausnahme im Falle des Absatzes 2 Nr. 3 auch auf die Mieferhéhungsvorschriften Zu
beziehen. AuRerdem wird die Fallgruppe des Absatzées 2 Nr. 3 anders als bisher aLlch
vom Schriftformzwang bei der Kt‘mdiguhg ausgenhommen. Von der Begrt‘)ndungspﬂibht
i'st. sie bereits nach geltendem Recht ausgenommen (§ 564a Abs. 3 Satz 2 BGB), so
dass es nur folgerichtig ist, sie auch vom Schriftformzwang ahszunehmen. Praktische
Auswirkungen durfte dies vor dem Hintergrund des besonderen Vermieterkreises, der
Kundigungsschreiben unabhéngig vom Formerfordemis ohnehin regelmafig schriftlich
abfassen wird, kaum haben. '

Absatz 3 betrifft die Ausnahmen fiir Wohnraum in einem Studenten- oder Jugend-
wohnheim und nimmt ihn wie § 564b Abs. 7 Nr. 3 BGB und § 10 Abs. 3 Nr. 4 MHG
von den’Schutzvorschriften (iber die Mieterhéhung und die Beendigung des Mietver-
héltnisses aus. Da die Ausnahmen aber anders als in Absatz 2 nicht das Wider-
spru-chsrecht,des' Mieters (,Sozialklausel*, §§ 574 bis 574b Entwurf) umfassén, wurde

~ diese Fallgruppe in einem eigenen Absatz geregelt. Ebenso wie bei Absatz 2 gilt al-
lerdings andérs als bisher die Vorschrift des § 573b Entwurf (Teilklindigung), wahrend
- wiederum wie in Absatz 2 und abweichend vom geltendeh Recht - die Vorschrift Giber
das Vorkaufsrecht (§ 577 Entwurf) von der Anwendung ausgenommen ist.
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, _Zu § 550 Entwurf

Die Vorschrift fasst die Regelung des § 566 BGB zur Form langfristiger Mietvertrdge und

des § 8 MHG zur Form bestimmter Vermietererkléruhgen unter dem Gésichtspunkt der

Formerfordernisse zusammen. Der Gesetzgeber steht dabei weiteren Formerleichterungen

angesichts der Fortentwickiung im Bereich der modernen Kommunikationsmittel grundsétz-

lich offen gegeniiber. Diese sollten jedoch nicht Uiber die Mietrechtsreform, sondern im

Rahmen einer Novellierung der Formvorschriften des Allgemeinen Teils (§§ 125 ff. BGB)

erfolgen.

b)

c) .

Absatz 1 entspricht im Wesentlichen unverandert § 566 BGB. Bedingt durch die neue
Gliederung wird die Vorschrift, die bisher als § 566 BGB fur die Grundstiicksmiete und
Uber § 580 BGB fur die Miete'von Wohnraumen und andér’en Raumen galt, an dieser .
Stelle auf die Wohnraummiete beschrankt. Die Anwendbarkeit auf die Miete von
Grundstiicken und anderen Raumen als Wohnraumen wird durch die Verweisung im
dritten Untertitel (§ 578 Entwurf) sichergestellt.

Anders als bisher ist in Satz 1 die Schriftform fiir Mietvertrage Uber mehr als ein Jahr

nicht mehr zwingend vorgeschrieben. Dies _War entbehrlich, weil schon nach bisheri-
gem Recht die Nichtbeachtung der vorgeschriebenen Form-_nicht die sonst: tibliche
Rechtsfolge der Nichtigkeit des Rechtsgeschéfts (§ 125 BGB) auslidste, sondern nur

* dazu fuhrte, dass das Mietverhéitnis als auf unbestimmte Zeit geschlossen galt. Inso-

fern ist in Satz 1 nur der rechtlich erhebliche Tatbestand (Mietvertrag fur lénger als ein
Jahr ohne Beachtung der Schriftform) formuliert, an den wie bisher die ;besondere'
Rechtsfolge (Geltung fiir unbestimmte Zeit) geknupft ist. | '

Satz 2 stellt gegeniiber der jetzigen Rechtslage klar, dass der Mietvertrag fruhestens
zum Ablauf eines Jahres nach dem (vertraglich bestimmten) Zeitpunkt der Uberlas-

. sung gekiindigt werden kann. Auf den Zeitpunkt des Verfrag'sschl_usses kommt és da-

gegen nicht an. Dies war bislang streitig (vgl. Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., § 566

BGB Rn. 64). Der fiir den Fristbeginn maRgebende Zeitpunkt entspricht dem in § 544
[Entwurf. Damit ist in beiden Vorschriften der Fristbeginn einheitlich auf den gleichen

Zeitpunkt festgelegt.

§ 556 Abs. 1 Entwurf ist seiner Natur nach wie.§ 566 BGB nicht abdingbar (vgt. LG
~ Berlin WuM 1991, 498). Einer besonderen Feststellung bedarf es nicht.
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2. Absatz 2 enthalt der) Verzicht auf das Unterschriftserfordernis bei automatisch gefer-
- tigten Erklarungen wie in'§ 8 MHG, erweitert ihn aber auf schriftliche Erkldrungen
nach § 554 Abs. 3 Entwurf (§ 541b Abs. 2 BGB) und § 557b Abs‘. 3 Entwurf (§ 10a
MHG).

Anders als die in Absatz 2 aufgezéhlten schriftlichen Erklarungen unterfiegen Be-
triebskostenabrechnungen nach § 556 Abs. 3 Entwurf keinen besonderen gesetzli-
chen Formvorschriften. Vielmehr kommt es in erster Linie darauf an, dass sie nach-
vollziehbar und verstéandlich sind. Sie werden deshalb in dér Regel zwar schriftlich ab-

. zufassen sein. Die Schriftform nach § 126 BGB, insbesondere eine eigenhandige
Unterschrift, ist aber nicht erforderlich (Staudinger/Sonnenschein/Weitemeyer, 13.
Bearb., § 4 MHG Rn. 65). Deshalb bedarf es auch keiner gesonderten Regelung im
Zusammenhang mit der Vorschnft des § 550 Abs. 2 Entwurf.

2u § 551 Entwurf

Die Vorschrift Gbernimmt mit einiéen Anderungen § 550b BGB (iber die Mietsicherheit.

1. Die Hohe der Mietsicherheit ist nach Absatz 1 wie bisher auf das Dreifache der Net-

 tomiete begrenzt. Durch die gégenaber dem bisherigen Wortlaut des § 550b Abs. 1
BGB vorgenommene Umformulierung soll aber stérker zum Ausdruck kommen, dass
es sich dabei lediglich um die Festlegung des Héchstbetrages handelt, von dem
selbstversténdlich auch nach unten abgewichen werden kann. Dies soll dem Missver-
standnis vorbeugen, dass das Gesetz eine Sicherheit ausschlieflich in dieser Hohe
vorschreibt. |

Art und Hoéhe def Sicherheit unterliegen zwar der vertraglichen Vereinbarung der
Mietvertragsparteien, in der Regel bestimmt aber der Vermieter die Sicherheit. Entge-
~gen der Intention des Gesetzgébers entspricht es der gegenwartigen Praxis vieler
Vermieter, vom Mieter ungeachtet der Umstande im Einzelfall regelmaRig den
Hochstbetrag als Sicherheit zu verlangen. Die vorgenommene Anderung verfolgt das
Ziel, den Vermieter dazu anzuhalten, éuf den jeweiligen Einzelfall bezogen zu entj
scheiden,' wélchen Betrag er in Ansehung des konkreten Miéter's und des konkreten
Mietobjekts fur erforderlich halt und gegebenenfalls zum Beispiel nur zwei Nettomie-
ten als Sicherheit zu vereinbaren. Auf den Mieter kommen zu Mietbeginn regeimagig
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hohe finanzielle Kosten zu, da neben der Mietsicherheit haufig auch noch Maklerpro-
\)isionen anfallen. In diesem Zusammenhang ist ferner zu sehen, d_ass die meisten _
Mietverhaltnisse bis zum Ende stdrungsfrei verlaufen und der Vermieter in der Regel
auf die Sicherheit nicht zuri]t:kgréif_en muss. Insoweit enthélt die Neuforr_nul,iérung in

- Absatz 1 auch den Appell an die Vermieter, diese Uberlegungen bei der Frage der
Hoéhe der Sicherheit einzubeziehen und tatsééhlich von Fall zu Fall eine Abwé&gung
zwischen seinem Ausfallrisiko und den finanziellen Belastungen fur den Mieter vorzu-
néhmen. Es bleibt jedoch dabei, dass auch wefterhin das Dreifache der Nettomiete als

Mietsicherheit zuléssig ist.

Absatz 2 Satz 1 und 2 enthalten 'wie'bisher die (unabdingbare) Berechtigung des

Mieters zur Ratenzahlung der Sicherheit. Fur ihn stellt diese Maéglichkeit eine wichtige |
Erleichterung beim Wechsel in eine neue Wohnung dar. "

Absatz 2 Satz 3 ist neu und gibt dem Mieter das (ebenfalls u'nabdingbare) Recht, dem
Vermieter als Sicherheit anstelle einer vereinbarten Barkaution ein Kreditinstitut oder
eine &ffentlich-rechtliche Kdrperschatft als Blrgen zu stellen. Nach Absatz 2 Satz 4

muss die Blrgschaftserklarung auRerdem den Verzicht auf die Einrede der Voraus-
klage enthalten(vgl. § 239 Abs. 2 BGB).

H}ntergrund dieser Neuregelung ist, dass der ‘Mieter, wie bereits ausgefiihrt, zu Miet- .
beginn haufig grofte Géldbefrége aufbringen muss, wozuer u'nter Umsténden je nach
_seinen finanziellen Verhélfnissen nur unter Anstrenguhgen in der Lage ist. AuRerdem
gibt er Finanzkapital aus der Hand, das ihm ansonsten an'derweitig zur Verfligung
stinde und dasfer_ gegebenenfalls auch ertragreicher énlegen kénnte. Die Burgschaft
ist deshalb aus Sicht des Miet'ers héufig vorzugswirdig. Die Interessen des Vermie-
ters Werden dadurch nicht:unangemessen berlihrt, denn eine unter den oben dargé—--
legten Voraussetzungen bestehende Birgschaft erflllt den Sicherungszweck in glei-

chem Mafe wie eine Barkaution.

Absatz 3 Satz 1 schreibt wie bisher vor, dass der Vermieter grundsatzlich verpflichtet

ist, die Geldsumme bei einem Kreditinstitut zu dem fur Spareintagen mit dreimonatiger

Kiindigungsfrist (iblichen Zinssatz anzulegen.
Anders als bisher kinnen die Parteien aber auch eine andere Anlageform vereinbaren
(Absatz 3 Satz 2). Andere Anlageformen sind hierbei nur solche, die grundsétzlich

auch Ertrage abwerfen kénnen, z. B. Zinsen oder Dividenden. Eine ertraglose ,Anla-
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ge" wie die blofle Verwahrung scheidet deshalb von vorneherein aus. Die Vereinba-
rung einer anderen Anlageform erméglicht es den Parteieh im Sinne von groferer
Ver‘cragsfréiheit, das Geld mit hdheren Ertragen als den Zinsen nach Satz 1 anzule-
gen. Realisiert sich der Gewinn nicht in der von den Parteien mit der Geldanlage er-
warteten Hohe, bleibt er ganz aus oder tritt sogar ein Vermﬁgensverlust ein, so kann
der Mister anders als im Falie des Satzes 1 weder das eingesetzte Kapital noch eine
Mindestverzinsung vom Vermieter zurlickverlangen. Letztlich ist er in diesem Fall e-
benso wenig schutzwlirdig wie der Vermieter. Beide Parteien gehen mit einervon
Satz 1 abweichenden 'Vereinbarung'ein vergleichbares Verlustrisiko ein, der Mieter,
der sein Kapital ,aufs Spiel setzt" u;1d der Vermieter, der gegebenenfalls seine Si-
cherheit zu verlieren droht. Sie werden daher sorgféltig abzuwagen haben, bevor sie
eine V6n Satz 1 abweichende Vereinbarung treffen. Treffen sie eine solche Vereinba-
rung, so missen sie auch die méglicherweise negativen Konsequénzen tragen. Wol-
len sie dieses Risiko nicht eingehen und treffen sie deshalb keine besondere Verein-

'barung, so bleibt es bei der Regelung des Satzes 1.

Absatz 3 Satz 3 entspricht im Wesentlichen der bisherigen Rechtslage:

Festgelegt wird zum )einen, dass der Vermieter unabhangig von der Anlageform das "
Geld getrennt von seinem eigenen Vermégen anzulegen hat. Damit soll insbesondere ‘
sichergestellt werden, dass Glaubiger des Vermieters hierauf keinen Zugriff haben. Es

_ist aber nicht erforder}ich, dass fir jede einzelne Sicherheitsleistung ein gesondertes

Konto eingerichtet Wird. Vielmehr genligt wie bisher die Anlage samtlicher Gelder auf
einem (vom Ubrigen Vermietervermégen getrennten) Sammelkonto. -

Auflerdem wird bestimmt, dass' die Ertrage aus der Geldanlage, das heif’t die Zinsen
nach Absatz 3 Satz 1 oder im Falle des Absatzes 3 Satz 2 die Ertrdge aus der verein-

-barten Anlagefdrm, im vollen Umfang dem Mieter zustehen. Da die Parteien anders
 als bisher auch eine Anlageform wahlen kénnen, die statt Zinsen zum Beispiel eine

Dividende aUsschUttet, ist der bisherige Begriff ,Zinsen" durch ,Ertrage” ersetzt wor-

. den, um alle Kapitaleinnahmen im weitesten Sinne abzudecken.

Die Ertrage erhshen die Sicherheit (Absatz 3 Satz 4, sinngemaf wie bisher, vgl.
§ 550b Abs. 2 Satz 3 BGB). )

Die bisher fur Wohnraum in einem Studenten- oder Jugéndwohnheim bestehende
Ausnahme von der Verzinsungspflicht (§ 550b Abs. 4 BGB) entféllt aus Vereinfa--



chungsgriinden. Damit werden nunmehr alle Vermieter gleich behandelt. Die Strei-
. chung der Ausnahme fiihrt zu keiner_unangemessenen' Benachteiligdng der Vé,rmie_ter
von Studenten- und Jugendwohnheimen. Denn da die Vermieter solcher Wohnheime
in der Wah! der Sicherheitsleistung frei sind, kénnen sie im Zusammenhang mit der _
Verzinsung moglicherweise auftretende praktische Probleme dadurch umgehen, dasg
sie von vorneherein eine einfacher zu handhabende andere Form der Sicherheit, -
zum- Beispiel die Stellung eines tauglich'en Burgen oder die Verpfandung oder Abtre-
tung einer Sparbuchforderung, mit den Mietern vereinbaren.

9.  Absatz 4 regelt die Unabdingbarkeit.

Zu § 552 Entwurf

!

Die Vorschrift iibernimmt die besonderen Regelungen fur das Wegnahmerecht des Mieteré

- von Raumen aué’§ 547a Abs. 2 und 3 BGB. Diese sind sprachlich geringfligig. tiberarbeitet
und gekurzt, ohne dass dadurch einie inhaltliche Anderung eintritt. Wegen der klarstellenden '
Uberschrift und des in-der Vorschrift enthaltenen Verweises auf § 539 Abs. 2 Entwurf, der

. das Wegnahmerecht des Mieters regelt, ist der Zusatz ,des Mieters" in beiden Absiétzen |
entbehrlich. |

Zu § 553 Entwurf

Die Regelung entspricht mit geringen sprachlichen upd aufbaumaBigen Anderungen § 549
Abs. 2 BGB. Die Aufteilung in drei Absétze dient der besseren Lésparkeit und Ubersichtlich-

[P
REHL.

Wié bisher hat der Mieter danach bei Bestehen eines berechtigten Interesses grundsatzlich
einen Anspruch gegen den Vermieter auf Erlaubnis der Gebrauchsiberlassung. Ein derarti-
ger Anspruch des Mieters wird regelmagig vor allem dann gegeben sein, wenn es um die
Aufnahh‘le seines Lebenspartners zum Zwecke der Bildung oder Fortf_iihrung eines auf

- Dauer angelegten gémeinsamen Haushalts geht. Dabei épielt es keine Rolle, ob es sich um
eine hetero- oder homosexuelle Beziehung handelt. Dies gebietet die im Ge'setzentwurfge-
troffene Wertehtscheidung, neben Ehe und Familie zukiinftig auch den ,auf Dauer ange-
legten gemeinsamen Haushalt* mietrechtlich besonders zu schiitzen. Diese Wertentschei-
dung, die insbesondere bei der Erweiterung des Eintritts- und Fortsetzungsrechts.auf diesen
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Pers-onenkreis (8§ 563ff. Entwurf) zum Ausdruck kommt, ist auch im Rahmen der Priifung
eines Erlaubnisanspruches des Mieters mit zu berlicksichtigen.

Zu § 554 Entwurf

Der neue § 554 Entwurf Ubernimmt im Wesentlichen den Inhalt der biéherigen

§§ 541a und b BGB tber die Duldungspflichten des Raummieters bei Erhaltungé- und Mo- .
dernisierungsmafRnahmen und fasst ihn zu einer Vorschrift zusammen, wie dies bereits bis-
zur Gesetzesanderung im Jahr 1982 der Fall war. Der Anwendungsbereich der neuen Vor-
schrift ist an dieser Stelle - entsprechend der geanderten Systematik - auf Wohnraummiet-
verhaltnisse beschréankt. Fur Mietverhéltnisse Uber andere Rdume wird in § 578 Abs. 2 Ent-
wurf auf die insoweit anwendbaren Teile dieser Vorschrift verwiesen.

1. In Absatz 1 und Absatz 2 ist nunmehr einheitlich von .MaBnahmen* die Rede. AuRer-

dem wird das zu erhaltende oder zu modernisierende Objekt entsprgchend einer An-
regung der Expertenkommission Wohnungspolitik (Bericht der Expertenkommission
Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 55286) einheitlich als ,Mietsache" umséhrieben. Damit
wird insgesamt die bislang unterschiedliche sprachliche Fassung der §§ 541aund b
BGB vereinheitlicht und zugleich der Vorschrift des § 3 MHG (§ 559 Entwurf) angegli-
chen. Auch ist an anderen Stellen einheitlich nur noch von der ,Mietsache* die Rede
(vgl. die Begriindung zu § 535 Nr. 1 Entwurf). MalRnahmen ,zur Verbesserung einzel-
ner Raume oder sonstiger Teilé des Gebaudes" (nach der bishérigen Formulierung)
wie auch MaRnahmen, die die allgemeinen Wohnverhiltnisse verbessern (§ 3 MHG),
werden von den ,,MaBnéhmen zur Verbesserung der Mietsache” umfasst.

- Abgesehen wurde davon, entsprechend § 3 MHG auch MafRnahmen Laufgrund von
L‘Jmsténden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat”, aufzunehmen. Dies hatte zur
Konsequenz, dass der Mieter der Durchflihrung solchér MaRnahme bei Vorliegen von
Hartegriinden gegebenenfalls Widersprechen konnte, obwohl der Vermieter nach of-
fentlichrechtlichen Vorschriften hierzu verpflichtet wére. Ein solches Ergebnis er-
scheint nicht sacthrecht. Die Duldungspflicht ergibt sich in diesem Fall wie bisher

- aus § 242 BGB (vgl. Schmidt-Futterer/Eisenschmid, Mietrecht, 7. Aufl., § 541b BGB
Rn. 17). '

2. in Absatz 2 Satz 1 wird die Duldungspflicht erweitert auf Mafinahmen zur Einsparung

aller Arten von Energie statt bisher nur Heizenergie. Damit fallen zum Beispiel auch
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MaRnahmen zur Einsparung von Strom (wie etwa drehzahlgeregelie Umwélzp'umpen,
‘Ventilatoren und Aufzugsmotoren sowie Energiesparlampen) darunter.

Absatz 2 Satz 2 enthélt, einer Empfehlung der Expeftenkommissio’ri Wohnungspolitik

folgend (Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5532), eine

| Erweiterung des Personenkreises, dessen Belange bei der Frage, ob Hartegrunde die
" Duldungspflicht ausschiieen, zu berucksnchtlgen sind. Neben dem Mieter und seiner
Familie sind dies alle weiteren ,Angehérigen seines Haushaltes” (zum Begriff vgl. An-
'merkungen oben unter A. lll. 2. ¢). Dies kdnnen der Partner, der mit dém Mieter in ei-
nem ,auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt" lebt (zum Begriff vgl. Anmerkun-
gen oben unter A. lll. 2. ¢) und Begrdndung Zu § 563 Entwurf), sein oder sonstige
dauerhaft im Haushalt des Mieters lebende Personen zum Belsp|el Pflegekmder oder

Kinder des Lebenspartners.

Wegen der Wahl der Formuherung ,Haushalt* statt ,Hausstand" wird auf die Anmer-
kungen oben unter A.1ll. 2, ) verwiesen. ' '

Wegen der neuen Konzeption und Terminologie des § 536a Abs. 2 und des
§ 539 Abs. 1 Entwurf ist in Absatz 2 Satz 3, der im Ubrigen unverandert aus § 541b
Abs. 1 BGB tlbernommen worden ist, das Wo'rt.,,Verwendungen“ durch ,Aufwendun-

gen” ersetzt.

In Absatz 3 wird die Frist fir die Mitteilung der Modernisieruhgsmaﬁnahme von zwei
auf drei Monate verldngert. Durch Einfﬁgung des Wortes “spétestens” wird dabei klar-
gestellt, dass auch frihere Mitteilungen, 'soweit sie den inhaltlichen Anforderungen |
' geniigen, wirksam sein kénnen. Durch die Fristveriangerung e’nftsteht‘ ein sinnvoller

Gleichlauf zur Kundlgungsfnst des Sonderkundigungsrechts nach Absatz 3 Satz 2.

Aullerdem werden die Anforderungen an den Inhalt der'Modernisierungsmitteilung '
des'Vermieters vor dem Hintergrund der duRerst strenge MaRstabe anlegenden |
Rechtsprechung abgesenkt. Der Vermieter muss nur noch den voraussichtlichen
Umfang und Beginn und die voraussichtliche Dauer der Manahme mitteilen. Das
Merkmal ,voraussichtlich* bezieht sich damit auf-Umfang, Begmn und Dauer.

Damit soll insbesondere auch dem Umstand Rechnung gefragen werden, dass der
Vermieter zu dem vom Gesetz vorgeschriebenen Mitteilungszeitpunkt zu préziseren
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Angaben haufig noch gar nicht in der Lage sein wird. Dies gilt umso mehr, als die '
Mitteilungsfrist auf drei Monate verlangert wird. |

In Absatz 3 Satz 2 wird wegeh der vereinheitlichten Terminologie fiir die verschiede-
nen Kiindigungsrechte das Wort ,auerordentlich” eingefiigt, um die-Art der Kundi-
gung deutlicher als bisher zu kennzeichnen.

In Absatz 3 Satz 3 sind gegeniber § 541b Abs. 2 letzter Satz BGB jeweils die Worte
,keiner oder" gestrichen. Sie haben keine eigenstandige Bedeutung,_ da der verblei-

bende Text auch den Fall, dass die Mafinahme keine Einwirkungen zur Folge hat oder
zu keiner Mieterhdhung fihrt, mitumfasst. Die Worte konnten daher aus Vereinfa-
' chungsgriinden entfallen, ohne dass damit eine inhaltiiche Anderung verbunden ist.

Absatz 4 entspricht der Regelung dés § 541b Abs. 3 BGB, allerdings erganzt um den
Aufwendungsersatz fur Erhaltungsmanahmen. Dass dem Mieter bei ErhaltungsmaB-
nahmen ein AufwendungsersafzansprUch zusteht, folgt an sich schon aus der Vor-

' schrift des § 536 BGB (vgl. Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., §8§ 541a, 541b BGB Rn.
23), da der Vermieter zur Beseitigung aller durch die Erhaltungsmanahmen verur-
sachten Schaden und Beschrankungen des Mieters in den vertragsmaRigen
Gebrauch verpflichtet ist.

Absatz 5 erklart in Ubereinstimmung mit § 541b Abs. 4 BGB die Absatze 2 bis 4
betreffend Modernisierungsmainahmen bei Wohnraummietverhaltnissen fir unab- |
dingbar. Bei der Miete von anderen Raumen bleibt die Vorschrift abdingbar, wie der
insbwejt beschrankte Verweis in § 578 Abs.2 Entwurf deutlich macht.

Zu § 555 Entwurf

Die Vorsbhrift Ubernimmt die Regelung aus § 550b BGB.

Zu § 556 Entwurf

—

Die Regelung in Absatz 1 ist neu. Sie konkretisiert und ergénzt die Vorschrift des § 535
Absatz 2 und e_nthélt zunéchst die Klarstellung, dass sich das Entgelt fur die
Gebrauchsgewahrung, die Miete, grundsétzlich aus den Bestandteilen Grundmiete und
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Betriebskosten zusammensetzt. Mit der Grundmiete wird die bloRe Uberlassung des
vermieteten thnraums an sich abgegolten, mit den Betriebskosten sonstige Neben-
leistungen des Vermieters im Zusammenhang mit der Uberlassung. Diese Unterschei-
dung zwischen Grundmiete und Betriebskosten ist inhaltlich nicht neu, sondern stellt
im Grunde nur die bisherige Rechtslage klar. Sie beinhaltet keine Beschrankung auf
bestimmte Arten der Miete wie Netto-, Brutto- oder Teilinklusivmiete.

Im Zusammenspiel mit der (abdingbaren) Vorschrift des § 535 Abs. 1 Satz 3 Entwurf
(§ 546 BGB) ergibt sich aber auch, dass es fir die gesonderte Abgeltung der Betriebs-
kosten immer einer Vereinbarung dqr Mietvertragsparteien bedarf. Haben die P-artéien
“keine besondere Vereinbarung getroffen, sind die Betriebskosten also durch die ver--
' einbarte Miete abgegoiten.

Einer Vereinbarung lber die gesonderte Abgeltun_g der Betriebskosten sind Grenzen
gesetzt. Betriebskosten sind geméaR Absatz 1 nur solche, die in § 27 der Verordnung
tber wohnungéwirtschaftliche BerechnUngen in der Fassung der Bekanntmachung

vom 12.. Oktober 1990 (Zweite Berechnungsverordnung — ll. BV, BGBI. 1 S. 2178) in
Verbindung mit dem dazugehdrenden Betriebskostenkatalog in Anlage 3 zu § 27 Il. BV
aufgezahlt sind. Wie bisher ist diese Aufzahlung abschlieRend. Eine vertragliche Er-
weiterung Uber die aufgezahlten Betriebskosten hinaus (z. B. auf die Verwaltungskos-

ten) ist nicht maéglich.

Absatz 2 Satz 1 nennt die Méglichkéit, zur gesonderten Abgeltung der Betriebskosten |

eine Pauschale oder Vorauszahlung zu ve’reinbaren Eine Vorauszahlung liegt vor,
wenn der Mieter die konkret angefallenen Kosten auf der Grundlage einer spéteren

Abrechnung tragen soll und auf die Abrechnung einen bestimmten Bn‘l‘rnn im voraus

=20 i g Wi A

(in der Praxis regelméBig monathc;h) an den Vermieter zahlt. Um eine Pauschale han-
delt es sich dagegen,iwenn im Mietvertrag fUr die Betriebékos_ten ein bestimmter Be-
trag ausgewiesen ist, den der Mieter unabhéngig vom tatsachlichen Verbrauch bzw.

- den tatsdchlich angefallenen Kosten zu zahlen hat. Der Unterschied zwischen beiden
besteht also darin, dass bei einer Vorauszahlung eine Abrechnung vorgenommen wird,
wahrend bei einer Pauschale eine spatere Abrechnung Uber die Betriebskosten gerade
nicht erfolgt. Von der Vereinbarung einer Bruttdmie{e unterscheidet sich die Betriebs-
kostenpauschale wiederum dadurch, dass die Betriebskosten tberhaupt g'etrlenntdvon
der Grundmiete betragsméfsig besonders ausgewiesen sind. In der Praxis ist die Be-

_triebskostenvorauszahlung und -abrechnung (Nettomiete) mittlerwéile die Regel. Dies
hat fur beide Vertragsparteien viele Vorteile. | -
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Die Regelung in Absatz 2 Satz 1 ist nicht Zwingend. Die Parteien haben insoweit also,
vorbehaltlich anderer Vorschriften wie der Heizkostenverordnung, die Wahl, welche Art
von Miete sie vereinbaren und ob sie die Betriebskoste_n Uberhaupt gesondert auswei-
sen wollen. Es bleiben deshalb alle anderen Vertragsgestaltungen wie bisher méglich,
da auch fiir sie je nach konkreter Interessenlage im Einzelfall durchaus ein Bedurfnis |
bestehen kann, so die Vereinba'rungr einer Bruttomiete oder einer Teilinklusivmiete.

Absaitz 2 Saiz 2 entspncht § 4 Abs.1 Satz 1 MHG, wonach Betriebskostenvorauszah-
lungen nur in angemessener Hohe vereinbart werden dlrfen. ‘

Absatz 3 betrifft die Abrechnung von Betriebskostenvorauszahlungen.

Absatz 3 Satz 1 bestimmt wie schon § 4 Abs. 1 Satz 2 MHG, dass eine Jahrhche Ab-
rechnung (jahrliche Abrechnungsperiode) zu erfolgen hat.

Die Abrechnung muss der Vermieter dem Mieter spatestens zv;/ijlf Monate nach dem
Ende der Abrechnungsperiode mitteilen. Dies entspricht der bisherigen Rechtspre- .
chung, wird jedoch in Absatz 3 Satz 2 jetzt ausdriicklich festgeschrieben. Rechnet der
Vermieter nicht fristgerecht ab, kann der Mieter auf Rechnungslegung kiagen.

Neu ist die Ausschlussfrist in Absatz 3 Satz 3 fiir Nachzahlungséhsprﬂche des Ver-

mieters, die auf die Vorschrift des § 20 Abs.3 Satz 4 der Verordnung Ober die Ermitt-
lung der zuldssigen Miete fUr preisgebundenen Wohnraum in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (Neubatimietenverordnung 1970 — NMV 1970,
BGBI. | S. 2203) zuriickgeht. Da es nach Absatz 3' Satz 2 auf die Mitteilung der Ab-
rechnung ankommt, geniigt zur FristWahrung nicht die rechtzeitige Absendung der Ab-
rechnung. Vielmehr muss sie dem Mieter noch innerhalb der Frist zugegangen sein,
wobei es nicht darauf ankommt, ob der Mieter von ihr auch tatsachlich Kenntnis ge-

nommen hat.

Nach Fristablauf kann der Vermieter eine Nachzahlung nur noch dann verlangen,

‘wenn er die verspétete Geltendmachung nicht zu vertreten hat. Solche nicht zu ver-

tretenden Verspatungen kénnen ihre Ursache zum Béispiel darin haben, dass Vergor—
gungsunternehmen ihre Abrechnungen erst lange nach Ablauf der Abrechungsperiode
erstelit haben, so dass die Frist nicht mehr eingehalten werden kann. Auch Steuern o-

der Abgaben werden haufig erst sehr viel spater festgesetzt. Absatz 3 Satz 4 stelit in-
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soweit klar, dass der Vermieter nicht zu Teilabrechnungen verpflichtet ist, auch wenn
schon einige Einzelabrechnungen rechtzeitig vorliegen.

Die Auéschlussfrist_ des Absatzes 3 Satz 3 gilt nicht fur RuCkzathngsaﬁsprUChe des
Mieters gégen den Vermieter wegen Uberzahlter Nebenkosten. Die Rechte des Mieters
richten sich in diesem Fall wie bisher nach allgemeinen Vorschriften. Hat der Vermieter
ordnungsgemaf abgerechnet und ergibt sich daraus eine Nachzahlung zugunsten dés

~ Mieters, so kann der Mieter diesen Betrag notfalls gerichtlich einklagen. Fehit es hin-

~gegen schon an der 'Abrechnung, muss der Mieter zunachst auf Reéhnung’slegung
klagen und kann anschlieBend Ruckzahlung des Uberzahlten Betrages verlangen. Au-
Rerdem steht ihm bis zur ordnungsgeméaRen Abrechnung ein: Zurlickbehaltungsrecht
hinsichtlich zukﬂnftiger Nebenkostenvorauszahlungen zu (vgl. AG Hamburg WuM
1989, 191). | |

5. Absaiz 4 légt fest, dass eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbafung von
den Regelungen in Absatz 2 Satz 2 tiber die Angemessenheit von Betriebskostenvor-
auszahlungen oder in Absatz 3 Satz 1 Gber die jéhrl_iche Abrechnungsperiode unwirk-
sam ist. Die Ubrigen Regelungen einschlief&liéh der Regelungen tiber die Abrech-

nungs- und Ausschlussfrist sind dagegen abdingbar.

Zu § 556a Entwurf

1. Habendie Partéien einen Umlagemafstab fiir die Betriebskostén vertraglich nicht ver-
einbart, konnte der Vermieter bisher den UmlagemaRstab nach billigem Ermessen
(8§ 315, 316 BGB) einseitig bestimmen. Dies fihrte héufig zu Streit. Deshalb legt Ab- .
gt_z_l‘_ nunmehr bei fehlender vertraglicher Vereinbarung den UmlagemaRstab gesetz-
lich fest. '

Allgemein gilt der FlachenmaBstab, Absatz 1 Satz 1. Die Umlage nach dem Flachen- .
mafstab ist gegeniber der Umlage nach der Personenzahl leichter handhabbar, zu-
mal sich die Personenzahl haufig &ndern-kann und dies fir den Vermieter kéum nach-
vollziehbar ist. Soweit es im Einzelfall zu einer krassen thiliigkeit kommt, hat der
Mieter nach § 242 BGB auch zukinftig einen-Anspruch auf Umstellung des Umlag;—

mafstabes.
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Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung
durch den Mieter abhangig sind, sollen nach Verursachung oder Verbrauch abgerech-
net werden, Absatz 1 Satz 2. Dieser MaBstab geht dem FléchenmaRstab vor. Der

Vermieter ist also verpflichtet, verbrauchsabhéngig abzurechnen, falls der Verbrauch

erfasst wird. Der Mieter hat aber keinen zivilrechtlichen Anspruch auf Einbau von Ge-
raten zur Verbrauchserfassung, zum Beispiel (Kalt-)Wasseruhren. Die entsprééhende
Verpflichtung der Vermieter ist Regelungsgegenstand der Landesbauordnungen.

Absatz 2 erweitert iber § 4 Abs. 5 Nr. 1 MHG hinaus die Méglichkeiten des Vermie-
ters, durch einseitige schriftliche Erklarung eine verbrauchsabhéangige Abrechnung al-
ler verbrauchs- und verufsachungsébhéngig erfassten Betriebskosten einzufiihren.
Damit soll nicht nur mehr Abrechnungsgerechtigkeit geschaffen, sondern vor allem
‘auch der sparsame und kostenbewusste Umgang mit Energie gefordert werden.

Die Vorschrift gilt zum einen fur den Fall, dass die -Vertragéparteieh zZur Urrilage der |
.Betriebskosten bisher einen anderen Abrechnungsmafstab vertraglich vereinbart hat-
ten. ’

Sie findet aber wie bisher auch dann Anwendung, wenn die Parteien bislang gar keine
oder nur eine teilweis'é, gesonderte Umlage der Betriebskosten vereinbart hatten, so .
zum Beispiel bei einer Brutto- oder Teilinklusivmiete oder bei einer Bétriebskostenpau-
schale. Dies kann je nach Hohe der bisherigen Miete und der Verbrauchskosten eine
Kostenerhdhung zulasten des Mieters mit sich bringen, jedoéh ist bei niedrigerem |
Verbraubh durchaus auch eine Kostenminderung denkbar. Andererseits bringt die Um-
stellung fir die Vermieterseite mehr Kost_engerechtigkeit bei solchen Alt-Brutto- oder

- Teilinklusivvertragen, die aufgrund der in den letzten Jahren sfark angestiegenen Be-
triebskosten nicht mehr kostendeckend sind. Macht der Vermieter vom Bestimmungs-
recht Gebrauch, so ist die eigentliche Miete entsprechend herabzusetzen (Absatz 2
Satz3). | | |

Die bisher nach § 4 Abs. 5 Nr..2 MHG bestehende Moglichkeit der einseitigen Umstel-
lung des Vermieters» auf eine Direktabrechnung zwischen Mieter und Leistungserbrin-
ger wurde gestrichen. Diese Regelung hat sich in der Praxis nicht bew&hrt: Von ihr
wurde kaum Gebrauch gemacht und sie hat zahireiche ungeklarte Fragen insbesonde-
re im Hinblick auf die Zustimmung des Leistungserbringers aufgeworfen. Die Strei-
chung bedeutet aber nicht, dass in Zukunft keine Direktabrechnung mehr méglich ist. '
Vielmehr sind die Vertragsparteien selbstverstandlich nicht gehindert, schon bei Ab-
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schlu'ss des Mietvertrages entsprechende RegelUngén zu treffen oder spéter eine ein-
vernehmliche Vertragsanderung herbeizufiihren. Eine einverstandliche Regelung istim

allseitigen Interesse vorzugswurdig.

Zu § 556b Entwurf )
1. Absatz 1 verlegt abweichend von § 551 BGB fde'n Zeitpunkt der Féllfgkeit der Miete fdr
Wohnraum auf den Beginn der Mietzeit oder de.r' vereinbarten Zeitabschnitte, wie es
heute der ganz Uberwiegenden Vertragspraxis entspricht. Zur Vereinfachung konnten
die beiden Sé{tze des § 551 Abs. 1 BGB dabei zu einem Satz zusammengefasst wer-
| den. Da die meisten Vertrage _auf&er’de_m vorsehen, dass es ausreicht, wenn der Mietér-
~die Miete bis zum dritten Werktag des jeweiligen Zeitabschnittes entrichtet, wurde die; .
se Frist entsprechend ibernommen. Die Regelung ist insgesamt nicht zwingend, so
dass abweichende Vereinbarungen moglich bleiben (z. B. bei Hotels oder Ferienwoh-
_ nungen). | ‘

2. Furandere als Wohnraummietverhaltnisse gilt § 579 Entwurf. Diese Vorschrift enthélt _
fur Grundstlcksmietverhéltnisse auch eine dem § 551 Abs. 2 BGB entsprechende Re-
gelung (§ 579 Abs. 1 Satz 3 Entwurf). |

| 3, ' Absatz 2 Ubernimmt den § 552a BGB uber das Aufrechnungs- und Zurickbehaltungs-

' recht des Mieters von Wohnraum gegen Mietfordérungen, beschrankt aber die Még-
lichkeit, das Aufrechnungsrecht des Mieters vertraglich auszuschlielen. Der Mieter
kann nunmehr entgegén einer vertraglichen Vereihbarung, auch mit Aufwendungser-
satzanspriichen nach § 532 Entwurf aufrechnen. Damit werden Abgrenzungsschwié-
rigkeiten zu § 536a Entwurf vermieden. AuBerdem kann aiich die Aufrechnung mit An-
spr'dchén aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zuviel gezahlter Miete nicht mehr
vertra'glich ausgeschlossen werden. Dies ist b—erechtigt, weil der Mieter verpflichtet ist,
die Miéte im voraus zu entrichten. Tritt im Folgenden ein Mangel ein, so mindert sich
die Miete automaﬁsqh. Da der Mieter die Miste aber bereits entrichtet hat, kann er sie |
nur gemat § 812 BGB zurUckverIangén. Es erscheint sachgerecht, dem Mieter auch
‘die Aufrechnung mit diesem Ruckzahiungsanspruch in jedem Fall zu erhalten.

—
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ZU § 557 Entwurf

' Die Vorschrift leitet den Untera_bsch'nitt b) ein, der die Regelungen Uber die Miethdhe aus

dem bisherigen Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz - MHG) enthélt. Zu Be-

ginn nennt § 557 Entwurf im Grundsatz die bestehenden Méglichkeiten, die Miete zu erhd-

hen.

)

Die Absétze 1' und 2 betreffen die Mieterhéhungen kraft Parteivereinbarung.' Sie ste-

hen am Anfang, um das Prinzip der Vertragsfreiheit und der Privatautonomie, das
grundsatzlich auch fur Mieterhéhungen gilt, starker hervorzuheben. Mieterhdhungen
stellen eine Vertragsédnderung.dar, und Vertragsénderungen soliten vorzugsweise von
den Parteien einvernehmlich herbeigefiihrt werden. Die einvernehmliche Vereinbarung
fuhrt in jedem Falle auch zur Streitvermeidung. | |

Nach Absatz 1 kdnnen die Vertragsparteien durch Veﬁragsénderung die Miete wah-
rend des laufenden Mietverhaltnisses um einen bestimmten Betrag erhhen. Dies ent-
spricht der bisher in § 10 Abs. 1 zweiter Halbsatz MHG etwas versteckten Regelung.

Es folgen in Absatz 2 die Vereinbarungen tber Mieterhdhungen in Form von Staffel-
und Indexmiete (bisher § 10 Abs. 2 und § 10a MHG). Beides kann sowohl bereits zu

Beginn als auch noch im spateren Verlauf des Mietverhéltnisses vereinbart werden.

Absatz 3 enthalt den bisher in § 1 Satz 2 MHG geregelten Anspruch des Vermieters

- auf Mieterhéhung im Rahmen des Vergleichsmietensystems. Dieser Anspruch kommt

nur dann zum Tragen, wenn die Parteien keine anderwaitige einvernehmliche Verein-
barung getroffen haben. Wie bisher in § 1 Satz 3 MHG besteht ein Erhéhungéansbruch '
des Vermieters nicht, soweit die Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist |
oder sich der Ausschluss \aus den Umsténden ergibt. Der in § 1 Satz 3 MHG zusatzlich
enthaltene letzte Halbsatz ist entfallen, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung ver-
bunden ist. Er hatte lediglich klarstellenden Charakter, indem er den Zeitmietvertrag
mit festem Mietzins éls Beispiel fiir einen Ausschluss der Mieterhéhung anfihrte. In
der Praxis ergaben sich daraus haufig Missverstandnisse und SchWIengkeﬂen msbe-
sondere war streitig, ob allein die Verelnbarung eines Zeitmietvertrages bereits zum '
Mieterh6hungsausschluss fuhrte oder ob zusatthh die ausdriickliche Vereinbarung

“eines festen Mietzinses erforderlich war (vgl. Rechtsentscheid des OLG Stuttgart,

NJW-RR 1994, 401). Letztlich kommt es fir die Frage, ob eine Ausschluss vorliegt, je-
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doch entscheldend auf dle konkrete Ausgestaltung des Verirages an, also - entspre-
chend der gesetzlichen Formulierung - allein auf die ,Umsténde” des Einzelfalles,

3.  Absatz 4 enthalt wie im geltenden Recht (§ 10 Abs. 1 erster Halbsatz MHG) die Unab-
dingbarkeit zum Nachteil des Miters. -

4, | §10 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 MHG konnte entfallen, da die Vorschrift entbehrlich ist. Dass
und inwieweit fur preisgebundenen Wohnraum andere Regélungen fur die Mieterhé-
hung gelten erglbt sich unmittelbar aus diesen Speznalvorschnften Ein derartiger Hin-
weis kénnte auRerdem insoweit zu Missverstandnissen fuhren, als er im Umkehr-
schluss auch fiir andere Vorschriften die Frage des Geltungsbereiches aufwerfen wiir-
de.

5§10 Abs. 3 Nr. 2 bi's 4 MHG sind in § 549 Abs. 2 uhd 3 Ehtwurf aufgegangen.

Zu § 557a Entwurf

" Die Vorschrift lehnt sich an den geltenden § 10 Abs. 2 MHG tiber die Staffelm_iéte an, weist

jedoch einige Anderungen auf:

1.  Die Regelung wurde zunachst der Ubersichtlichkeit halber auf drei Absatze verteilt.
Dabei wurde auch die'Reihenfolge der Regelungen systematisch neu geordnet.

2. Absatz 1 nimmt eine. Begriffsbestimmung der Staffelmiete vor, die zugleich. die inhaltli- -
chen Voraussetzungen fur eine Staffelmietvereinbarung enthalt. Zu den Begriffsbe-
standteilen _zéhlt'auc;h der bisherige § 10 Abs. 2 Satz 5 MHG, wonach die jeweilige.
Miete oder die jeweilige Erhdhung betragsmaBig ausgewiesen sein muss. Dadurch
l&sst sich diese Vereinbarung von anderen Mieterhohungsklauseln unterscheiden.

Die bisher in § 10 Abs. 2 Satz 2 MHG enthaltene zeitliche Beschrankung der Staf- .
felmietvereinbarung auf zehn Jahre wird entsprechend einer Anregung der Experten-.
kommission Wohnungspolitik (Bericht der Experténkommission Wohnungspolitik, a. a.
- 0., TZ 5532) aufgegeben. Dies schafft fir die Parteien gréBere Vertragsfreiheit. Zugm
Schutz von Mieter und Vermieter ist eine Laufzeitbeschrankung nicht erforderlich. Ver-
einbaren die Parteieh tiber den bisher zulassigen Zeitraum von zehn Jahren hinaus ei-
ne Staffelmiete, s0 bleibt zwar der Vermieter langer daran gebunden; fur den Mieter -
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andert sich jedoch g'egen'Uber der heutigen Rechtslage nichts, denn er kann sich wie
bisher nach vier Jahren aus dem Mietverhaltnis l6sen (siehe Absatz 3). Der Vermieter
- kann dem Risiko ven Fehlkaikulationen durch Vereinbarung kirzerer Laufzeiten ent-
gehen, das diesbezigliche Risiko des Mieters ist wegen der bestehenden Kindi-

- gungsmaglichkeit ohnehin stark begrenzt. Durch die Vorschrift gegen Mietpreistiber-
héhung (§ 5 des Gesetzes zur weiteren Vereinfachung des Wirtschaftsstrafrechts in
der Fassung der Békanntmachung vom 3. Juni 1975, BGBI. 1 S. 1313 - Wirtschafts-
strafgeseti 1954 - WiStG) ist zudem gewabhrleistet, dass es nicht zu einer unange-
messen hohen Staffelung der Mieten kommt. |

Absatz 2 entspricht inhaltlich § 10 Abs. 2 Satz 3 und 4 MHG, allerdings sprachlich der
neuen Stellung angepasst und in umgekehrter Reihenfolge. '

Absatz 3 enthélt das bisher in-§ 10 Abs. 2 Satz 8 MHG geregelte ,Sonderkindigungs-
recht’ des Mieters. Satz 1 bestimmt in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht in-

sofern, dass das (ordentliche) Kundigungsrecht des Mieters hichstens fur vier Jahre
seit Abschluss der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden kann. Damit
kommt anders als im geltenden Recht deutlich zum Ausdruck, dass es fir den Beginn
der Vierjahresfrist nicht auf den Abschluss des Mietvertrages, sondern auf den Ab-

. schluss dei"Staffelmietvereinbarung ankommt. Satz 2 ist neu und formuliert ausdriick-
lich das Kiindigungsrecht und den frithestmaéglichen Kiindigungszeitpunkt. Der Mieter
kann das Mietverhaltnis bereits zum Ablauf von vier Jahren ordenﬂich kiindigen. Dies
entspricht der schon bisher herrschenden Meinung (vgl.. Schmidt-Futte- '
rer/Bc‘irstingh'aus, 7. Aufl,, § 10 MHG Rn. 130 m. w. N.), wird jedoch hunmehr aus-
driicklich klargestellt. '

Absatz 4 ordnet die Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen zum Nachteil des
Mieters an. Dies war nach Sinn und Zweck der Vorschrift auch bisher schon der Fall,
ergab sich jedoch nur tittelbar aus der Stellﬁng der Vorschrift. als Ausnahme zu § 10
Abs. 1 MHG. '

i
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Zu § 557b Entwurf

Die neue Regelung zur Indexmiete knipft an § 10a MHG an, allerdings mlt einigen inhaltli-

chen Anderungen.

1. Nach Absatz 1 ist als Index ist nur noch der Preisindex fir die Lebenshaltungskosten

- aller privaten Haushalte in Deutschland zugelasseh. Hierdurch wird der in § 10a MHG
verwendetet Begriff des Preisindexes fUr die Gesamtlebenshaltungskosten an die vom

" Statistischen Bundesamt verwendete Bezeichnung angepasst. Der Index wird ab dem -
Basisjahr 2000 nur noch fiir Deutschland ausgewiese'n:

2. Eine Mindestlaufzeit fiir die Indexrh‘iete gibt es nicht mehr. Kinftig ist auch die Verein-
barung einer Indexmiete wie die der Staffelmlete (siehe oben Zu § 557a Entwurf) zeit- ‘
lich unbeschrankt zuldssig. Die bisher bestehende Festlegung einer Mindestiaufzeit
von zehn Jahren bei der Indexmiete stammt aus einer Zeit, als Indexmietvereinbarun-
gen aus wahrungspolitischen Griinden noch der Genehmigung der Bundesbank be-
durften Mit Wegfall des Genehmigungsei‘fordemisses durch das am 1. Juni 1999 in
Kraft getretene Gesetz zur Einflihrung des Euro (Euroeinfihrungsgesetz - EuroEG-
vom 9. Juni 1998, BGBL. [ S. 1242) kann auch die Festlegung einer Mindestlaufzeit -
entfallen. Aus mietrechtlicher Sicht ist sie weder zum Schutz des Mieters noch des
Vermieters erforderhch Ihr Wegfall gibt Mietern und Vermietern mehr vertraglichen

Gestaltungssplelraum
3. Absatz 2 ehtspricht mit einer geringfligigen sprachlichen Anderung § 10a Abs. 2 MHG.

4. Absatz 3 tbernimmt im Wesentlichen § 10a Abs. 3 MHG. In Satz 2 ist jedoch 'gegéh- -
" Uiber dem bisherigen Recht erganzt, dass im Anderungsschreiben nichi hur die einge-
tretene Indexinderung, sonder auch die geanderte Miete oder der Erhdhungsbetrag
‘anzugeben sind. Diese Angaben sind aus Gruhden dc_ar Rechtssicherheit im Interesse

des Mieters erforderlich.

5.  Absatz 4 regelt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des Mieters. Auch bislahg galt die
o Vorschrift nach Sinn und Zweck schon als unabdingbar zum Nachteil des Mieters (vgl.
MunchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 10a MHG Rn. 17), es fehlte jedoch an einem aus-

dricklichen Hinweis.
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6. Hauptanwendungsfall der Vorschrift ist die Mieterhdhung bei einer Indexsteigerung.
~ Die Vorschrift ist aber wie bisher auch bei Mietsenkungen anwendbar. Die Regelungen
gelten insoweit sinngemag.

Zu § 558 Entwurf

§ 558 Entwurf ist die zentrale Vorschrift fir Mieterh6hungen des Vermieters im Rahmen des
Vergleichsmietensystems. Wie in § 2 MHG, dem sie nachgebildet ist, werden die Vorausset-
zungen fir eine Mieterhéhung geregelt.

1. Absatz 1 Bestimmt, dass der Vermieter einen Anspruch auf Zustimmung zur Mieterh-
hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete hat, sofern die Miete zum Zeitpunkt des
Eintritts der Mieterh6hung, von Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 Entwurf abgese-
hen, mindestens fiinfzehn Monate unverandert geblieben ist. Dabei handelt es sich

" gegeniiber der bisherigen Rechtslage lediglich um eine Klarstellung. Die 'Rechtspre- '

_chung ist bei der bislang formulierten Jahreésperrfrisi wegen der sich énschlief&enden .
Uberlegungsfrist des Mietersl(§ 2 Abs. 3 und 4 MHG) ebenfalls von einem Mindestzeit-
raum von finfzehn Monaten zwischen letzter Mieterhdhung und Wirksamwerden der
neuen Mieterhéhung ausgegangen (vgl. BGH, Rechtsentscheid vom 16. Juni 1993,
RES Band IX, § 2 MHG Nr. 72). Das Mieterhéhungsverlangen kann friihestens ein
Jahr nach der letzten Mieterhéhung ge|tend gemacht werden (Absatz 1 Satz 2). Damit

wird einerseits gewahrleistet, dass der Mieter nicht unnétig in kurzen Zeitabstanden mit
Mieterhéhungen konfrontiert wird. Andererseits stellt die Regelung klar, dass der Ver-
mieter nach Ablauf eines Jahres eine Mieterhdhung verlangen kann und so unter Be-

‘ lrUcksichtigung der Uberlegungsfrisf nach insgesamt fiinfzehn Monaten einen Anspruch
auf Zustimmung zur Mieterhhung hat. _

2. Die Definition der ortsiblichen Vergleichsmiete, die in der Sache unverandert aus §2
Abs.1 Nr.2 MHG iibernommen worden ist, schlieBt sich in Albsat'z 2 an. Die Miete von
Wohnfaum, dessen Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férder-
zusage festgelegt worden ist, fliet nicht in die ortstibliche Vérgleichsmiete ein. Hierzu
ist neben dem ,klassischen® ersten und zweiten Forderweg auch sozialer Wohnungs-
bau des dritten Férderweges zu zéhleh, da seine Miete tblicherweise im Rahmen ;i;
ner Férderzusage unterhélb der Marktmiete festgelegt wird. Dies wird durch Absatz 2

. Satz2 klargestellt. Die Formulierung ,durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer '
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Férderzusage festgelegt* efméglicht es, alle'éffentlich'en Fordertatbestande, die zu

Festiegungen der Mieth6he fuhren, einzubeziehen.

Fir die Ermittlung der Vergleichsmiete bleibt es bei den bisherigen Wohnwertmerk-
malen Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. In Zeiten steigenden Um-
weltbewusstseins wird dabei auch der energetische Zustand einer Wohnung, das heif3t
insbesondere die Art der Energieversorgung und die Qualitat der Warmedammung zu-
nehmende Bedeutung erlangen. Uber die Wohnwertmerkmale ,,_ALisstattung“ und ,Be-

- schaffenheit” kann er auch bei der Bildung der Vergleichsmiete beriicksichtigt werden.
Im Interesse der Forderung energieeinsparender Investitionen ist dies guf jedeh Fall

wiinschenswert.

Absatz 3 regelt die Héhe der Kappungsgrenze Diese ist gegenuber § 2 Abs. 1 Nr, 3a
MHG von dreiBig auf zwanzig Prozent abgesenkt.

Die Kappungsgrenze dient dazu, einen zu raschen Anstieg solcher Mieten, die bislang
erheblich unterhalb der ortsliblichen Vergleichsmiete lagen, zum Schutz der betroffe- -
nen Mieter zu vermeiden. Mieterhéhungen im Rahmen der derzeitigen Kappungsgren-
ze von dreiRig Prozent kénnen, insbesondere bei Haushalten mit niedrigem Einkom7' -
men, die'héufig in 'preiswerten Wohnungen wohnen, zu Harten fuhren. Um dies.e Har-
ten abzumildern, wird die Kappungsgrenze auf zwanzig Prozent abgesenkt. Sie ist in-
soweit Ausdruck der Sozialpflichtigkeit des Eigentums, Art. 14 Abs. 2 GG.

Empirische Untersuchungen fur den Zeitraum von 1992 bis 1996, bezogen auf die da-
mals gespaltene Kappungsgrenze von zwanzig bzw. dreifig Prozent, belegen dass
von der Kappungsgrenze bei der Mehrzahl der Mietanderungen keine begrenzenden

‘ erkungen ausgehen (vgl. Gutachten im Auftrag des damaligen Bundesministeriums
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau des Instituts fur Stadtforschung und
Strukturpolitik IfS zu den ,,Auswirkungen mietrechtlicher Regelungen auf die Mietent-

" wicklung und die Wohnungsversorgung”, Berlin 1996, S. 210). Eine Rolle spielt danach

die Kappungsgrenze in erster Linie bei ehemaligen Sozialwohnungen. Vor diesem '

Hintergrund ist davon auszugeheh, dass es auch nach einer einheitlichen Absenkung

der Kappungsgrenze auf zwanzig Prozent nur in einer vergleichsweise geringen An-

. zahl von Féllen zu einer Einschrénkung des Mieterhéhungsspielraumes bis zur ortsdin-
lichen Vergleichsmiete kommen wird. Da die Kappungsgrenze nur Anderungen der

- Miethohe bei bestehe'nde'n Mietvertrégen betrifft, bleiben di_é Bedingungen fur Neu-

bauinvestitionen unverandert.
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4. Die Regelung in Absatz 4 entspricht mit einer lediglich sprachlichen Anderung ihhalt-
lich dem bisherigen § 2 Abs. 1 Buchstabe a MHG.

5. Absatz 5 enthélt die bisher in § 2 Abs.1 Satz 2 MHG geregelte Anrechnung von Dritt-
mitteln. : '

6. Absatz6 'Iegt in Ubereinstimmung mit dem bisherigen Recht fest, dass eine
abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Mieters unwirksam ist.

Zu § 558a Entwurf

§ 558a Entwurf legt in Anlehnung an § 2 Abs. 2 MHG fest, welche formalen Anforderungen

an ein wirksames Mieterhdhungsverlangen, insbesondere an die Begriindung zu stellen

sind. Die Wirksamkeit des Mieterhthungsverlangens ist VoraLissetzung fur die Mieterhd-

hung. Davon unabhangig ist die Frage, ob die geforderte Mieterhhung tatsachlich berech-

tigt ist. Dies ist im Streitfall Gegenstand einer gesonderten Priifung.

1.

2.

: Absatz 1 formuliert das Schriftformerfordernis und die Begrindungspflicht. .

Absatz 2 fithrt die Begriindungsmittel fir ein Mieterhéhungsverlangen auf, zur besse—
ren Ubersichtlichkeit in katalogartiger Aufzahlung. Gegeniiber dem geltenden' Recht
sind lediglich der neu eingefuhrte qualifizierte Mietspiegel (§ 558d Entwurf; Absatz 2
_&._1) und die Mietdatenbank (Absatz 2 Nr. 2) neu. Hinsichtlich der :Begrtmdung mit
drei Vergleichswohnungen (Absatz 2 Nr. 4) bleibt es bei der bisherigen Rechtslage. .

Wegen der gerade in den neuen Bundeslandern vielerorts anzutreffenden Monostruk-
tur kénnen dort kommunale Wo_hnungsunternehmen haufig keine Wohnungen anderer

Vermieter benennen.

Liegt ein cjualifizierter Mietspiegel vor und enthélt dieser Angaben flr die Wohnqng, SO

~ schreibt Absatz 3 zwingend vor, dass der Vermieter diese Angaben fir die Wohnung in

seinem Mieterhéhungsverlangen stets mitzuteilen hat. Dies dient dazu, das Mieterhs-
hungsverfahren transparenter zu machen. An den qualifizierten Mietspiege! werden
deutlich héhere Ahforderungen gestellt als an den einfachen (Vgl. die Begriindung zu

- § 558d Entwurf). Damit bietet er eine besondere Gewahr fiir die Richtigkeit und Aktua-

litat der in ihm enthaltenen Werte. In einem spateren Mieterhéhungsrechtsstreit be-
griindet er die (widerlegliche) Vermutung, dass die m ihm angegebenen Werte die
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ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 Entwurf, vgl. die Be'g‘rundung
dort). Dies rechtfertigt es, ihn schon an dieser Stelle zum ,Mafstab" fur die Mieterhd-

hung zu machen.

Trotz Vorliegens eines qualifiziertén Mietspiegéls ist dem Vermieter allerdings nicht die
Moglichkeit genommen, sein Mieterhéhungsrver'langen auf andere Begrundungsmittel
zu stlitzen, namentlich wenn er der Auffassung ist, dass der qualifizierte Mietspiege!
fur die konkréte Wohnung nicht die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergibt und er eine
hohere Mieterhohung geltend machen will. Das Festhalten am qualifizierten Mietspie-
gel als einiigem Begriindungsmittel wiirde ansonsten praktisch zu einer Begrenzung
der Mleterhohung auf den darin angegebenen Wert fuhren ohne dass der Vermieter
die Moghchkelt hatte die Frage, ob der qualifizierte Mletsplegel tatsachlich die ortsiib-
liche Verglelchsmlete wiedergibt, gerichtlich tiberpriifen zu lassen: Wirde der Vermie-
ter wegen des qualifizierten Mietspiegels namlich zuné.Chst einen geringeren Betrag

‘- geltend machen und erst im Prozess einen hoheren verlangen, so wiirde es hinsicht-
lich der Differenz an einem wirksamen Erhéhungsverlangen fehlen. Da er zur Begriin-
dung aber wiederum auf den qua!ifizierten Mietspiegel zur{ickgreifen misste, dieser
die héhere Forderung jedoch gerade nicht deckt, wiirde er im Ergebnis gar nicht die
Méglichkeit haben, eine héhere als die im qualifiziérten Mietspiegel ausgewiesene

~ Miete zu verlangen und auf diese Weise 'im Mietprozess eine Uberprifung der Ver-
mutungswirkung erreichen zu kénnen. Ein solches Ergebnis stlinde nicht im Einklang
damit, dass die Vermutungswnrkung des qualifizierten Mietspiegels, auf die an spaterer
Stelle hoch besonders einzugehen ist (vgl. die Begrindung zu § 558d Entwurf), fir
Mieter und Vermieter widerleglich ist (§ 292 ZPO). Wegen der Widerleglichkeit der
‘Vermutungswirkung auch fur die Vermieterseite istes deshalb unerlasslich, dass er' '
 diesen Einwand auch schon im vorgerichtlichen Erhéhdngsverfahren erheben kann,
indem er sein Erhéhungsverlangen zwar auf ein anderes Begrindungsmitte stutzen-
‘kann, daneben allerdings die Angaben im qualifizierten Mietspiege! mitteilen muss.

. Konkret bedeutet das folgendes: Der Vermieter kann, wenn er der Auffassung ist, dass
in seinem Fall die ortsiibliche Vergleichsmieté fur die betreffende Wohnung héher ist
als im qdaliﬁzierten Mietspiegel angegeben, in seinem Mieterhéhungsverlangen die
begehrte hohere Mieterh6hung zum Beispiel auf drei Vergleichswohnungen oder ein
Sachversténdigengutachten stufzen; er muss in diesem MieterhShungsverlangen ab_er
den Mieter auch auf den im qualifizierten Mietépiegel fur die Wohnung angegebenen
Wert oder die Spanne hinweisen, damit der Mieter erkenneh kann, dass ein qualifi;
zierter Mietspiegel besteht und welche Mieterhéhung danach zulassig ist. Der Mieter
kann dann anhand des qualifizierten Migtspiegels und der vom Vermieter zusatzlich
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gegebenen Begrlindung priifen, in welchem Umfang er die MieterhShung furr berechtigt
halt und er ihr zustimmen hc‘ichte. Da der Vermieter in jedem Fall das Risiko trégt,
dass er, wenn der Mieter die Zustimmung zur Mieterhéhung verweigert und es zu ei-
nem Rechtsstreit darliber kommt, die Vermutungswirkung nicht widerlegen kann und
es damit bei dem im qualifizierten Mietspiegel ausgewiesenen Betrag bleibt, werden
schutzwiirdige l'nteressen des Mieters nicht berdhrt.

Enthalt der qualifizierte Mietspiegel Uberhaupt Keine Angaben fiir die konkrete Woh-
nung oder gentigt er nicht den geéetzlich_en Anforderungen, ist der Vermieter in der
Wahl des Begrindungsmittels frei.

Absatz 4 Satz 1 Ubemim‘mt die Regelung des § 2 Abs. 2 Satz.2,zweiter Halbsatz MHG.
Danach ist es ausreichend, wenn bei einem Mietspiegel mit Spannen die verlangte
Miete innerhalb der Spanne liegt. ist dies der Fali, bedarf es unabhéngig davon, ob der
Mittelwert oder ein Wert am oberén oder unteren Rand gewahlt wird, keiner besonde-
ren Begri.'lndung.

Absatz 4 Satz 2 entspricht inhaltiich §2Abs. 6 MHG, stelit jedoch ausdriicklich klar,
dass es auf den Zeitpunkt ankommt, in dem der Vermieter seine Erklarung abgibt.

Absatz 5 enthélt in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht eine Unabdingbarkeits—'
klausel. ~

Zu § 558b Entwurf

Die Vorschrift regelt zum einen die Rechtsfolgen bei Zustimmung des Mieters zur Mieterht:j—

hung und enthélt zum anderen auch Regelungen iber den Mieterhéhungsprozess. Sie .
tbernimmt damit den wesentlichen Inhalt des § 2 Abs. 3 und 4 MHG.

1.

Absatz 1 ordnet wie § 2 Abs. 4 MHG, allerdings vorangestelit, flr den praktisc_h hau-
figsten Fall der Zustimmung des Mieters zur Mieterhdhung an, dass er die erhéhte:
Miete ab dem dritten Monat nach Zugang des Erhéhungsverlangens schuldet. Fur die

Falligkeit der erhéhten Miete bleibt die Regelung des § 556b Entwurf u_nberﬁhrt.

Absatz 2 regelt, gegenuber § 2 Abs. 3 Satz 1 MHG inhaitlich leicht abwéichend, das
Verfahren fur den Fall, dass der Mieter der Mietér_hijhung nicht zustimmt. Dem Mieter
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steht danach nach Zugang des Erhdhungsverlangens eine zweimonatige Uberle- ,
gyhgsfrist zu. Stimmt er innerhalb dieser Frist der Mieterhéhung nicht zu, so kann der
Vermieter-nach Fristablauf binnen einer Frist von weiteren drei statt bisher zwei Mo-
naten Klage auf Zustimmung zur Mieterh6hung erheberi. -

Die Verlangerung der Klagefrist von zwei auf drei Monate entspricht teilweise einer An-
regung der Expertenkommission Wohnungspolitik (Bericht der Expertenkommission
Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5519). Sie beruht auf folgehden Erwagungen: Die bishe-
rige Zweimonatsfrist Iie‘fs dem Vermieter kaum ausreichend Zeit, um seine Klage vor-
zubére'iten.'Sie stelite sich aber insbesondere auch dann als zu kurz dar, wenn zwi- _

| séhen Vermieter und Mieter vorprozessuale Verhandlungen gefiihrt wurden. Dabei ist
zu sehen, dass die Klagefrist, was durch die Formulierung in Absatz 2 Satz 2 gegen-
tber der jetzigen Rechtslagé auch ausdriicklich klargestelit wird,' eine Auséch!ussfrist
ist. Das bedeutet, dass eine erst nach Ablauf erhobene Klage dnzuléssig ist mit der
Folge, dass der Vermieter grundsétzlich gegebenenfalls ein neues Erhéhungsverlan-
gen stellen muss, mit dem auch Uberlegungs- und-Klagefristen neu laufen (vgl. Stau-
dinger/Emmerich, 13. Bearb., § 2 MHG Rn. 251, 252). Wollte der Vermieter dies ver-
hindern, s0 musste er vorsorglich rechtzeitig fristwahrena Klage erheben. Zur Vérmei—
dung unnoétiger Rechtsstreitigkeiten ist es daher erforderlibh, den Parteien ausreichend
Zeit fur eine aulergerichtliche einvernehmliche Streitbeilegung zu geben. Auf der én-
deren Seite hat der Mieter ein nachvollziehbares Interesse daran, méglichst bald nach
Ablauf der Uberlegungsfrist Rechtssicherheit zu haben, ob er wegen der Mieterhéhung
noch in Anspruch genommen wird oder nicht. Diesen unterschiedlichen Aspekten wird
mit der Verldngerung der Klagefrist auf drei Monate Rechnung getragen.

Absatz 3 formuliert die Nachholungsmdglichkeiten des Vermieters im Rahmen der Zu-
stimmungskiage, die bisher in § 2 Abs. 3 Satz 2 MHG geregelt waren. Gegeniiber §.2 ,
~ Abs. 3 Satz 2 MHG ist Absatz 3 sprachlich umformuliert. Damit wird klargestellt, dass
die Nachholungsmaglichkeiten nur dann bestehen, wenn der Zustimmungsklage Uber-'
haupt ein in welbher Form auch immer abgegebenes Mieterhdhungsverlangen voraus-
Qégangen ist. HierGber bestand bislang Streit (vgl. Schmidt-Futterer/Bérstinghaus,
Mietrecht, 7. Aufl., § 2 MHG Rn. 551). Das,Erforderhis eines wenngleich auch formun-
wirksamen MieterhShungsverlangens ist sachgerecht, damit sich der Mieter in jedem
Fali schon vor einer Klageerhebung auf die begehrte Mieterhéhung und die gegebe-
nenfalls folgende Kl‘agé einstellen kann. Im Interesse der Prozess6konomie werden je- |
doch zugleich die Nachholungsméglichkeiten inhaltlich ausgeweitet. Damit soll vermie-
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den werden, dass Mieterhdhungsprozesse lediglich wegen formeller Méngel des Miet-
erhéhungsverlangens mehrfach neu aufgerollt werden miissen. '

a)  Zundchst kann der Vermieter ein nicht den Anforderungen des § 558a Entwurf ent-
sprechendes Erhdhungsverlangen wie schon jetzt durch § 2 Abs. 3 Satz 2 MHG auch
. noch im Rechtsstreit nachholen, das heil’t ein vollsténdig neues Erhéhungsverlahgen

stellen, Absatz 3 Satz 1 erste Alternative.

b) Daneben ist es dem Vermieter zukinftig anders als bisher aber auch gestattet, einzel-
ne Mange! des Erhdhungsverlangens wihrend des Rechtsstreits nachzubessern, Ab-

satz 3 Satz 1 zweite Alternative (zum Beispiel die Begrdhdung zu ergdnzen, eine feh-
lende Unterschrift vorzunehmen oder das nicht beigefiigte Gutachten eines Sachver-

stédndigen nachzureichen).

. ) -Macht der Vermieter von dieser Méglichkeit Gebrauch, so gelten ab dem Zeitpunkt der
Nachholung bzw. der Nachbesserung wie bisher dieselben Fristen wie bei einem ord-
nungsgemafen Mieterh6hungsverlangen (Absatz 3 Satz 2).

d)  Kostenrechtlich kann die Nachholung oder Nachbesserung durch dén Vermieter dazu
fuhren, dass der Vermieter, wénn der Mieter anschli_eBénd die Klage sofort anerkennt
oder dem Mieterhéhungsvedangen zustimmt, die Kosien des Rechtsstreits zu tragen "
hat (vgl. §§ 93, 91a ZPO).

4.  Absaiz 4 enthalt in‘Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht die Anordnung der Un-
abdingbarkeit zum Nachteil des Mieters. ' '

Zu § 568¢c Entwurf

In dieser Vorschrift sind die aligemeinen Regelungen iber Mietspiegel, die fur alle Arten von
Mietspiegeln gelten, zusammengefasst. Der Inhalt entspricht im Wesentlichen § 2 Abs. 5
MHG. '

1. Absatz 1 enthalt die Definition des Mietspiegels. Danach ist der Mietspiegel eine Ub;r—
sicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese Definition gilt grundsatzlich fur alle .
"Arten von Mietspiegeln. Zur Vergleichbarkeit der Mieten ist es erforderlich, in deti Miet-

spiegeln einen einheitlichen Mietbegriff zu verwenden. Da sich in den Ietzten Jahren
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bei der Vermietung die Vereinbarung von Nettomieten durchgesetzt hat, soll im Miet-
spiegel generell die Nettomiete (Grundmiete = Nettokalt) ausgewiesen werden. -

Zur Information und Vereinheitliéhung der 'Erstellung'vén Mietspiegeln'dienen' die vom
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen herausgegebenen ,Hinwei-
se zur Erstellung von Mietspiegeln®, die sich an die Mietspiegelersteller wenden.

Absatz 2 regelf, fur welche Gebiete Mietspiegel erstellt werden kénnen. Neu ist die

Méoglichkeit von Mietspiegeln flr Gemeindeteile. So kdénnen ‘etwa -Gemeinden oder
Gemeindeteile, die stark im Einzugsgebiet einer grélteren Gemeinde liegen und daher
mit dieser zusammen einen einheitlichen Wohnungsmarkt bllden in einen gemeinsa-
men Mietspiegel einbezogen werden. Vor allem bei Gemeinden mit einer inhomoge-
nen Struktur (zum Beispiel durch einen besonders landwirtschaftlich gepragten
Oristeil) kann.es auch sinnvoll sein, einzelne Gemeindeteile aus dem Anwendungsbe-
reich eines Mletsp|egels auszuklammern.

Nach Absatz 3 sollen Mietspiegel wie bisher im Abstand von zwei Jahren a‘ktua,lisiert !
werden. Eine Pflicht zur Aktualisierung besteht aber nicht. Bei der Fortschreibung |
bleibt der.Mietspiegelersteller grundsétzlich auch in der Wahl der'Fortschréibungskrite—
rien frel. Nur fir den neu eingefuhrten qualifizi'erten Mietspiegel gilt fir die Aktualisie-
rung und die F.ortschlreibungsmittel die Sondervorschrift des § 558d Entwurf (vgl. die |
dortige Begrlindung). Diese unterschiedliche Behandlung rechtfertigt sich aus den un-
terschiedlichen Rechtsfoigen der jeweiligen Mietspiegelart und auch éus den mit der

‘Aktualisierung verbundenen Kosten. Der, ,einfache Mietspiegel” bleib_t damit als kos-

tenguhs’tiges‘_lnstrument mit den bisherigen Regelungen erhalten. |

Absatz 4 und 5 U'berhehmen die Regelung des § 2 Abs. 5 Satz 1und 5 beziehungs--
weise des'§ 2 Abs. 5 Satz 4 MHG. |

Von der Einflihrung einer Mietspiegelpflicht wurde in, Ubere'instimmung mit der Bund-
Lander-Arbeitsgruppe (vgl. Bericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe, a. a. O., S. 134)
abgesehen. Es bleibt bei der bisherigen Soll-Vorschrift, um die Gemeinden nicht mit

zusétzlichen Kosten zu belasten.

—

Gegenlber § 2 Abs. 5 Satz 5 MHG wird der Ausdruck ,8ffentlich bekannt gemacht"

durch ,verdffentlicht" ersetzt. Damit ist keine inhaltliche Anderung verbunden. Viélmehr

| soll lediglich dem Missverstandnis vorgebeugt werden, dass ein rechtsférmliches Ver-
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éffentlichungsverfahren wie bei Rechtsnormen erforderlich ist. Deshalb wurde der un-
technische Ausdruck ,verdffentlicht" gewéhit. -

c) Die bisherige Rechtsverordnungsermachtigung hat sich als ausreichend erwiesen.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Verordnung tiber die Mietspiegelersteliung nicht Zwin-
gend erforderlich. Die gesetzlichen Vorgaben fir den Inhalt von Mietspiegeln und die -
vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen herausgegebenen
detaillierten Erstellurigshinweise fir Mietspiegel reichen aus, um in der Praxis eine
einheitliche Struktur der Mietspiegel und ein geordnetes, kbrrekteé und wéitgehend .-
einheitliches Erstellungsverfahren zu gewahrleisten. Erst wenn sich zeigt, dass Prob-
leme auftreten, die nicht mehr durch Hinweise ohne Rechtsnormcharakter gelost wer-
den kénnen, sollte an den Erlass einer Rechtsnorm gedacht werden.

- Zu § 558d Entwurf

Die Vorschrift kniipft an § 558¢ Entwurf an und regelt ausschlieBlich die zusétzlichen beson-
deren Voraussetzungen und Réchtsfolgep des neu gesphaffenén qualifizierten Mietépiegels.
- Ein Handlungsaufirag an die Gemeinde ist damit nicht verbunden; die Gemeinde bleibt viel-
mehr frei in der Entscheidung darliber, ob sie einen qualifizierien Mietspiege! erstellen bzw.
anerkennen will. Vom einfachen Mietspiegel unterscheidet sich der qualifizierte Mietspiegel
dadurch, dasser zum einen wegen der erforderlichen wissenschaftlichen Erst_éllung eine er-
hohte Gewshr der Richtigkeit und Aktualitit der Angaben zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
bietet und zum anderen wegen der zuséatzlich nétigen Anerkennung durch die Gemeinde
und Interessenvertreter von Mieter- und Vermieterseite auch breite Akzeptanz ausdriickt.
Deshalb kénnen an ihn weitergehende Rechtsfolgen geknlpft werden, ndmlich die Mittei-
lungspflicht bei der Mieterhﬁhungsbegri]ndung (§ 558a Abs. 3 Entwurfﬁ und die prozessuaie
Vermutungswirkung im gérichtlichen MieterhShungsrechtsstreit.

1. Auch der qualifizierte Mietspiegel ist eine Ubersicht tber die ortstibliche Vergleichs-
miete im Sinne von § 558¢ Entwurf. Absatz 1 legt dar{iber hinaus aber zusétzlich fest,
dass ein qualifizierter Mietspiegel nur dann vdrliegt, wenn er Zum einen nach aner-
kannteh wissenschéfﬂiéhen Methoden erstellt 'Wird, die gewahrleisten, dass er ein rea-
listisches Abbild des Wohnungsmarktes liefert. Dies kann nur durch Ziehung einer re-
prasentativen Zufallsstichprobe — méglichst durch eine Primarerhebung — aus der
Grundgesamtheit erfolgen. Das Gesetz verziphtet auf eine Entscheidung zugunsten

~ einer bestimmten Erstellungsmethode, da es mehrere von der Wissenschaft aner-
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kannte -Methoden gibt (Tabellenmethode oder Regressionsmethode). Wegen der an

den qualifizierten Mietspiegel gekniipften Rechtsfolgen muss die Anwendung aner-.

‘kannter wissenschaftlicher Methoden dokumentiett und damit nachvollziehbar und -
- berprifbar sein. | ‘ ‘

Weitere Voraussetzung fir den qualifizierten Mietspiege! ist, dass er von der Gemei'n-
de und Interessenvertretern der Mieter- und Vermieter anerkannt ist. Dadurch wird si-
chergestellt, dass ein qualifizierter Mietépiegel auch von der Praxis akzeptiert wird.
Denn je groler die Akzeptanz ist, desto groBer wird auch die streitbefriedende Wir-

kung sein.

2. Absatz 2 regeit die'AktuaIisierung des qualifizierten Mietspiegels als'Vorau'ssetzung far
die an ihn geknlipften Rechtsfolgen. Er ist nach zwei Jahren fortzuschreiben und hach
vier Jahren neu zu erstellen. Dadurch wird gewéhrleist_ef, dass der Mietspiegel die
ortsiblichen Vergleichsmieten auf dem Wohnungsmarkf zeitnah widerspiegelt. Die
nach vier Jahren erfolgende Néuerstellung dient insbesondere der Qualitatssicherung

= des qualifizierten Mietspiegels. Die Fortschreibung kann - anders als beim einfachen »
Mietspiegel - nur mittels einer Stichprobe oder - wie auch in der Regelung des § 557b
Entwurf zur lndexmlete mit dem vom Statlstlschen Bundesamt ermittelten Preisindex
far die Lebenshaltung aller pnvaten Haushalte i in Deutschland erfolgen. Mit der Fort-
schrelbung des qualifizierten Mietspiegels mit dem Preisindex fir die Lebenshaltung

- aller privaten Haushalte in Deutschland wird die ortsiibliche Miete mit der Rate der all-
~gemeinen Geidentwertung erhéht, so dass der Vermieter eine Realwe'rtsicherung der
Miete erhalt. : "

3. Absatz 3 bestlmmt dass dem quahﬂznerten Mietspiegel eine Vermutunqswnrkunq im
Prozess zukommt. Inhalt der Vermutung ist, dass die im Mietspiegel enthaltenen Ent—
gelte die ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Es handelt sich um eine widerlegli-
che Vermutung, der Beweis des Gegenteils bleibt geman § 292 ZPO deshalb fur beide
Prozesspartelen zuléssig, je nachdem, zu wessen Gunsten dle Vermutung im Einzel-

fall streltet

- Die Vermutungswirkung wie auch die Festlegung als zwingendes Begruhdungsmittel_
(§ 558a Abs. 3 Entwurf) bestehen nur dann, wenn der qualifizierte Mietspiegel nach
Absatz 2 in den entsprechenden Zeitraumen aktualisiert worden ist. Anderenfalis steht .

er einem einfachen Mietspiegel gleich.
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Zu § 558e Entwurf
§ 558e Entwurf ist neu. Darin wird mit der Mietdatenbank ein neues Begrundungsmlttel des
~ Mieterhdhungsverlangens zugelassen (§ 558a Abs. 2 Nr. 2 Entwurf).

| Uhter einer Mietdatenbank wird eine fortlaufend gefithrte Sammlung verstanden. Ihre Funk-
tion besteht darin, Aﬁgabeh Zu Mietvereinbarungen und Mietanderungen bereitzustellen, aus
denen Erkenntnisse tber ortstibliche Vergleichsmieten gewonnen werden kénnen, diese
fortlaufend zu sammeln, strukturiert aufzuarbeiten und sie ausiuwerten. Damit auf die orts-
‘Ubliche Vergleichsmiete geschlossen werden kann‘,l sind bei der Auswahl von Mietdaten zur

“Ermittlung der Vergleichsmiete fiir eine bestimmte Wohnung die gésetzlicheﬁ Vorgaben zur
Ermittiung der ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 Entwurf) einzuhalten.

Mit der Einfiihrung der Mietdatenbank als Begriindungsmittel wird der Entwicklung der In-
formationstechnik Rechhuhg getragen, die es erméglicht, groBe Mengen an Daten zu spei-
chern; zu verarbeiten und aufzubereiten. Der wesentliche Unterschied gegenuber einem
Mretsplegel der immer nur eine Momentaufnahme des Wohnungsmarktes darstellt, liegt in
der fortlaufenden Erfassung von Daten. Damit ermdglicht eine Datenbank grundsétzlich eine
hohe Aktualitét, weist aber bislang eine geringere Reprasentativitat auf.

Eine Mietdatenbank existiert derzeit nur in Hannover in der vom ,Verein zur Ermittlung und
Auskunfterteilung Uber die ortstiblichen Vergleichsmieten e. V. (MEA)" betriebenen'Form.
Grundsatzlich sind unterschiedliche Auspragungen de's Instrumentes Mietdatenbank még-
- lich. Mit ihrer grundsétzlichen Verankerung als Begrtindungsmittel im Mieterhéhungsverfah-
ren soll der Anreiz fur eine stérkere Verbreitung und Weitererﬁwicklung dieses Instruments
geschaffen werden. Der Gesetzgeber behalt sich fur die Zukunft vor, das Instrument Miet-

__ datenbank mit weiterreichenden Rechtsfolgen auszustatfeh, wenn die notwendigen prakiti- .

schen Erfahrungen vorliegen.

Zu § 559 Entwurf

Bei der Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen durch den Vermieter ist zu unter-
scheiden zwischen der Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen der Mieter die
Durchfiihrung der MaRnahmen dulden muss und der Frage, ob der Vermieter berechtigt ist,”
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.wegen der durchgefihrten Modernisierdng die Miete zu erhhen sowie gegebenenfalls in
welchem Umfang. Wahrend Ersteres Gegenstand der Vorschrift des § 554 Entwurf ist,'-be—
trifft § 559 die Mieterhthung bei Modemisierung, die bislang in § 3 MHG geregelt war. Aus
Grinden der Ubersichtlichkeit und besseren Lesbarkeit ist § 3 MHG in mehrere Paragraphen

aufgegliedert worden.

1.  Absatz 1 greift die Regelung des § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG auf. Es bleibt dabei,'d'a'ss der
Vermieter die Kosten der Durchfiihrung bestimmter Modernisierungsmanahmen
.grundsétzlich im Wege der Mieterhdhung auf den Mieter umiegen kann. Die Durchfith-
rung von Modernisierungen liegt im allgemeinen Interesse. Dies wird in ihren unter-
schiedlich'en Wirkung'en deutlich: Sichtbare Verbesserung des Wohnbestandes, Erho-
hung des Wohnkomforts und der Wohnqualitat fiir den Mieter und schlieRlich Entlas-

tung der Umwelt.

a)  In § 554 Entwurf wurde der Kreis der duldungspflichtigen Modernisierungsmal&néhmen
auf Matnahmen zur Einsparung aller Arten von Energie statt bisher nur von Heizener-
gie erweitert, um Energieeinsparungen insgesamt zu férdern. Dieses Zie! gilt auch hier.
Deshalb ist im Gleichlauf zu § 554 Entwurf die Mieterh6hungsmaglichkeit nicht mehr
-nur wie bisher auf nachhaltigé Heizenergie—EinsparmaBnahmen begrenzt, sondern
ebenfalls auf alle Arteh'nachhaltiger Energieeinsparung ausgedehnt (vgl. die dort auf--
gefiihrten Beispiele). - '

bj Der Entwurf sieht davon ab, die ,jahrliche Miete", die MaBstab fur die konkrete Mieter-
héhung ist, ndher zu definieren. Gemeint ist, dass fir die Berechnung derjéhrl_i'chen
~ Miete der zwolffache Betrag der aktuell gezahlten Miete maftigebend ist. Dies geht
bereits aus der jetzigen Formulierung hinreichend klar hervor. |

¢) . Die Umformulierung von ,... kann er eine Erhb‘hung .... vetlangen® in.,,... kann .... erh6-
- hen“ dient der rechtssystematischen Klarstellung, dass die Regelung des § 559 Ent-
wurf anders als § 5568 Entwurf keinen Anspruch des Vermieters auf Zustimmung des
. Mieters zur .,Mileterhéhung begriindet, sondern die Misterhdhung durch rechtsgestal-
tende Erklarung des Vermieters herbeigefiihrt werden kann.

2. Absatz 2 entspricht, geringfigig gekiirzt, § 3 Abs. 1 Satz 2 MHG.

3. Absatz 3 regelt die Unabdingbarkeit entsprechend dern geltenden Recht.
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Zu § 559a Entwurf

Die Vorschrift Gbernimmt aus § 3 MHG die Regelungen des § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG -
ber‘Zusch'L'lsse oder Darlehen, die der Vermieter fiir die Modernisierung von ariderer Seite
erhélt. Sie werdep trotz ihres speziellen wohnungsbaurechtlichen Inhalts ins BGB "'L'xbernom—
“men, da sie unmittelbare Auswirkungen auf den Umfang der Mieterhshung haben. Die Re-
gelung bleibt inhaltlich unverandert, wird jedoch zur besseren Ubersichtlichkéit in vier Ab-
sétze aufgetéilt und verstandlicher formuliert. Die Anordnung der Absétze entspricht dabei _
anders als die bisherige Reihenfolge in § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG dem Ablauf der Mieter-
héhungsberechnung. '

Zu § 559b Entwurf

Die Vorschrift regelt entsprechend § 3 Abs. 3 und 4 MHG das Miéterhbhungéverfahren und
enthélt demgegeniiber inhaltlich lediglich die Anderung, dass in Absatz 2 Satz 1 die Frist fur

das Wirksamwerden der Mieterhéhung um einen Monat verlangert wurde. Grund hierfur ist
die Vereinheitlichung der Fristen im Mie.t'erhéhungsr'echt. Die 'L'l'brigen Anderungen sind rein.

sprachlicher Natur.

Fir das Verhéltnis zu § 554 Entwurf (Duldungspflicht bei Modernisierung) bleibt es bei der
bisherigen Rechtslage, das heilt die Mitteilung tiber die Durchfiihrung der Modernisierung
ist nicht Voraussetzung fiir die Mieterhdhung nach § 559 bzw. § 559a Entwurf. Absatz 2 Satz
2 ordnet lediglich an, dass die darin genannten Méngel der ModernisierungsmitteiIung zu ei-
ner Verzégerung der Mieterhéhung um sechs Monate fithren. Entsprach die Modernisie-

- rungsmitteilung aus anderen Griinden nicht den Anforderungen des § 554 Abs. 3 Entwurf, so |
ist dies fiir die anschlieRende Mieterhéhung dagegen ohne Bedeutung. Ebenso wenig
kommt es auch darauf an, ob der Mieter wegen Vorliegens von Hartegriinden im Sinne des
§ 554 Abs. 2 Satz 2 Entwurf nicht zur Duldung der Durchfithrung der Mainahmen verpflich-
tet gewesen ware, wenn er die Durchfi:uhfung der Marshahmen tatsachlich geduldet hat. Nur
wenn der Mieter die MaRnahmen tatsachlich nicht geduldet hat, kann die Frage, ob Harte-
grinde vorliegen, spéater auch bei der Mieterhdh'ung eine Rolle spielen;
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Zu § 560 Entv_vun‘ :

Die Vorschrift betrifft Verdnderungen bei den Betriebskosten und schlief3t insofern an § 556
Entwurf an. Der inhalt der Regelungen geht auf § 4 Abs. ‘2 bis 4 MHG zuriick. Anders als in
§4 Abs. 2 bis 4 MHG sind die Regelungen in Absatz 1 bis 3 jédoch ausdricklich auf Miet-
vertrage mit einer vereinbarten Betriebskostenpauschale beschrankt. Absatz 4 betrifft aus-
schlieRlich Betriebskostenvoraus|zah|ungen. ' '

1. Nach Absatz 1 Satz 1 kann der Vermieter bei einer Betriebskostenpauschalé Betriebs-
o kostenerhohungen anteilig auf den Mieter umlegen, soweit dies im Mietvertrag verein-
bart ist. Die Erhohungsméglichkeit besteht nur bei Betriebskostenpauschalen,. nicht

aLlch bei Bruttomietvertragen oder Teilinklusivvertragen. Damit ist der bislang in
Rechtspredhung und Literatur bestehende Streit iber den Anwendungsbereich des § 4 _
Abs. 2 MHG (vgl. dazu Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, Mietrecht, 7. Aufl., § 4 MHG
Rn. 18) im Sinne der Qetroﬁenen Regelung entschieden. Die Beschrankung der Erho-
hungsméglichkeit auf Verirage mit Betriebskostenpauschalen ist sachgerecht, da we-
gen der gesonderten Ausweisung der Betriebskosten filr den Mieter insoweit immerhin
ein Kostenelement érkennbar ist. Anders als bei der Bruttomiete kann er damit zumin-
dest ungefahr abschatzen, welchen Kostenanteil die Betriebskosten im Verhaltnis zur
Grundmiete ausmachen. Bei einer Bruttomiete, bei der die Betriebskosten nicht ge- .
sondert ausgewiesen sind, hat er fiir eine entsprechende Kostenkalkulation keinerlei
Anhaltspunkte. In diesem Fall muss der Vermieter daher wie auch bei einer Teilinklu-
sivmiete nach der dem § 2 MHG nachgebildeten Regelung des § 558 Entwurf vorge-
hen. ' '

2. Absatz 1Satz 2 entspricht dem geltenden Recht.

3. In Absatz 2 wurde die Regelung des § 4 Abs..3 MHG uber die Falligkeit der Erhéhung
leicht veréndert bernommen. Die Unterscheidung beim Wirksamwerden der Erho-

_ hung je nach Zugang der Erhéh’ungserkléruhg ist aus Vereinfachungsgriinden wegge-
fallen. Unabhangig davon, ob die Erhdhungserklarung vor oder nach dem Funfzehnten
des Monats abgegeben wurde, tritt die Erhthung nunmehr einheitlich mit Beginn' des_
auf die Erklarung folgenden Ubernéchsten Monats ein. Auch die (zeitlich begrénzt‘e)
riickwirkende Erhéhung ist wie bishgr’ mdglich, sofern der Vermi,et'er die Erhéhungser- ..
kldrung innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von der Erhdhung abgibt (Absatz 2

) Satz 2). Es kommt auf die Kenntnis der konkreten Erhéhung an, zum Beispiel in Form
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eines entsprechenden Gebiihrenbescheides. Dass der Vermieter schon vorher mit ei-
ner Erhéhung rechnen musste, reicht nicht aus. '

Absatz 3 tibernimmt, nunmehr nur noch ausdriicklich auf Betriebskostenpauschalen
bezogen, § 4 Abs. 4 MHG.

Absatz 4 ist neu. Er betrifft ausschlieBlich Betriebskostenvorauszahlungen und korres- '
pondlert mit der Regelung in § 556 Abs. 2 Satz 2 Entwurf, wonach Betnebskostenvor— :
auszahlungen nurin angemessener Héhe vereinbart werden dlrfen. Im Laufe des
Mietverhaltnisses kann es zu Anderungen der Betriebskosten kommen, z. B. durch
Hinzukommen bzw. Ausscheiden von Bewohnern sowie veranderte Verbrauchsge-
wohnheiten. Deshalb ist es sinnvoll, dass eine Anpassung vorgenommen werden
kann. Nach einer Abrechnung erhalten daher zukiinftig beide Vertragsparteien das
Recht, die Zustimmung zu einer angemessenen Anpassung der Vorauszahlungen zu

verlangen.

Zus 56_1 Entwurf

Die Vorschrift véreinfacht das bisher in § 9 Abs. 1 MHG enthaltene'KUndigungsrecht des
Mieters bei Mieterhthungen nach den §§ 558 oder 559 Entwurf (§§ 2, 3 MHG). Die bisher je
nach Art der Mieterh6hung unterschiedlichen Zeitraume, die dem Mieter flir die Abgabe sei-

ner Kiindigungserkidrung gelassen werden, und die unterschiedlichen Kundlgungsfrlsten

‘werden vereinheitlicht und zugleich verstandlicher gefasst

Das auflerordentliche Kiindigungsrecht (Absatz 1) entsteht, wenn der Vermieter die
Mieterhdhung geltend macht. Es kommt nicht darauf an, ob das Mieterhéhungsverlan-
gen wirksam ist. Dies wird durch die Umformulierung ausdriicklich klargestellt. Ent-
sprechend der vereinheitlichten Terminologie fiir die verschiedenen Kiindigungsrechte
wird zudem durch Einfigung des Wortes ,,aul&erordentllch“ die Art der Kiindigung deut-

licher als bisher.

Die Uberlegungsfrist fur den Mieter wird, unabhangig von der Art der Mieterhéhung,
einheitlich auf mindestens zwei und héchstens drei Monate festgelegt. Dies entspricht

“bei Mieterhéhungen blS zur ortslblichen Vergleichsmiete (§ 558 Entwurf) dem gel-

tenden Recht (§ 9 Abs. 1 Satz 1 MHG) Die bei Mieterhéhungen nach Modermsuerung
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(§ 559 Entwurf) derzeit héchstens zwei Monate plus drei Werktage betragende Frist '
(§ 3Abs. 4, § 9 Abs. 1 Satz 2 MHG) wird insoweit angeglichen.

b) Die KUndigungsfrist betragt einheitlich zwei Monate, wie schon bislang fur Mieterhs-
hungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Entwurf) gém'a‘f; § 9 Abs. 1 Satz 1
MHG. Fr Mieterhéhungen nach Modernisierung (§ 559 Entwurf) bedeutet dies, dass’
die bisher nach § 9 Abs. 1 Satz 2 MHG drei Monate minus drei Werktage betragende
Kandigungsfrist auf volle zwei Monate verkirzt wird. Dies erscheint im Hinblick auf die
durchschnittliche Veﬂéngerung der Uberlegungsfrist des Mieters und die gewonnene
Einheitlichkeit angemessen. Im Ergebnis betragt der Abstand zwischén dem Zugang
der Mieterhﬁhungserklérung und dem Termin, zu dém das Mietverhélfnis durch die
Kundlgung des Mieters beendet werden darf, wie im geltenden Recht mmdestens vier
b|s hochstens funf Monate.

c)  Das Mietverhalinis endet mit Ablauf des tibernachsten Monats. Damit ist wie bisher der
" Ablauf des.z'weiten Monats ab Ende der Frist, bis zu der die Kiindigung spétestené’ er-
klart werden kann, gemefnt, also nicht ab Kundigungserklérung (Staudin-
ger/Sonnenschein/Weitemeyer, 13. Bearb., § 9 MHG Rn. 21). '

2. Absatz?2 enthalt wie im bisherigen Recht den Hmwels auf die Unabdingbarkeit der
Vorschrift zum Nachteil des Mieters. '

- 3. Der bisherige § 9 Abs. 2 MHG gehdrt inhaltlich zur Regelung Uber die fristlose Kiindi-
gung wegen Zahlungsverzugs und ist dort eingestellt. worden (§ 569 Abs. 3 Nr. 3 Ent-

wurf).

Zu § 562 Entwurf

Dem Votum der Bund-Lénder—Arbeitsgruppe (Bericht, a. a. O., S. 169) folgend blei>bt das
Vermleterpfandrecht (§§ 559 bis 563 BGB; §§ 562 bis 562d Entwurf) wie bisher auch fir
'Wohnraummletverhaltnlsse erhalten Wenngleich es hier dem Vermieter in wirtschaftlicher
Hinsicht nicht immer tatséchlich Befriedigung seiner Forderungen verschafft, denn Mieter
. notleidender Wohnraummietverhaltnisse besitzen vielfach keine pféndbéren Gegensténc?e;
so bleibt es doch in den anderen Fallen eine wichtige Handhabe des Vermieters. Selbst im
Falle der Unpfandbarkeit entfaltet die Vorschrift zumindest eine wichﬁge Appell.wirkun'g ge;
geniiber dem in Zahlungsverzug geratenen Mieter. Fir Mietverhéltnisse (ber Grundstlicke
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und Raume, die nicht Wohnrdume sind, verweist § 578 Entwurf auf die vorliegenderi Vor-
‘schriften. Sie sind inhaltlich im Wesentlichen unveréndert aus den §§ 559 bis 563 BGB
tibernommen worden.

In § 562 Entwurf wird der biéherige § 559 BGB zur besseren Gliederung des Textes in zwei
Absatze aufgeteilt und sprachlich geringfiigig modernisiert.

Absatz 1 regelt den gegensténdlichen Umfang des Vermieterpfandrechts (bisher § 559 Satz |
1 und 3 BGB). : '

Absatz 2 begrenzt die Sicherungswirkung des Pfandrechts in zeitlicher Hinsicht (bisher
§ 559 Satz 2 BGB). '

2Zu § 562a Entwurf

Die Vorschrift entspricht mit einigen lediglich sprachlichen Anderungen § 560 BGB. Wegén
der an dieser Stelle gliederungsbedingten Beschrankung auf Wohnraummietverhéltnisse
wurde der bisherige Satzteil ,im regelmaRigen Betrieb des Geschéftes des Mieters®, der nur
auf die Gewerbemiete bezogen ist, gestrichen, ohne dass eine inhaltliche Anderung damit
verbunden ist. Bei der Gewerbemiete, fir die die Vorschﬁft durch den Verweis in § 578 Ent-
wurf anwendbar ist, ist dieser Gesichtspunkt aber weiterhin auch im Rahmen der ,gewdhnli-
chen Lebensverhéltnisse” zu berUcksichtigen.

Zu § 562b Entwurf

Die Vdrschrift Obernimmt § 561 BGB mit kleineren sprachlibhe‘n Anderungen, die der besse-
ren Verstandlichkeit und Lesbarkeit dienen.

Zu 8§ 562¢c Entwurf

Die Vorschrift entspricht § 562 BGB, ist jedoéh zum leichteren Versténdnis in zwei Satze

aufgeteilt worden.
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Zu § 562d Entwurf

Die Vorschrift entspricht inhaltiich § 563 BGB. Die Umstellung im Satzg\efi]ge’aus Grinden
der besseren Lesbarkeit ist rein sprachlicher Natur.

i

Zu den §§ 563 bis 564 Entwurf

Mietverhaltnisse enden nicht mit dem Tod des Mieters. Nach den allgemeinen erbrechtlichen ‘
Bestimmungen geht ein Mietverhaitnis vielmehr beim Tod des Mieters im Wege der Gesamt-
rechtsnachfolge (§ 1922 BGB) auf den Erben des Mieters (iber. Dieser setzt dés Mietver-
-haltnis mit denselben Rechten und Pflichtén aus dem Mietvertrag fort. Die Vorschriften der
8§ 563 bis 564 Entwurf treffen insoweit, wie schon bisher die §§ 569 bis 569b BGB, fur die
Rechtsnachfolge in Mietverhéltnisse Uber Wohnraum besondere Regelungen. Sie lass'en
abweichend vom Prinzip der Gesamtrechtsnachfolge unter bestimmten Voraussetzungen ei-
- ne Sonderrechtsnachfolge fur bestimmte Personen in das Mietverhéltnis Giber Wohnraum zu
(8§ 563, 563a Entwurf). Findet eine Sonderrechtsnachfolge nicht statt, so bleibt es bei dem

- allgemeinen erbrechtlichen: Prmznp der Gesamtrechtsnachfolge und das Mietverhaltnis wurd
mit dem Erben fortgesetzt (§ 564 Entwurf)

Dabei ist grundsitzlich zu sehen, dass nach dem Tod des Mieters unterschiedliche Interes-
senlagen bestehen, denen es gerecht zu werden gilt. Hat der Mieter zuvor in dem Wohn-
raum mit anderen Personen, etwa seinem Ehegatten, Kindern oder seinem Lebenspartner in
hauslicher Gemeinschaft gelebt, so haben diese Personen ein nachvollziehbares und
schutzwiirdiges Interesse daran, in der biéherige_n Lebensumgebung zu verbleiben: Sie ha-
ben méglicherweise eine friihere Wohnung aufgegeben und sind je nach der Dauer des Zu-
sammenlebens in ihrem Wohnumfeld stark sozial verwurzelt. Dem Vermieter kommt es hin-
gegen darauf an, wer die Person ist, mit der der Mietvertrag zukiinftig weitergefiihrt wird.
Dies ist fr ihn deshalb wichtig, damit die Zahlung der Miete auch Kuhftig gesichért ist und
die Wohnung nicht tibermafig abgenutzt wird. Nicht zuletzt spielt flir ihn in vielen Fallen '
auch der Fortbestand einer funktionierenden Hausgemeinschatft eine Rolle. Die Erben, die
nicht mit dem verstorbenen Mfeter zusammengewohnt haben, verfolgen schlieRlich typi-
scherweisé in erster Linie finanzielle Interessen, die auf eine Abwicklung des Miet- P

vérhéltnisses gerichtet sind.

Die Vorschriften der §§ 563 bis 564 Entwurf kniipfen an die bisherigen §§ 569 bis 569b BGB_
an, werden jedoch sowoh! sprachlich als auch inhaitlich modernisiert. fn dem Bemithen um
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einen gerechten Ausgleich der unterschiedlichen Interessen von Mietern, Vermietern und
Erben werden sie an die veranderten geselischafilichen Verhaltnisse und die Entwicklung

der Rechtsprechung angepasst.

Zu § 563 Entwurf

§ 563 Entwurf enthélt das bisher in § 569a BGB geregelte sogenannte Eintrittsrecht. Ge-
meint ist der Eintritt von bestimmten, eng mit dem verstorbenen Mieter verbundenen Perso-
nen, die mit ihm in dem gemieteten Wohnraum bislang einen gemeinsamen Haushalt gefuhrt '
haben, ohne Partei des Miétvertrages' zu sein. Streng genommen handelt es sich nicht um
ein Eintritts"recht®, denn das Gesetz ordnet automatisch den Eintritt in das Mi_etverhéltnis an;
einer besonderen r‘echtsgestaltendén Erklédrung bedarf es nur flr den Fall, dass der Eintritt

nicht erfolgen soll (Ablehnungsrecht, Absatz 3 Satz 1). Der Begriff , Eintrittsrecht* wird _
gleichwohl im 'Folge_nden verwendet, da er sich in der 6ffentlichen Diskussion zu diesem ,‘
Thema festgesetzt hat. |

Das Eintrittsrecht wird anders als bisher an den Anfang der Regelungen (iber die Rechtsfol-

" gen bei Tod des Mieters gestellt; es folgen in § 563a Entwurf Regelungen tiber die Fortset-
zuhg eines Mietverhéltnisses mit mehreren Personen, wahrend die Fortsetiung mit dem Er-
ben jetzt am Ende steht (§ 564 Entwurf). Damit kommt besser zum Ausdrtjck,- dass die ge-
setzliche Erbfolge nur nachrangig gilt. Treten also eine oder mehrere der nach § 563 Entwurf
eintrittsberechtigten Personen in das Mietverhaltnis ein, so schlielt das die gesetzliche Erb-
folge aus. Eines ausdriicklichen Hinweises bedarf es aufgrund der Abfolge der Vorschriften
nicht. '

1.  Absatz 1 ubernimmf mit einigen jedoclzh lediglich épr_ai:hliche_n Anderungen das Ein-
trittsrecht des Ehegatten aus § 569a Abs. 1 Satz 1 BGB. Sachlich bestehen zur Neu-
formﬁlierung keine Unterschiede. Dies gilt insbesondere auch fir das Erfordernis der ."‘

| gemeinsamen Haushaltsfiihrung gerade in den gemieteten Wohnraumen.

2. In Absatz 2 Satz 1 ist das Eintrittsrecht der Familienangehdrigen, die mit dem Mieter

bislang in dem Wohnraum einen gemeinsamen Haushalt gefihrt haben, geregelt.
Auch das Eintrittsrecht der Familienangehérigen entspricht der bisherigen Rechtslage
(§ 569a Abs. 2 Satz 1 und 2 BGB). '
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Absatz 2 Satz 2 ist neu und enthélt ein Eintrittsrecht fiir Personen, die in den gemiete-

ten Raumen mit dem Mieter ,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fuh-
ren”. Damit ist nunmehr neben den Familienangehérigen auch der Lebenspartn.er aus-
~ driicklich eintrittsberechtigt. Sein Eintrittsrecht steht gleichrangig neben dem der Fami-
lienangehérigen und wird nicht dadurc;h verdrangt. Haben Familienangehérige und Le-
benspartner bisiang mit dem verstorbenen Mieter gemeinsam in der Wohnung gelebt
und dort einén gemeinsamen Haushalt gefuhrt, so steht’jedem von ihnen gleichbe-
rechtigt ein Eintrittsrecht zu. Daher kdnnen auch alle gemeinsam eintreten und auf die-
se Weise die bisher bestehende Lebensgemeinschait in der Wohnung fortsetzen.

Bislang hat die Rechtsprechung in analoge:r Anwendung der bisherigen Vorschrift des'
§ 569a Abs. 2 BGB (Eintrittsrecht fur Familienangehﬁrige} nur dem Partner einer nicht-
ehelichen (heterosexuellen) Lebensgemeinschatft ein Eintrittér_echt zugebilligt (vgl. |
BGHzZ 1'21, 116), nicht aber homosexuellen Lebenspartnern. Nunmehr steht durch die
Neuregelung das Eintrittsrecht allen Lebenspartnern ungeachtet ihrer sexuellen Orien-
tierung zu. Auf das Vorliegen geschlechtlicher Beziehungen gleich welcher Art kann es
beim Eintritt in das Miétverhélfnis nicht ankommen. MaRgebéend ist vielmehr allein, .

" dass eine besonders enge Lebensgemeinschaft zwischen den Partnern besteht. We-
gen der ankniipfenden Folgen sind an die Intensitét der Beziehting hohe Anforderun- -
gen zu stellén. BloRe Haushalts- oder Wohngemeinschaﬁen gehoren niéht hierzu.

Da das Besteheﬁ einer solchen engen Lebensgemeinschaft anders als Ehe und Fami-
lie nicht durch Urkunden oder andere Nachweise dokumentiert werden kann, kommt
es zur Vermeidung von Rechtsmissbrauch im Interesse von Mietern und Vermietern
auf objektive und nachpriifbare Kriterien an. Der Bundesgerichtshof hat solche Krite-
rien zum Begriff der ,nichtehelichen Lebensgemeinschaft” aufgestelit (vgl. BGH, a. a.

0.), die eine sachgerechte und nachpriifbare Abgrenzung zu anderen Formen des Zu- '

sammenlebens ermaglichen. Sie gelten daher sinngemaR auch fur den Begriff des ,auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalts”.

Das bedeutet, dasé ein ,auf Dauer angelegter gemeinsamer Haushalt* gegeben ist,
wenn zwischen den Partnern eine Lebensgemeinschaft'.besteht, die auf Dauer ange-
legt is’t,.keine weiteren Bindungen gleicher Art zuldsst und sich durch inhere Bindun-
gen auszeichnet, die ein gegenseitiges Flreinandereinstehen begriinden, die tber ei-
ne reine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausgehen. Sov'vohlld.ié hetero- als
auch die homosexuelle Partnerschaft wie auch das dauerhafte Zusammenleben alter
Menschen als Alternative zum Alters- oder Pﬂege_heim,'die ihr gegenseitiges Fiirein- |
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andereinstehen zum Beispiel durch gegenseitige Vollmachten 'dokumentieren, kdnnen
daher grundséizlich diese Kriterien erflien. Eingetragene Lebenspartner im Sinne ei-
nes zukunftigen Lebenspartherschaftsgesetzes sind hiervon in jedem Fall erfasst.

Absatz 3 entspricht den Regelungen des § 569a Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Satz 3 BGB,
die in einem Satz zusammengefasst wurden. Der Verweis auf die Vorschrift des § 206

BGB wurde beibehalten; die Fallgruppen, um die es geht, werden jedoch deutlich her-

vorgehoben. |

Absatz 4 lehnt sich an § 569a Abs. 5 BGB an, gewéhrt dem Vermieter aber anders als
bisher eine einmonatige Uberlegungsfrist, innerhalb derer er sich entscheiden kann, ob
er das Mietverhaltnis mit dem Eingetretenen kuhdigen will. Die bisherige Beschran-
kung der Kundigung auf den erst‘e'n zuléssigeﬁ Termin kann abhangig vom Zeitpunkt
des Todes des Mieters im Einzelfall nur wenige Tage betragen. Insbesondere dann,
wenn der Vermieter mit dem Eingetretenen in Vertragsverhandlungen treten méchte,
kann sie sich als zu kurz herausstellen.

Die Frist beginnt, nachdem der Vermieter Kenntnis vom Tod des Mieters und davon
erlangt hat, dass der Eintritt endglitig ist (also spatestens mit Ablauf der Frist nach Ab-
satz 3). '

Macht der Mieter von seinem Kiindigungsrécht Gebrauch, so endet das Mietverhaitnis
nach Ablauf der gesétzlichen Kiindigungsfrist zum Monatsende. Fir das Fristende
gelten die aligemeinen Regeln, erfolgt die Kiindigung also bis zum dritten'Werktag' ei-
nes Monats, so endet das Mietverhaltnis mit Ablauf des Ubernachsten Monats (§ 573d
Abs. 2 Satz 1, § 575a'Abs. 3 Satz 1 Entwurf). '

Die Kuindigung ist entsprechend der vereinheitlichten Termino'logie der verschiedenen |
Kundigungsrechte eine aulerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist. Dies wird

. durch die'entsprechende Formulierung deutlich.

Absatz 5 regelt die Unabdingbarkeit wie bisher.
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2Zu § 563a Entwurf

Die Vorschrift enthélt das bisher in § 569b BGB geregelte sogenannte Fortsetzungsrecht,
betrifft also anders als § 563 Entwurf den Fall, dass neben dem verstorbenen Mieter noch
weitere Personen Mieter des Mietvertrages waren. Da sie bereits bisher Mietvertragspartei-
en waren, ist die Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit ihnen rechtlich selbstversténdlich,
denn der Tod des Mieters lasst ihre Vertragsbeziehungen zum Vermieter unberihrt. Wirde -
die Vorschrift fur den ,Anteil* des verstorbenen Mieters am Mietverhaltnis keine Sonderre-
: gelung treffen, so wirde nach den allgemeinen erbrechtlichenGrundsatzen der Erbe in die-
sen ,Anteil* einricken. Demgegentiber ordnet § 563a Entwurf &hnlich wie schon bisher

§ 569b BGB flr bestimmte Mitmieter eine Sonderrechtsnachfolge in diesen ,Anteil" an, die
die allgemeine Erbfolge verdrangt. |

1. Die Vorschrift tbernimmt im Grundsafz § 569b BGB, dehnt ihn jedoch folgerichtig auf
den gesamten Personenkreis der nach § 563 Entwurf eintrittsberechtigten Persdnen
aus. Haben mehrere dieser Personen gemeinsam eine Wohnurig gemietet und stirbt

~ einer von ihnen, setzen die uberlebenden Mitmieter das Mietverhéltnis ohne den Erben

- -fort. '

Interessen des Vermieters werden nicht nennénswert bertihrt, da der oder die tber-
lebenden Mitmieter von ihm bewusst in das Mietverhaltnis mit aufgenommen worden

" waren.

2. Nach Absatz 2 besteht wie bisher das Recht der Uberlebenden Mitmieter zur auBeror—
d_ehtlichen Kundigung mit gesetzlicher Frist. Die neue Formulierung entspricht der fiir
die verschiedenen Kiindigungsarten vereinheitlichten Terminologie. Fﬁr die zeitliche
Ausiibung des Kiindigungsrechts sowie die Rechtsfolgen der Kiindigung gilt das in der

. Begriindung zu § 563 Entwurf unter 4. Geségte. Das Kiindigungsrecht kénnen die
Mitmieter, wie die Vorschrift ausdriicklich klarstelit, nur gemeinsam ausiiben. Dies war
nach allgemeinen schuldrechtlichen Grundsatzen auch schon zu Lebzeiten des ver-
storbenen Mieters der Fall. Durch den Tod eines Mitmieters tritt insofern keine Veran-
derung ein, '

—

3.  Absatz 3 regelt entsprechend dem geltenden Récht die Unabdingbarkeit.
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Zu § 563b' Entwurf

Die Vorschrift regelt einzelne Rechtsfolgen im Falle eines Eint‘ﬁtts nach § 563 Entwurf oder
einer Fortsetzung nach § 563a Entwurf. Sie entspricht abgesehen von der bereits in §§ 563,
563a Entwurf angelegten Ausdehnung des Eintritts- und Fortsetzungsrechts im Wesentli-
chen dem geltenden Recht (§ 569a Abs. 2 Satz 5, Abs.'3 und 4, § 569b Satz 2 BGB). Uber
die rein sprachliche Umformulierung hinaus bestehen inhaltlich gegeniiber den bisherigen
Regelungen folgende Anderungen:

1. Dainsbesondere im Fall der Fortsetzung mit den Uberlebenden Mitmietern (§ 563a
Entwurf, § 569b BGB) im Innenverhiltnis eine Haftung der Erben fur frithere Ver-
bindlichkeiten nicht in jedem Fall sachgerecht ist (vgl.'MUnchKommNoelskbw, 3. Aufl,,
§ 569b BGB Rn. 5), steht sie gemal} Absatz 1 Satz 2in Anlehnung an § 426 Abs. 1
Satz 1 BGB unter dem Vorbehalt einer anderweitigen Bestimmung. Diese kann zum

Beispiel darin liegen, dass der verstorbene Mieter zu Lebzeiten entsprechende Verein-
barungen mit den eintritts- oder fortsetzungsberechtigteh Personen oder dem Erben
. getroffen hat. ' |

2. Neu ist der in Absatz 3 eingefi‘:hrté Anspruch des Vermieters auf Leistung einer Si-
cherheit. Er tragt den durch Tod des Mieters und Eintritt oder Fortsetzung gednderten
Umsténden in wirtschaftlicher Hinsicht im Interesse des Vermieters Rechnung. Der

| Vermieter hatte sich zu Vertragsbeginn auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse in der
Person des Alleinmieters oder der Gesamtheit der Mitmieter verlaésen und mdglicher-
weise vor diesem Hintergrund auf eine Sicherheit verzichtet. Diese Verhéltnisse kon-
nen sich nun geéndert haben. Deshalb ist es sachgerecht, wehn er in diesem Punkt zu
seiner finanziellen Absicherung eine Sicherheitsleistung'verlangen kann.

Zu § 564 Entwurf

. Der neue § 564 Entwurf tbernimmt § 569a Abs. 6 BGB mit den redaktionellen Anderunge_n,
die durch die Ube_rnahme in einen selbstdndigen Paragraphen veranlasst sind, sowie im

—

Wesentlichen den teilweise inhaltsgleichen'§ 569 BGB.
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1. Satz 1 stellt nochmals 'klar, dass das Eintritts- und Fortsetzungsrecht einer Fortsetzung

des Mietverhaltnisses mit dem Erben vorgeht.'Nur fur den Fall, dass weder Eintritt
- noch Fortsetzung vorliegen, wird also das Mietverhaltnis mit dem Erben weitergefihrt.

2. Safz 2 enthalt fur den Fall der Weiterfithrung des Mietverhaltnisses mit dem Erben fur
Vermieter und Erben wie bisher ein auerordentliches Kiindigungsrecht mit gesetzli- '
cher Frist. Die Formulierung ,auBerordentlich mit gesetzlicher Frist* entspricht der ver-
einheitlichten Terminologie fiir die verschiédenen Kindigungsarten.

a)  Bisher bedurifte es aber nach herrschender Auffassung fir die auRerordentliche Kiindi-
‘gung des Vermieters zusitzlich seines berechtigten Interesses an der Beendigung des
Mietverhéltnisses nach § 564b BGB (§ 573 Entwurf). Dieses Erfordernis entfallt zu-
kuinftig, wie 8§ 573d Abs. 1, 575a Abs. 1 Entwurf ausdriJcinch bestimmen. Dies tragt
dem Umstand Rechnung, dass die Erben, die in der Wohnung nicht ihren Lebensmit-
telpunkt haben — denn sonst kénnten sie nach Maf&g'abe der §§ 563 ff. Entwurf in das
" Mietverhaltnis eintreten -, keines mietrechtlichen Schutzes bedurfen. |

- b)  Sowohl dem Erben als auch dem Vermieter steht eine Uberlegungsfrist von einem
Monat fur die Aysﬂbun'g des Kundigungsrechts zu (vgl. die Begriindung zu § 563 Entl-

wurf unter 4.).

Zu § 565 Entwurf

- Der bisherige § 549a BGB mit der Regelung zum Bestandsschutz des (Unfer—)Mieteré bei
. gewerblicher Weitervermietung wird mit bloBen sprachlichen und redaktionellen Anderungen

Ubernommen.

1. Durch die Einfligung ,zu Wohnzwecken® in Absatz 1 Satz 1 kommt deutlicher als bis-
her zum Ausdruck, dass nur die Tatigkeit der Weitervermietung _géwerblich ist, es sich
aber in der Sache um Wohnraummiete handelt. |

2 In Absatz 2 ist die Verweisung entsprechend der gednderten Paragraphenfolge ange-

passt worden.

3.  Absatz 3 Ubernimmt unveréndért die Regelung (ber die Unabdingbarkeit aus §.54Qé '
Abs. 3 BGB. ' '
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Zu § 566 Entwurf

§ 566 Entwurf bernimmt unter der sbric_hwértlichen Uberschrift ,Kauf bricht nicht Miete" mit
geringfugigen sprachlichen Anderungen § 571 BGB. Aufgrund ihrer Stellung im zweiten Un-
tertitel ,,Mietvekhé'\ltnisse iber Wohnraum® bezieht sich die Vorschrift hier nur auf Wohnraum.

Die Anwendung auf Mietverhaltnisse. Gber andere Raume als Wohnraume und Grundstiicke
| ‘ergibt sich durch die Verweisung in§ 578 Entwurf. '

Flr den Fall der Veréuﬁérung von vermietetem Wohnungseigentum gilt, dass nur der Er-
werber des Sondereigentums an den Wohnréumen alleiniger Vermieter ist. Die Verauerung
von vermieteten Wohnungen, die in Eigentumswoh_nungen umgewandelt worden sind, fuhrt
nicht zu einer Vervielfaltigung der Vefmieterstellung, wenn zusammen mit der Wohnung Ne-
benraume mitvermietet wérden, die im Gemeinschaftseigéntlzm aller Wohnungseigentiimer
stehen (BGH NJW 1999, 2177 ff)). h

Zu § 566a Entwurf

§ 572 BGB wird als neuer § 566a Entwurf, beschrankt auf Wohnraummietverhaltnisse, mit
‘einigen sprachlichen Anderungen Ubernommen. Die Anwendung auf Mietverhaltnisse tber
- andere Réumé als Wohnraume und Grundstiicke ergibt sich wiederum durch die Verwei-
sung in § 578 Entwurf,

ljer neu angefiigte Satz 3 erfasst den Fall, dass der Erwerber die vom Mieter geleistete
Mietsicherheit vom VeruRerer, alsodem frisheren Vermieter, ausgehéhdigt erhalten hat, der
"Mieter die Sicherheit spater vom EnNerberjédoch.nicht zuriickeriangen kann, etwa weil die-
ser zwischenzeitlich in Vermdgensverfall geraten ist. Fir diesen Fall bestimmt Satz 3, dass
der frithere Vermieter dem Mieter gegeniiber weiterhin zur Rﬂckerétattung verpflichtet bleibt.
Die Frage der Forthaftung des friheren Vermieters war bis zu der Entscheidung des Bun-
désgerichtshofes vom 24. Marz 1999 (BGHZ 141, 160 ff.) streitig. Diese Entscheidung des
Bundesgerichtshofes wird mit der getroffenen Neuregelung umgesetzt. Sie entspricht dem
Grundsatz, dass eine Partei nur das Insolvenzrisiko des eigenen Vertragspartners zu trageh
hat, hier also im Verhaltnis zwischen. friherem Verm_ieter und Mieter einerseits und irﬁ Ver-
haltnis friherer Vermieter und E'r.werbér andererseits. Da sich der frihere Vermieter den Er- '
werber als Vertragspartner ausgesucht hat, fallt die Zahlungsfahigkeit oder —unfahigkeit des .
Erwerbers in seinen Risikobereich, nicht in den des M_ieters. Es liegt am fritheren Vermieter,
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durch entsprechende Vertragsgestaltung das lnso|venznsnko auszuschalten (z. B. durch
Verembarung einer Bankbargschaft zu seinen Gunsten).

Die Forthaftung des friheren Vermieters ist subsidiar. Der Mieter muss also zunéchst versu-

chen, den Erwerber auf Riickzahlung in Anspruch zu nehmen, s"olange dies nicht von vorne-

herein aussichislos erscheint.

Zu § 566b Entwurf

Der bisherige § 573 BGB wird als § 566b Entwurf inhaltlich unverandert ubernqmmen und
zur besseren Lesbarkeit redaktionelt und sprachlich geringfligig Gberarheitet sowie durch
Unterteilung in zwei Absétze Gbersichtlicher gegliedert.

Zu §§ 566c und 566d Entwurf

I?ie bisherigen §§ 574 und 575 BGB werden mit kleinen sprachiichen Anderungen inhaltlich

unverandert dbernommen.

Zu §§ 566e Entwurf

Die Vorschrif( entspricht inhaltﬁch § 576 BGB. Durch Ersetzung des Begriffs ,Anzeige” durch
,,Mitteilung‘; ist der Text sprachlich an die Formulierung des § 566 Abs. 2 Entwurf (§ 571
BGB) angeglichen, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung verbunden ist. Die 'Begren—
zung des Anwendungsbereiches auf Wohnraum erfolgt aufgrund der Stellung der Vorschrift
im zweiten Unteriitel ,Mietverhaltnisse Uiber Wohnraum®. Die Anwendung auf Mietverhaltnis-
‘ se tber andere Raume als Wohnraume und Grundstucke erglbt sich durch die Verwelsung _
in § 578 Entwurf. '

Zu 88 567, 567a und 567b Entwurf

—

Dle bisherigen §§ 577 bis 579 BGB werden zum Teil mit germgfuglgen sprachlichen Ande-
rung; inhaltlich unveréndert tbernommen. Sie sind an dieser Stelle beschrénkt auf Wohh-
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raum. Die Anwendung auf Mietverhaltnisse Uber andere Raume als Wohnréume und
Grundstiicke ergibt sich durch die Verweisung in § 578 Entwurf.

Zu § 568 Entwurf

Die Vorschrift Giber Form und Inhalt der Kiindigung leitet den 4. Unterabschnitt "Beendigung
"des Mistverhéltnisses” ein und entspricht weitgehend § 564aBGB.

1.  §564a Abs. 1 Satz 2 BGB (Angabe der Kindigungsgriinde im Kiindigungsschreiben)
wird entspréchend einem Vorschlag der Expertenkommission (Bericht der Experten-
kommlssmn Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5414) gestrichen. Wahrend die Angabe der.
Kundlgungsgrunde im Kundigungsschreiben brslang in § 564a Abs. 1 Satz 2 BGB le-
diglich als Solivorschrift formuliert war, legte § 564b Abs. 3 BGB fest, dass nur die
Kindigungsgriinde des Vermieters beriicksichtigt werden, die er tatséchlich im Kiindi-
gungsschr'eiben angiibt, soweit sie nicht nachtraglich entstanden sind. Dieser Wider-
spruch wird dadurch beseitigt, dass § 573 Abs. 3 Entwurf nunmehr ausdriicklich eine
Begriindungspflicht des Vermieters bei der fristgemaRen Kundigung des Mietverhalt-
nisses aus berechtigtem Interesse enthalt.

2. Der bisherige § 564a Abs. 3 BGB, der die Ausnahmen vom Sc’hriftformerfordernié der
Kundigung enthielt, ist in der Regelung des § 549 Abs. 2 und 3 Entwurf aufgegangen

(vgl. die Begriindung dort).

3.  Die Vorschrift ist als Formvorschrift wie bisher ihrem Inhalt nach zwingend. Eine be-
sondere ausdrickliche Feststellung war entbehrlich.

Zu 8§ 569 Entwurf

" Die Vorschrift ergér{zt § 543 Entwurf und enthalt besondere Regeh.ingen zum aulerordentli- -
- chen fristlosen Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund bei Wohnraummietverhaltnissen. Mit
Ausnahme der Verldngerung der Schonfrist (dazu unten 3. a) ist damit an dieser Stelle ge-

—

geniiber dem bisherigen Recht keine inhaltliche Anderung verbunden.

\ . ‘ _ .
1.  Absatz 1 enthélt, an dieser Stelle beschréankt auf Wohnraummietverhéltnisse, mit eini-
gen sprachlichen Anderungen § 544 BGB tiber die auRerordentliche fristlose Kundi-
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gung wegen Gesundheltsgefahrdung Fur Mietverhaltnisse uber andere zum Aufent-
halt von Menschen bestimmte Raume wird in § 578 Abs. 2 Satz 2 Entwurf darauf ver-
wiesen. ‘

Als weiterer Béispielsfall fur einen wichtigen Kiindigungsgrund nach § 543 Entwurf wird
in Absatz 2 die Stérung desHausfriedens aus § 554a BGB tibernommen. Da dieser in
der Praxis bedeutsame und anschauliche Fall sich an dieser Stelle nur auf Mietver-
haltnisse Uber Wohnraume bezieht, wurde fir Mietverhéltnisse tiber andere Raume in |
§ 578 Abs. 2 Entwuff darauf verwiesen. ‘

Die Vorschrift nimmt auf § 543 Abs. 1 Entwurf Bezug, aus dem sich bereits erglbt dass
dem anderen Teil die Fortsetzung des Mletverhaltmsses nicht zuzumuten sein darf. |n~
soweit stellt der entsprechende Texttell aus § 554a BGB eine Wiederholung dar und

kann an dieser Stelle wegfallen, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung verbunden

ist.

Absatz 3 nimmt die Sonderregelung fur die fristlose Kiindigung von Wohnraum wegen
Zahlungsverzuges aus § 554 Abs. 2 BGB auf.

Die Schonfrist fir die Nachholung der Zahlung der riickstandigen Miete und der falli-
gen Entschédigung ist gegenliber dem geltenden Recht (§ 554 Abs. 2 Nr. 2 BGB) in

~ Absatz 3 Nr. 2 um einen Monat auf insgesamt zwei Monate nach Eintritt der Rechts--

hangigkeit des Raumungsrechtsstreits verlangert worden. Die Fristverlangerung ent- -
spricht einem Vorschlag von Busch-Geertsema/Ruhstrat aus ihrem Gutachten "Woh-
nungsloéigkeit in der Bundesrepublik Deutschland”, das sie flir die Regierungskom-
mission "Obdachlosigkeit, Suchtfolgen etc. (Notlagenkommission)" erstattet haben
(Wohnungslosigkeit in der Bundésrepublik Deutschland, September 19953 S. 57). Sie
di.ent der im allgemeinen Interesse liegenden Vermeidung von Obdachlosigkeit. Die
derzeitige Frist von einem Monat hat sich flr die Sozialhilfebehérden haufig als zu kurz

- erwiesen. Mit der Fristverlangerung ist die Hoffnung verbunden, dass sich die Behsr-

den mehr als bisher einschalten und gegentber dem Vermieter eine Verpflichtungser-
klarung abgeben. Tun sie dies, kommt das auch dem Vermieter zugute.

Die Nachholung ist noch innerhalb der Schonfrist, also bis zu zwei Monate nach ~

. Rechtshangigkeit der Réumungéklage maoglich, sie kann selbstvérsténdlich jedoch

auch schon zu einem frilheren Zeitpunkt erfoigen. Dles wird durch Emfugung des
Wortes ,spatestens" hervorgehoben
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Zum Schufz des Vermieters bleib’; es aber dabei, dass eine Nachholung nur einmal in-
nerhalb einer Frist von zwei Jahren mdglich ist (Absatz 3 Nr. 2 Satz 2). Damit soll aus-
geschlossen sein, dass sich die Abfolge von Mietrickstand, Kiindigung und Vertrags-

fortsetzung in kurzen Abstanden wiederholt.

Absatz 2 Nr. 3 ibernimmt § 2 Abs. 2 MHG, der systematisch hierher gehért und an
dieser Stelle leichter aufzufinden ist als bei den Regelungen {iber die Mieterhéhung.

Absatz 4 enthalt die Unabdingbarkeit der Vorschrift entsprebhend §§ 554 Abs. 2 Nr. 3,
554b BGB. :
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Zu § 570 Entwurf

Die Vorschrift Gbemimmt — an dieser Stelle auf Wohnraum beschrankt - die Regelung des

o § 556 Abs. 2 BGB. Da die Vorschrift an dieser Stelle isoliert steht und damit anders als bis-
her der textliche Bézug zum allgemeinen Rlckgabeanspruch des Vermieters (bisher in

§ 556 Abs. 1 BGB, jetzt als allgemeine Vorschrift in § 546 Entwurf geregelt) entf'a'llt, musste
deutlich gemacht werden, dass der Ausschluss des Zurlickbehaltungsrechtes nur gégenuber |
dem Riickgabeanspruch des Vermieters gilt. Inhaltlich ergibt sich dadurch keine Verdnde-

rung.

" Die Anwendung der Vorschrift auf Mietverhaltnisse tber andere Rdume und Grundstiicke
ergibt sich durch die Verweisung in § 578 Entwurf.

Zu § 571 Entwurf

Die Vorschrift enthalt sprachlich geéfwdert die besonderen Bestimmungen des § 557 A'bs. 2
und 3 BGB lber Schadensersatz bei verspéteter Riickgabe von Wohnraum. Sie schliefit in-
soweit an die allgemeine Vorschrift des § 546a Entwurf (§ 557 Abs 1 BGB) an. thr Inhalt
bleibt gegentber der jetZIgen Rechtslage unverandert

1. In Absatz 1 wird am Satzanfang die Tatbestandsbeschreibung aus § 557 Abs. 1 BGB
aufgegriffen. Die Worte ,den Umsténden nach” werden gestrichen. Sie sind ohne ei-
gene Bedeutung, da sich die Biiligkeit stets nach den Umsténden richtet.

2. Absatz 2 bleibt unverandert.

3.  Absatz 3 entspricht § 557 Abs. 4 BGB, wonach abweichende Ve'reinba'rung'en unwirk-

sam sind.

Zu § 572

" Die Voréchrift enthalt zusamm_engefasst Regelungen (iber ein vereinbartes Ricktrittsrecht
des Vermieters (bisher in '§ 570a BGB) und Uber ein ‘Mietverhéltnis unter auflésender Bedin-
gung (bisher in § 565a Abs. 2 BGB).
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1.  Absatz 1 Iegf fest, dass sich der Vermieter nicht auf eine Vereinbarung berufen kann,
aufgrund der er nach der Uberlassung des Wohnraums zum Riicktritt berechtigf sein
soll. Damit wird zugleich klargestellt, dass der Vertrag im Gbrigen wirksam ist. Anders
als der Vorschlag der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe (Bericht der Bund-Lénder- -
Arbeitsgruppe, a. a. O., 8. 232, 233) wird nicht die Nichtigkeitsfolge angeordnet, um zu’

. vermeiden, dass wegen § 139 BGB der ganze Vértr_ég als nichtig angesehen wird.

Die Regelung in Absatz 1 ist sachgerecht, damit der Vermieter nicht durch Vereinba-

" rung eines RUcktrittsrechts den Kindigungsschutz des Mieters umgehen kann. Will der
Vermieter das Mietverhéltnis einseitig beenden, kann er das nur, wenn die Kindi-
gungsvoraussetzungén vorliegen. Dies entspﬁcht im Ergebnis auch der bisherigen
Rechtslage, die fur das Ricktrittsrecht auf die Kiindigungsvorschriften verwies.

2.  Absatz 2 trifft eine Absatz 1 vergleichbare Regelung fiir ein Mietverhaltnis, das zum
Nachteil des Mieters unfe’r einer auflésenden Bedingung geschlossen wofden ist. Auch
auf eine derartige Vereinbarung kann sich der Vermieter nicht 'zum Nachteil des Mie-
ters berufen. Die Ausflihnrungen oben unter 1. gelten sin'ngemérs. Im Ergebnis wird da-
mit wie durch die bisherige Regelung des § 565a Abs. 2 BGB erreicht, dass das Miet-
verhiltnis vom Vermieter einseitig nur beendet werden kann, wenn die Kihdigungs-
voraussetzungen vorliegen. Eine auflésende Bedingung zugunsten des Mieters ist zu-
kiinftig anders als bisher zuléséig. '

- Zu § 573 Entwurf

Der in.nerhalb des vierten Unterabschnitts .Beendigung des Mietverhéltnisses" gebildete .
Untergliederungspunkt ,Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit* beginnt mit der Vorschrift (-
ber die ordentliche Kindigung des Ve_rmieters. Sie beinhaltet wie die Vorsch'rift Ides § 564b
BGB, auf die sie zuriickgeht, den KUndi_gungsschutz des Mieters im Wohnraummietrecht ‘als
ALlsdruck des sozialen Mietrechts. Der KUndigungs_schutz besteht darin, dass der Mieter bei
der ordentlichen Kindigung lediglich die aligemeinen (ordentlichen) Kiindigungsfristen ein-
halten muss, wéhrend der Vermieter béi Wohnraummietverhaltnissen auch zukiinitig grund-
satzlich daneben eines bereéhtigten Interesses bedarf, um kiindigen zu kénnen. Die Vor-
schrift gilt unmittelbar zun&chst nur fir die ordentliche Vermieterkiindigung bei Mistverhalt-
nissen auf unbestimmte Zeit, sie findet éber grundsétzlich wie bisher auch auf die aueror-
dentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist des Vermiefers bei Mietverhéltnissen auf L-mbeé

stimmte Un_d bestimmte Zeit Anwendung, was sich durch entsprechende Verweisungen er-
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_gibt (vgl. § 573d Abs. 1, § 575a Abs. 1 Entwurf). Inhaltliche Anderungen wurden nur im Hin-

- blick auf die Kiindigungssperrfristen bei der Umwandlung von Miet- in Eigentum'swohnu_ng_en

vorgenommen (dazu unten 2.b) und ¢) sowie die Begrindung zu § 577a Entwurf).

b)

' stellung beider Personengruppen im Satzgeflge stérker als bisher deutlich.

Absatz 1 8atz 1 (ibérnimmt aus_§_ 564b Abs. 1 BGB den Grunds_atz, dass der Vermie-

ter ein Wohnraummietverhaltnis nur kiindigen kann, wenn er ein berechtigtes Interesse

an der Kuindigung hat. Es schliel3t sich zur Verdeutlichung in Absatz 1 Satz 2 die bis-
her in § 1 Satz 1 MHG enthaltene Aussage an, dass die Kiindigung zum Zwecke der
MieterhShung ausgeschlossen ist. Sie gehort syste'matis_ch nicht zu den Regelungen -
Uiber die Miethdhe,.sondern Zu den Vorschriften Uber die Kiindigung, da sie nicht die
Miethdhe, sondérn die Unzulassigkeit einer Kiindigung regelt.

Absatz 2 zahlt wie bisher einzelne KUndigungsgrUnde beispielhaft auf. Die Au%zéhlung
entspricht mit geringen sprachiichen Anderungen inhaltlich § 564b Abs. 2 Nr. 1 bis 3
BGB. Wehhgleich die Rechtsprechung zuweilen im Einzelfall iberhéhte Anforderungen

-an das Vorliegen eines berechtigten Interesses stellt, so besteht an der gesetzlichen

Regelung selbst jedoch zum Schutz des Mieters im Grundsatz kein Anderungsbedarf,

In-Absatz 2 Nr. 1 ist gegeniiber § 564b Abs. 2 Nr. 1 BGB das Wort Verpflichtungen*
durch ,Pflichten" ersetzt worden. Dies entspricht der aligemeinen schuldrechtlichen
Unterscheidung zwischen vertraglichen Rechten und Pflichten. Eine inhaltliche Ande-
rung ist damit nicht verbunden. ' "

Absatz 2 Nr. 2 tbernimmt den-Kundigungsgrund des Eigehbedarfs aus § 564b Abs. 2
Nr. 2 BGB. Die Regelung ist sprachlich Ub_erarbeitét worden. Die ,zu seinem Haus-
stand géhérenden Personen" sind durch ~Angehérige seines Haushalts* ersetzt wor- .
den. Dies dient einer einheitlichen Términologie (zum Begriff vgl. die Erl4uterun-

gen oben unter A. lll. 2 ¢). Gemeint sind wie bisher Personen, die dauerhaft dem
Haushalt des Vermieters angehoren, zum Beispiel der Lebenspariner des Vermieters,

" mit dem er ,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fahrt", Pflegekinder

oder Kinder des Lebenspartners. Anders als die ,Angehdrigen seines Haushailtes"

‘brauchen seine Familienangehérigen, wegen derer Eigenbedarf geltend gemacht wird,

wie bisher nicht im Haushalt des Vermieters gelebi zu haben. Dies wird durch die Um-

—
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Die bislang in § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 bis 4 BGB enthaltene Kuindigungssperrfrist -
bei der Umwandlung der vermieteten Wohnung in Wohnungseigentum geht in der Vor-
schrift des § 577a Entwurf auf.

Absatz 2 Nr. 3 entspricht mit einer geringfligigen sprachlicheh Anderung dem Kandi-
gungsgrund der Hinderung angemessener Mrtschaftﬁcher Verwertung aus § 564b |
Abs. 2 Nr. 3 BGB. Die bislang in § 564b Abs. 2 Nr. 3 Saizz} BGB enthaltene Rechts-
verordnungsermachtigung flr die Bestimmung einer Kiindigungssperrfrist nach Um-
wandiung der vermieteten Wohnung in Wohnungseigentum in Gebieten mit gefahrde-
ter Wohnversorgung geht in der Vorschrift des § 577a Entwurf auf.

Die bisherin § 564b Abs. 2 Nr. 4 BGB enthaltene Méglichkeit der Teilkiindigung ist
ausgegliedert und in einem eigenen Paragraphen geregelt worden (§ 573b Entwurf).

Absatz 3 ist entsprechend einem Vorschlag der Expertenkommission Wohnungspolitik

(Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5414) neu gefasst
worden. Die Angabe von KuhdigurigsgrUnden im Kindigungsschreiben ist danach wie

- bisher Wirksamkeitsvoraussetzung fir die Vermieterkiindigung. Dies wird deutlicher

hervorgehoben. Damit werden aber die Anforderungen an die Begriindung weder ab-.
gesenkt noch verschérft. Die Angabe von Kiindigungsgriinden soll es dem Mieter er-
mdglichen, sich friihzeitig Klarheit Uber seine Rechtsstellung zu verschaffen. Nur die-

~ sen Zweck muss die Begriindung erfillen; zu hohe formale Anforderungen sind vor
" diesem Hintergrund in jedem Fall unangebracht. Absatz 3 Satz 2 soll ferner - wie im

geltenden Recht - das Nachschieben von Kindigungsgrunden verhindern.

Absatz 4 enthalt in Ubereinstimmung mit dem'geltenden Recht die Unabdingbarkeit
der Vorschrift zum Nachteil des Mieters. )

Zu & 573a Entwurf

Die Vorschrift tibernimmt mit einigen sprachlichen und inhaltlichen Anderungen die Sonder-

régelung fr die érlei_chterte Vermieterkiindigung von sogenannten Einliegewvohnungen, die
" bisher in §.564b Abs. 4 BGB geregelt war. . '

1.

Die Vorschrift wird auf ihren urspriinglichen Geltungsbereich, den Einliegerwohnra'ur_n'
in einem vom Vermieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus zurUckgef'L"lhrt._ Die im
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Jahr 1990 durch Artikel 3 Nr. 4 des Wohnungsbau-Erlelchterungsgesetzes vom 17.
Ma| 1990 (BGBI. I S. 926) eingeflihrte Ausweitung auf in der Zeit vom 31. Mai 1990 b|s '
1. Juni 1999 ausgebaute Dreifamilienhduser entfallt aus Vereinfachungsgriinden. Fur
die bisher unter diese Ausnahmevorschrift fallenden Mietverhélinisse werden zuguns-

~ ten des Vermieters zeitliche Ubergangsvorschriften geschaffen (vgl. Artikel 2).

© 2. InAbsatz 1 wird das ' Wort ,Wohngebaude" durch ,Gebaude" ersetzt. Damit ist die Vor-
schrift auch dann anwendbar, wenn in einem auch gewerblich genutzten Haus zwei |

- Wohnungen bestehen, von denen eine vom Vermiété__r bewohnt wird. Es kommt nicht

" darauf an, dass die Gewerberdume vom Vermieter selbst genutzt werden. Beides war
nach der bisherigen Rechtslage umstritten (vgl. Staudinger/Sonnenschein_, 13. Bearb.,
§ 564b BGB Rn. 200). Die Anwendung auch auf gemischt genutzte Zweifamilienﬁéu-
ser ist sachgerecht. Es besfeht kein Grund fur eine Differenzierung. Das persénliche
Zusammenleben in einem solchen Haus kann ebenso eng sein-wie in einem Z'weifami-r
lienhaus ohne zusétzliche gewerbliche Nutzung, zumal es nach Geschaftsschluss re-
gelmamg ohnehin keinen Publikumsverkehr mehr gibt.

3. . Die Abséatze 2 und 3 ibernehmen inhaltlich unverandert § 564b Abs. 4 Satz 3 und 4
BGB. Wahrend § 564b Abs. 4 Satz 4 BGB vorschreibt, dass ,die Kiindigung nicht auf
die Voraussetzungen des Absatzes 1", also ein berechtigtes Interesse, gestitzt wird,

formuliert Absatz 3 jetzt positiv, dass im Kiindigungsschreiben ,die Voraussetzungen
des Absatzes 1 oder 2" anzugeben sind; was im Ergebnis auf dasselbe hinauslauft.

4. Absaiz 4 regelt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des Mieters wie im geltenden Recht.

5.  Auch hinsichtlich der Geltung der ,Sozialklausel" (§§ 574 bis 574c Entwurf) bleibt es
bei der bisherigen Rechtslage, das "heiISt, die Vorschriften sind anwendbar. Dies ergibt
sich aus der systematischen Stellung dieser Vorschriften im Un{ergliederungspunkt '
Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit". '

Zu § 573b Entwurf

Die Vorschrift geht auf § 564b Abs. 2 Nr. 4 BGB zuriick, der die Teilkindigung von Nebén-
. raumen und Grundstiicksteilen regelt. Sie enthélt ein eigenstandiges Kindigungsrecht, das
deshalb in einen eigenen Paragraphen eingestellt wird. Dies ermdéglicht eine klarere.unid -
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bersichtlichere Aufteiluhg ihres im i‘Jbrigen unverandert bleibenden Regelungsinhalts auf
mehrere Absétze. ‘ '

1.  Absatz 1 enthalt in den Numniern 1 und 2 die zur Teilkindigung berechtigenden Tat- .
besténde, die dem bisherigen Recht entsprechen. Die in Absatz 1 Nr. 2 erfolgte Erset-
zung von ,und” durch ,oder* zwischen Nebenraumen und Grundstiicksteilen ist rein
begriffslogischer Art. Die Ausstattung mit Nebenraumen ﬂe_r'GrundstUcksteilen i'St ab-
héngig vom Kiindigungsgegenstand; erfolgt die Kiindigung fir Nebenraume, kann der

. neu zu schaffende und der vorhandene Wohnraum auch nur mit Nebenraumen aus-
gestattet werden und 'nicht, wie durch das Wort ,und" bisher sinnwidrig formuliert ist,
éuch mit Grundstiicksteilen. Der Zweck der Regelung, die angemessene Verteilung

" der Nebenraume oder Grundstiicksteile auf den neu zu schaffenden und den vorhan-
denen Wohnraum, bleibt da\)oh unberthrt.

2.  Die Bestimmung, dass der Mieter eine angemessene Senkung der Miete verlangen
~ kann, ist in einem eigenem Absatz (Absatz 4) deutlicher als bisher hervorgehoben
worden. N '

3.  Bei befristeten Mietverhaltnissen gilt § 573b Entwurf nicht, was durch die systémati-
sche Stellung der Vorschrift im Unterabschnitt "Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit"
deutl'icher zum Ausdruck kommt (fir die bisherige Rechtslage streitig, vgl. Schmidt-
Futterer/Blank, Mietrecht, 7. Aufl., § 564 b BGB Rn. 228). Damit ist bei befristeten
Mietverhaltnissen eine Teilklindigung nicht méglich: In diesen Fallen kann es dem
Vermieter 'zugerhutet werden, das vereinbarte Ende des Mietverhéltnisses abzuwarten,
bevor er seine Umbaupléne verwirklicht. i '

4. 'Die ,Sozialklausel“ (§§ 574 bis 574c Entwurf) gilt hingegen wesiterhin.

Zu § 573c Entwurf

§ 573c Entwurf enthalt seiner Uberschrift nach die Fristen fur die ordentliche Kundigung ei-
nes Wohnraummietverhaltnisses auf unbestimmte Zeit, die bisher in § 565 Abs. 2 und 3

-

BGB geregeit waren.

Nach geltendem Recht betragt die Kindigungsfrist fir beide Vertragsparteien am Anfang
zunéachst drei Monate und verldngert sich dann jeweils je nach Dauer des Mietverhaltnisses
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bis auf ein Jahr (§ 565 Abs. 2 Satz 2 BGB; bei Kiindigung des Vermieters nach'§ 564b Abs.

4 BGB sogar bis auf finfzehn Monate). Die-verlangerten Kundigung'sfri's,ten dienen allein

dem Mieterschutz und sind mit diesem Ziel im Zusammé_nhang mit dem Abbau der th-

nungszwangswirtschaft in den sechziger Jahren eingefuhrt worden.

1. Der mit den Kiindigungsfristen verbundene Mieterschutz ist auch weiterhih erforderlich.
Die K(Jndigungsfristén im Falle der Vermieterkiindigung bleiben deshalb unverandert
(Absatz 1). Damit wird'vor allem dem Gedanken Rechnung getragen, dass der Mieter
mit zunehmender Dauer des Mietverhéltnisses in seiner bisherigen Umgebung ent-
sprechend stérker verwurzelt ist und daher auch mehr Zeit,bénﬁtigt, um sich in Ruhe

eine Ersa_tzwohnung zu beschaffen.

2. Der Aspekt des Mieterschutzes greift aber nicht im Fall der Mieterklindigung. Kuindigt
| der Mieter selbst, so verkehren sich die zu seinem Schutz bestehenden veriangerten
Fristen jedoch' heute gerade iné Gegenteil: Lasst sich der Vermieter namlich nicht auf
den Abschluss eines Aufhebungsvertrages ein, so kann der Mieter die Wohnung nicht
kurzfristig aufgeben, obwoh! er sie nicht mehr weiter nutzen kann, etwa weil er bei-
spielsweise seinen Arbeitsplatz wechseln oder aus gesundheitlichen Griinden ku‘rifris-

tig in ein Alten- oder Pflegeheim zichen muss.

Deshalb werden mit der vorli:egenden Regelung die Fristen fur die Mieferkilndigung .
verkirzt. Die nach bisherigem Recht bestehende Veridngerung der Kindigungsfrist auf
neun Monate filr Mietverhalinisse mit einer Dauer von mehr als acht Jahren und auf
ein Jahr fur Mietverhaitnisse mit einer Dauer von mehr als zehn‘ Jahren, wie sie flr die

VermieterkGindigung beibehalten wird (Absatz 1 Satz 3), ist fir den Mieter nicht mehr
vorgesehen (vgl. Absatz 1 Satz 1 und 2). Kinitig erhalt damit der Mieter die Méglich-

keit, kurzfristiger als bisher, namlich auch bei einem langer als acht oder zehn Jahre
dauernden Mietverhaltnis stets schon nach 6 Monaten das Mietverhéltnis beenden zu
kénnen. Dem insbesondere in den dargesteliten Beispielsfallen schutzWUrdigen inte-—
resse des Mieters an einer kiirzeren Béendigung des Mietverhaltnisses wird damit
Rechnung getragen. Harten, die durch die bisherigen bis zu einem Jahr dauernden

Kiindigungsfristen entstanden sind, werden erheblich abgemildert.

Eine weitere Verklrzung der Kiindigungsfristen fir den Mieter erscheint dagegen we-
der geboten, noch g‘erechtfertigt..Vor dem Hintergrund einer auf Ausgewogénheit an-
gelegten Regelung sind auch die Vermieterinteressen in diesem Zusammenhang an-
gemessen zu berticksichtigen. Dieser benétigt gérade in Zeiten eines entspannten
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Wohnungsmarktes eine'geraume Zeit, um eine geeignete Neuvermietung vorzuneh-
men. Hinzu kommt, dass sich auch der Vermieter nach einem lénger dauernden Miet-
verhaltnis erst auf die neue Situation einstellen muss und gegebenenfalls Zeit bfaucht,
etwaige umfangreiche Instandsetzungs- oder RenovierungsmafRnahmen zu planen
und vorzubereiten.

Liegen besondere Umstande vor, die auch angesicﬁts der nunmehr verkirzten Kiindi-
gungsfristen eine unzumutbare Harte fir den Mieter bedeuten wiirden, so bleibt wei-
terhin im Einzelfall die Moglichkeit, aus dem Gedanken des § 242 BGB heraus zu einer
noch schnelleren Aufthebung des Mietverhaltnisses zu kommen.

hﬁ Hinblick auf die verkirzten Kiindigungsfristen flir den Mieter ist die Regelung des

§ 570 BGB, die bisher ein Sonderkiindigungsrecht fiir bestimmte Berufsgruppen ent-
hielt, entbehrlich und konnte gestrichen werden. Bei einem Zeitmietvertrag, fur den das
Sonderkiindigungsrecht des § 570 BGB bisher . gali, kann sich der Mieter im
Einzelfall auch zukiinftig nach den von der Rechtspre‘chuhg entwickelten Grundsatzen
unter bestimmten Voraussetzungen durch Stellung eines Nachmieters vorzeitig aus
dem Mietverhalinis 16sen.

Absatz 2 enthélf in Ubereinstimmung mit dem bisherigen Recht (§ 565 Abs. 2 Satz 3
BGB) die Moglichkeit zur Vereinbarung kiirzerer Fristen bei nur zum vortibergehenden

Gebrauch vermietetem Wohnraufn.

In Absatz 3 ist fiir méblierten Wohnraum im Sinne von § 549 Abs. 2 Nr. 2 Entwurf eine
einheitliche Kindigungsfrist von zwei Wochen vorgesehen. Die bisher in § 565 Abs. 3
BGB enthaltene dreifache Staffelung der Kuﬁdig-ungsfristen flr moblierten Wohnraum
wird aufgegeben. Sie'ist bei der Gblichen Vertragsgestaltung nicht zwingend erforder-
lich. Far kufzfristige Mietverhéltnisse (z. B. Ferienwohnungen) werden ohnehin in der
Regel Zeitmietvertrdge abgeschlossen. Bei Vertragen mit langerer Laufzeit wird tbli-
cherweise die Miete nach Monaten' bemessen. Es reicht aus, die bisher fur diese Félle
geltende zweiwdchige Kindigungsfrist zum Ablauf eines Monaté auch fur Mietverhalt-
nisse vorzusehen, bei denen die Miete nach kiirzeren Zeitabschnitten als nach Mona-
ten Bemessen ist. Eine Ausnahme gilt wie bisher fir die Falle, dass der Wohnraum’
zum dauernden Gebrauch filr eine Familie Uiberlassen worden ist. Hier bleibt es bei der
Regelung in Absatz 1. a
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‘5. Absatz 4 enthait die Unabdingbarkeit von den Absétzen 1 und 3 zum Nachteil des
Mieters. ' -

6. Die Vorschrift des § 565 Abs. 2 Satz 4 BGB, nach der eine Vereinbarung unzulassig
ist, die die Kiindigung nur fir den Schiuss bestimmter Kalendermonate zulieR, er;tféllt.
Sie geht auf das Jahr 1938 zuriick und hatte damals die Zielrichtung, die gleichmafi-
gere Auslastung des Speditionsgewerbes zu -gewéhrléisten(vgl. MinchKomm/Voels-

kow, 3. Aufl., § 565 BGB Rn. 18). Heute besteht fir die Vorschrift kein Bedlrfnis mehr.

Zu § 573d Entwurf

Die Vorschrift trifft fir (Wohnraum-)Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit besondere Rege-
lungen fir die auBerordentliche Kundigung mit gesetzlicher Frist, die an einigen Stellen im
Gesetz zugelassen ist (vgl. zum Beispiel §§ 540 Abs. 1 Satz 2, 544, 563 Abs. 4, 563a Abs..
2, 564 Enthrf). Bislang war nur die in § 565 Abs. 5 BGB enthaltene Kiindigungsfrist aus-
dricklich gesetzlich geregelt.

Der Begriff der auRerordentlichen Kiindigung mit der gesetzlichen Frist entspricht der neu
eingefiihrten Terminologie, durch die die unterschiedlichen Klindigungsarten deutlicher als
bisher gekenhzeichnet werden (vgl. die Begriindung zu § 542 Entwuirf unter Nr. 2). Aufder-

dem wird gegenUber der bisherigen Forfnulierung sunter Einhaltung der gesetzlichen Frist*

dem Missversténdnis vorgebeugt, dass damit die Fristen der ordentlichen Kiindigung ge-
meint sein kénnten. Fur die auRerordentliche Kundigung mit gesetzlicher Frist von (Wohn-
raum—)Mietverhélfnissen auf bestimmte Zeit gilt § 575a Entwurd, fir die auRerordentliche
Kindigung mit gesetzlicher Frist von Mietverhaltnissen iiber andere Sachen § 580a Abs. 4
Entwurf. - ' )

Auf die auRerordentliche KUndiQUng mit gesetzlicher Frist sind die Vorschriften der ,Sozial-

klausel” (§§ 574ff. Entwurf) anwendbar. Dies ergibt sich bereits aufgrund der systematischen

Stellung der Vorschriften im gemeinsamen Abschnitt ,Mietverhaltnisse auf unbestimmte
Zeit". Eines ausc_irucklichen Hinweises im Gesetzestext bedarf es daher nicht.

1. Absatz 1 stellt durch den Verweis auf §§ 573, 573a Entwurf klar, dass der Vermieter
bei Wohnraummietverhéltnissen auf unbestimmte Zeit auch bei der auflerordentlichen
Kindigung mit gesetzlicher Frist grundsatzlich nur dann kiindigen kann, wenn er €in

- berechtigtes Interesse an der Kiindigung hat, es sei denn, es handelt sich um ein Miet-

-
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verhaitnis tiber eine Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten Zweifamili-
enhaus (§ 573a Entwurf). Dies ist zwar auch flr die derzeitige Rechtslage inzwi'sc_h'en
anerkannt (vgl. BGHZ 84, 90 ff.), jedoch dem Gesetz nicht ausdriicklich zu entnehmen.

Von diesem Grundsatz ist die Kiindigung des Vermieters'gegenuber dem Erben nach
§ 564 Satz 2 Entwurf ausgenommen. Hat der Erbe seinen Lebensmitteipunkt nicht in
der Wohnung des verstorbenen Mieters (in den anderen Fallen wird er regelméaRig oh-
nehin nach den §§ 563, 563a Entwurf in das Mietverhéltnis eintreten oder es fortset-
zen), ist er in Bezug auf einen Wohnungsverlust nicht schutzbeduirftig.

2.  Absatz 2 Satz 1 regelt die Kindigungsfrist fir die auBerordentliche Kiindigung mit der

gesetzlichen Frist Gbereinstimmend mit dem geltenden Recht (§ 565 Abs. 5 BGB). Fiir
die auBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist eines Mietverhaltnis tiber eine
Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus (zum Beispiel
der Fall der aullerordentlichen befristeten Verm‘ieterkundigung eines Mietverhélthisses
nach § 564 Entwurf gegeniiber dem nicht in -der Wohnung lebenden Erben, wenn es
sich bei der gekiindigten Wohnung um eine Einliegerwohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Zweifamilienhaus handelt) gilt die in § 573a Abs. 1 Satz 2 Entwurf
angeordneté Verlangerung der-Kiundigungsfrist nicht (Absatz 2 Satz 2). Dies wiirde

namlich dem Zweck der auRerordentlichen Kindigung zuwider laufen, das Mietver-
héltnis vorzeitig kiindigen zu kénnen. Wrde die Verldngerung auch in diesem Falle
gelten, so wirde es weder in sachlicher noch in zeitlicher Hinsicht einen Unterschied
machen, ob der Vermieter die ,normale” erleichterte Kiindigungsmadaglichkeit nach

§ 573a Entwurf nutzt oderein auBerordentliches Kundigungsrecht geltehd macht.

3.  Absatz 3 enthélt die Unabdingbarkeit. Gegeniiber dem bisherigen Recht ist damit ins-
~ besondere klargestellt, dass auch von den Kindigungsfristen nicht mehr zum Nachteil
des Mieters'vertraglich abgewichen werden kann (zur Unabdingbarkeit nach gelten-
dem Recht aus dem Schutzzweck der Kiindigungsfristen vgl. Staudin-
ger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 565 Rn. 89 a. E.).

Zu § 574 Entwurf

-

Die §§ 574 ff. regeln das Recht des Mieters zum Widerspruch gegen eine Kiindigung aus
Hartegrinden (,Sozialklausel") und treten an die Stelle der bisherigen §§ 556a und 556¢
BGB, deren Inhalt zugunsten des Mieters unangetastet bleibt. Die Vorséhriften bleiben ne-
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ben der Vorschrift des § 573 Entwurf (§ 564b BGB) ein elementarer Bestandteil des sozialen
Mietrechts. Lediglich aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden einzelne Vorschriften auf

mehrere Paragraphen verteilt.

Die systematische ¢ ing der Vorschriften béschrénkt den Anwenduin‘g§bereich auf Miet-
verhéltnisse auf unbestimmte Zeit. Hier gelten sie sowohl! fiir die ordentliche als auch die
aulerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist. Bedingt durch die Neukonzeption des
Zeitmietvertrages (§ 575 Entwurf) sollen sie dagegen nach dem Eintritt der yeftrag_lich ver-
einbarten Beendigung nicht gelten. Der bisherige § 556b. BGB entfalit deshalb. Lediglich far
die auterordentliche Kindigung mit gesetzlicher Frist eines noch laufenden Zeitmietvertra-
ges (§ 575a Entwurf) soll die Sozialklausel (allerdings in zeitlicher Hinsicht eingeschrénkt)

| "Anwendung finden, was mit der Verweisung in § §75a Abs. 2 Entwurf ausgedrﬂckt ist (val.
auch die Begriindung dort). | '

In den Schutzbereich der Vorschrift einbezogen werden zukiinftig wie auch in anderen Vor-
‘'schriften neben dem Mieter und seiner Familie auch die anderen ,Angehérigen seines
Haushaltes", also weitere Personen, die dauerhaft im Haushalt des Mieters ieben, zum Bei-
spiel der Lebenspartﬁer, der mit dem Mieter ,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen I
Haushalt fuhrt, Pflegekinder oder Kinder des Lebenspartners (vgl. zum Begriff die Anmer-
kungen oben unter A. li1.2 c) und die Begriindung zu § 554 Entwurf). Wegen schwérwiegen-
der Harten, die ein Umzug auch fur. diese Personen bedeuten kann, muss der Mieter sich in
gleicher Weise auf den Schutz der Sozialklausel berufen kénnen wie bei Familienangehéri-

gen.

1. Absafz 1 enthalt § 556a Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4 BGB. Damit wird der Anwendungs-
bereich bereits am Anfang der Vorschrift klargestellt.

a) Absatz 1 Satz 1 bringt dabei wie bisher in § 556a Abs. 4 Nr. 1 BGB, jedoch erheblich
kilrzer, zum Ausdruck, dass das Widerspruchsrecht des Mieters nur im Falle der Ver-

mieterkiindigung besteht.

b)  Durch Streichung des Wortes ,vertragsmaRig" soll gegeniiber § 556a Abs. 1 Satz 1
- BGB deutlicher zum Ausdruck kommen, dass die Sozialklausel auch bei der aul3eror-
dentlichen Kundigung mit gesetzlicher Frist gilt. Dies entspricht auch héute schon der
herrschenden Meinung (vgl. BGHZ 84, 90, 101), war jedoch éngesichts dér bisherigen
Gesetzesformulierung nicht unbestritten (vgl. zum Streitstand Staudin- R
-ger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 556a Rn. 21).
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Absatz 1 Satz 2 enthalt wie bisher in § 556a Abs. 4 Nr. 2 BGB den Ausschldss_ des
Widerspruchsrechts, wenn ein Grund vorliegt, der den Vermieter zur auflerordentlichen
fristlosen Kuindigung berechtigt. Die Formulierung entspricht der neuen vereinheitlich- -
ten Terminologie fir die verschiedenen Kiindigungsarten (vgl. die Begriindung zu

§ 542 Entwurf).

Absatz 2 entspricht § 556a Abs. 1 Satz 2 BGB.

Absatz 3 tbernimmt § 556a Abs. 1 Satz 3 BGB, wonach bei der Wiirdigung des be-
rechtigten Interesses des Vermieters nur die im Ki]ndigungéschreiben nach § 573
Abs. 3 Entwurf angegebenen Griinde beriicksichtigt werden. Damit wird nur auf die
Vermieterkiindigung nach § 573 Entwurf Bezug genommen. Kiindigt der Vermieter da-
gegen auf der Grundlage von § 573a oder b Entwurf und braucht er deshalb im Kindi-
gungsschreibén kein berechtigtes interesse darzulegen, so greift auch Absatz 3 nicht

ein.

Absatz 4 entspricht § 556a Abs. 7 BGB.

Zu 8 574a Entwurf

Die Vorschrift tiberimmt die Absétze 2 und 3 des § 556a BGB mit lediglich sprachlichen

Anderungen, sowie bedingt durch die Aufteilung des § 556a BGB auf mehrere Paragraphen,

die Unabdingbarkeit aus § 556a Abs. 7 BGB, hier bezogen auf die vorliegenden Regelun-
gen. Insbesondere der Text des Absatzes 2 (§ 556a Abs. 3 BGB) wurde deutlich gestrafft:
Aus dem Zusammenhang der Regelungen ergibt sich von selbst, dass die dort genannte’

Harte sich nur auf den in § 574 Abs. 1 Entwurf genannten Personenkreis beziehen kann,; ei-

ne Wiederholung erschien deshalb entbehriich.

Zu 8§ 574b Entwurf

Die Vorschrift entspricht inhaltlich den Absatzen 5 und 6 des § 556a BGB, formuliert sie aber

* kiirzer und verstandlicher. Die Verweisung im bisherigen'§ 556a Abs. 2 BGB auf § 564a
Abs. 2 BGB wird durch Klartext ersetzt. Die Unabdingbarkeit in Absatz 3 entspricht dem
geltenden Recht (§ 556a Abs. 7 BGB).
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Zu 8 574c Entwurf

§ 574¢ Entwurf Gbernimmt den bisherigen § 556¢ BGB, lediglich gerihgfugig sprachlich um-
gestelit-und in Absatz 1 gekilrzt um den Texiteil.,,nach diesen Vorschriften“', der Gberflissig
ist. Dass die Vorschrift unabdingbar ist (Absatz 3), entspricht dem bisherigen Recht (vgl. |
Stéudinger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 556¢ BGB Rn. 35), wird jedoch nunmehr ausdriick-
lich kiargestelit. | '

Von einer Streichung def Vorschrift, wie sie die Expertenkommission Wohnungspolitik vor-
geschlagen hat (Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ. 5430), wur-
‘de abgesehen. Die Regelung stellt klar, dass das Widerspruchsrecht unter Umstanden

mehrfach nacheinander zur Anwendung gelangen kann.

Zu § 575 I_Entwun‘

§ 575 Entwurf betrifft das Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit, also den sogenannten Zeitmiet-
vertrag. Gegenliber der komplizierten und flr juristische ,Laien“ schwer verstandlichen Vor-
schrift des § 564c BGB wurde er grundlegend umgestaltet. Dies bedeutet eine erhebliche

Rechtsvereinfachung.

Gé_schaffén worden ist ein ,echter* Zeitmietvertrag, der nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit
tatsachlich zur Beendigung des Mietverhaltnisses fuhrt (§ 542 Abs. 2 Entwurf). Die Regelung
lehnt sich insoweit an den bisherigen qualifizierten Zeitmietvertrag des § 564c Abs. 2 BGB
an. Wie dort hat der Mieter zukiinftig keinen Verlangerungsanspruch nach Ablauf der veréin-
barten Mietzeit und kann der Kiindigung auch nicht néch der ,Sozialklausel” (§§ 574 bis
574c Enthrf) widersprechen. Eine zeitliche Beéchrénkung/Befristung ist dagegen nicht vor-

gesehen.

Zum Schutz des Mieters kann ein Zeitmietvertrag grundsatzlich nur uﬁter bestimmten Vor-
aussetzungen, namlich nur bei Vorliegen eines der genannten Befristungsgriinde, die im
Grunde denen des § 564c¢ Abs. 2 Nr. 2 BGB ehtsprechen und &hnlich wie sie an die spafere
 Verwendungsabsicht auf Seiten des Vermieters ankniipfen, zuldssigerweise abgeéchlossen
. wefden. Die Befristung soll es damit dem Vermieter einerseits im Interesse der Vermeiduﬁg
wohnungspolitisch unerwiinschter Leerstande ermdglichen, die Wohnrédume bis zu der von
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ihm vorgesehenen anderweitigen Nutzung so zu vermieten, dass ef sie nach Beendigung
der Mietzeit auch tatsachlich der anderweitigen Nutzung zufihren kann. Ist namlich bei Ver-
tragsbeginn fir ihn nicht sicher, ob der Mietvertrag mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit en-
det, so wird er von einer Vermietung absehen und die Wohnraume zwischenzeitlich lieber
leer stehen lassen. Andererseits wird durch die Beschrénkung' auf die bestimmten Befris-
tungsgriinde ein Missbrauch zur Umgehung der dem Mieterschutz dienenden Kundigungs-
schutz- und Mieterhdhungsvorschriften aﬁsgeschlossen.

Von den die Zulassigkeit des Abschlusses eines Zeitmietvertrages einschrankenden Vor-
aussetzungen des § 575 Entwurf sind solche Mietverhéltnisse ausgenommen, die ohnehin
_keinen Bestandsschutz genieRen. Dies ist bereits durch die Vorschrift des § 549 Abs. 2

und 3 Entwurf klargestellt. Fir die darin genannten Mietverhaltnisse (zum Beispiel voriiber-
gehend vermieteten Wohnraum, § 549 Abs. 2 Nr. 1 Entwurf) gilt ndmlich § 575 Entwurf nicht.
In diesen Fallen bleibt es wie bisher dabei, dass Zeitmietvertrage uneingeschrankt zuldssig
sind.

Der bisherige ,einfache” Zeitmietvertrag des § 564¢ Abs. 1 BGB mit Verldngerungsoption
und Geltung.der ,Sozialklausel” entféllt zukinftig im Interesse der Rechtsvereinfachung und

‘ Rechtssicherheit. Durch die Neuregelung herrscht anders als bisher zwischen Vermieter und
Mieter von Beginn an Klarheit (iber die Dauer und den Ablauf der Mietzeit. Dies ist der ei-
gentliche Sinn und Zweck eines Zeitmietvertrages. Liegt bei Vertragsschiuss kein Befris-
tungsgrund auf Vermieterseite. v_or,' so kann dem Interesse des Mieters an einer langfristigen
Bindung des Mietverhaltnisses vertraglich dadurch Rechnung getragen werden, dass die
Parteien einen unbefristeten Mietvertrag schiiefen und fir einen vertraglich festgelegten'

. Zeitraum das ordentliche Kiindigungsrecht beiderseits ausschliefien. Damit wirkt sich auch -

fur den Mieter der Wegfall des ,einfachen” Zeitmietvertrages nicht nachtéilig aus.

1. Absatz 1 nennt die Voraussetzungen, unter denen eine Befristung mdoglich ist. Sie ent-
sprechen mit lediglich geringen inhaltlichen Anderungen im Grunde denen des bisheri-
gen § 564c Abs. 2 Nr. 2 BGB,

a) Zeitmietvertrage sollen im Gegensatz zur bisherigen Regelung in § 564c Abs. 2 Nr. 1
BGB allerdings fur jede beliebige Zeitdauer abgeschlossen werden darfen. Die bisheri-
ge Befristung auf nicht mehr als finf Jahre ist zu eng. Durch die Streichung der Ladf-
zeitbegrenzung wird den Vertragsparteien mehr Gestaltungsspielraum gelassén. Lan-
gere Vertragslaufzeiten kénnen fiir beide Seiten Vorteile haben. Der Vorteil des.Ml'e—- o
ters besteht darin,'dass er die Sicherheit hat, wahrend der Vertragslaufzeit nicht of— '



b)

dentlich gekiindigt zu werden. Falls er also in absehbarer Zeit keine rédumlichen Ver-
anderungen zu erwarten hat, wird gerade der Abschluss eines léngeren Zeitmietver-
trages in seinem Interesse liegen. Der Vermieter hat den Vorteil, auch fur einen lange-

ren Zeitraum als funf Jahre Planungssicherheit zu haben.

Die Befristungsgriinde sind in den Nummern 1 bis 3 -abschliefend aufgezahlt. Sie leh-
nen sich an § 564c Abs. 2 Nr. 2 BGB an, das heilt, sie greifen zwar wie bisher einige
der Kundigungsgriinde fir den Vermieter im Sinhe eines berechtigten Interesses nach
§ 573 Entwurf (§ 564b BGB) auf, sind jedoch weiter gefasst als diese.

Damit behalt der Zeitmietvertrag, anders als nach dem Vorschlag der

. Bund-Lander-Arbeitsgruppe (Bericht der Bun'd-Lénder-Arbeitsgruppe, a.a. 0,8 222

ff.), der fir den Befristungsgrund auf das ,berechtigte Interesse” im Sinne von § 573
Entwurf (§ 564b BGB) abstellt, gegenliber den Kundigungsvorschriften seine eigen-
stéandige Bedeutung. Wirden die Befristungsgriinde auf das ,,berechtigte Interesse” im
Sinne des § 573 Enthrf beschrankt, so kénnte der Vermieter, wiirde er statt eines

- Zeitmietvertrages einen unbefristeten Mietvertrag abschliefien, bei Vorliegen eines be-

rechtigten Interesses ohnehin- ordentlich kiindigen. In diesem Fall wirde er sich letzt-
lich sogar besser stehen, da er im Rahmen des Zeitmietvertrages an den bei Vertrags-
schluss genannten Befristungsgrund gebunden ist (siehe unten 5.), wahrend er beim
unbefristeten Mietverhéltnis bis zum beabsichtigten Kiridigungstermin in der Wahl sei-

~ ner Kuindigungsgriinde frei wére. Ein so k_onzipiertér Zeitmietvertrag wirde mithin in
der Praxis kaum eine Rolle spielen.

Zu den Befristungsgriinden im einzeinen:

e Nummer.1 entspricht inhaltlich dem geltenden § 584c Abs. 2 Nr. 2a BGB. Der Be- -

griff der ,zu seinem Hausstand gehérenden Personen“ wurde der neuen Terminolbgie
angepasst und durch ,,Angehc'irige seines Haushaltes“'ersetz't (vgl. die Anmerkungen
oben unter A. lI. 2 c) und die Begriindung zu § 573 Entwurf Nr. 2. b). Der Personen-
kreis bleibt aber mit dem bisherigen identisch.

e Nummer 2 entspricht § 564¢ Abs. 2 Nr. 2b BGB, ist allerdings erweitert worden.
Von der Voraussetzung, dasé die MaRnahmen durch eine Fortsetzung des Mietver-
héltnisses erheblich erschwert wiirden, ist abgesehen worden. Diese Lockerung soll
dem Vermieter die Planung und Durchflihrung gréRerer Modernisierungsverhaben er-‘

leichtern. Es kommt zuk{nftig nur noch auf den Umfang der MaRnahme an. Insofern

-ie- Drucksache 439/00



d)

-179 -

" bleibt es dabei, dass weiterhin nur wesentliche Veranderungen oder wesentliche In-

standsetzungen einen Befristungsgrund darstellen. Kleinere Modern|5|erungsvorhaben
wie zum Beispiel der Austausch alter Fenster fallen nicht h:erunter

e Nummer 3 entspricht § 564c Abs. 2 Satz 1 Nr. 2c BGB mit der Anderung, dass die

| Werkwohnung auch an einen nicht Werkangehorigen dann befristet vermietet werden

* kann, wenn sie jedenfalls nach Fristablauf wieder an einen Werkangehdorigen ver-
mietet werden soll. So kénnen Raume, die an sich Werkwohnungen sind, zur Ver-
meidung von unnétigen Leerstanden zwischenzeitlich anderweitig vermietet werden,
wenn zur Zeit kein Interesse eines zur Dienstlei'stung Verpfiichteten besteht. Damit
wird ein Vorschlag der Expertenkommission Wohnungspolitik (Bericht der Experten-
kommission Wohnungspolitik, a. a. O., Tz 5418) aufgenommen.

Dem Mieter mussen bei Vertragsschluss die Griinde fur die Befristung schrif_tlich mit-
geteilt werden (Absatz 1 Satz 1 2. Halbsatz), wie dies auch schon bisher Vorausset-

zung war (§ 564c Abs. 2 Nr. 3). Der Mieter solt wissen, aus welchem Grund der Miet-
vertrag zu dem vereinbarten Zeitpunkt enden soll. Hierfiir genligt es nicht, dass der
Vermieter.lediglich auf den Gesetzeswortlaut Bezug nimmt oder ihn bloR formelhaft’
wiederholt. Vielmehr muss er einen konkreten Lebenssachverhalt darlegen, der eine -
Unterscheidung von anderen Interessen und eine spéatere Uberpriifung erméglicht.

Liegen die Voraussetzungen des Absatzes 1 Satz 1 nicht vor, das héirst lag bei Ver-
tragsschluss kein (zuléssiger) Befristungsgrund vor oder fehlt es an einer schriftlichen
Mitteilung, so gilt der Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit geschlossen (Absatz 1 Satz
2).

Absatz 2 raumt dem Mieter frithestens drei Monate vor Ablauf der Mietzeit einen Aus-
kunftsanspruch gegen den Vermieter ein, gerichtet darauf, ob der Befristungsgrund
noch besteht. Dieser Auskunftsanspruch erscheint sachgerechter als die derzeitige

'Mitteilungspflicht des Vermieters nach § 564c Abs. 2 Satz 2 BGB, die bei Verletzung

zu einer Verlangerung des Mietverhéltnisses ,um einen entsprechenden Zeitraum*
fahrt. Nur wenn der Mieter Ubérhaupt ein Interesse hat, Uber das vereinbarte Mietende
hinaus in der Wohnung zu verbleiben, wird er wissen wollen, ob der Vermieter an der
Befristung festhalten méchte oder nicht; in diesem Fall ist es ihm auch zuzumuten, sich

in seinem Interesse an den Vermieter zu wenden.
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3. Absatz 3 Satz 1 gewahrt dem Mieter wie § 564c Abs. 2 Satz 2 BGB einen Verldnge-
rungsanspruch um einen entsprechenden Zeitraum, wenn sich der Eintritt des Be- _

fristungsgrundes verzégert. Entfallt der Befristungs'grund auf Dauer (beispielsweise,
weil die Person, welche die Wohnung nutzen wollte, eine andere Wohnung bezogen

~ hat oder weil der Vermieter seine Modernisierungsabsicht aufgibt), hat der Mieter An-
spruch auf Verldngerung des Mietvefhéltnisses auf unbestimmte Zeit (Absatz 3
Satz 2). |

4. Ausdricklich bestimmt ist in Absatz 3 Satz 3, dass der Vermieter die Beweislast fur-
den Eintritt des Befristungsgrundes und die Dauer der Verzégerung tragt. Die Beweis-
lastverteilung entspricht der des geltenden Rechts, soll-aber wegen der andersartigen
Konstruktion ausdricklich geregelt werden.

5..  Hinsichtlich des Wechsels des Befristungsgrundes bleibt die Konzeption des géltenden
Rechts unveréndert, das heilt, ein Wechsel zwischen den Befristungsgrilnden ist
weiterhin nicht zuldssig. Dem Vorschlag der Expertenkommission Wohnungspolitik-
(Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5420), einen Wechsel
zwischen den Befristungsgriinden zuzulassen, wurde insoweit nicht gefolgt. Ausge-
schlossen ist allerdings nicht die Verénderung des Sachverhaltes bei ansonsten
gleichbleibendem Be'fristungsgrund; Es stellt namlich keinen Wechsel des Befristungs-
grundes dar, wenn der gleichbleibende Befristungsgrund lediglich durch einen geéan-
derten Sachverhalt erfilit wifd, zum Beispiel weil anstelle der Tochter nun der Sohn
des Vermieters die Wohnung'nutzen will oder der Vermieter statt des bisher geplanten

| wesentlichen Umbaus eine allerdings ebenfalls wesentliche Instandsetzung durchfiih-

ren will.

6. Absatz 4 enthélt die Unabdingbarkeit wie im geltenden Recht.

Zu § 575a Entwurf
Die Vorschrift ist neu, gibt aber inhaltlich tberwiegend nur die jetzige Rechtslage wieder.

1. Zunichst enthalt sie in Absatz 1 gegeniiber dem-bisherigen Recht zwei Klarstellungen:
zum einen, dass auch ein Zeitmietverirag auferordentlich mit der gesetzlichen Frist
gekindigt werden kann, zum anderen, dass die Vorschriften Uber das berechtigte !ﬁte—
resse als Voraussetzung fur eine Kiindigurig des Vermieters (§ 573 Entwurf) grund-
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satzlich auch dann gelten, wenn dieser zur auerordentlichen befristeten Ki.'lndigung
berechtigt ist. ' '

Da Absatz 1 der Regelung in § 573d Entwurf fur die auBerordentliche Kundigung mit
gesetzlicher Frist bei unbestimmten Mietverhéltnissen entspricht, kann im Gbrigen auf
die Begrindung dort sinngemaf verwiesen werden.

Absatz 2 enthalt einen Verweis auf die ,Sozialklausel", die, wie dies schon bisher an-
erkannt ist, auch beim befristeten Mietverhaltnis fur den Fall der auBerordentlichen
Kindigung mit gesetzlicher Frist grundsétzlich gilt. Der Verweis ist erforderlich, da sie
anderenfalls aufgrund ihrer Stellung im Untergliederungspunkt ,Mietverhaltnisse auf
unbestimmte Zeit" hier nicht gelteh wiirde.

Der Verweis auf die ,,Soz_ialklausel“ ist allerdings ein:geschrénkt. Absatz 2 ordnet inso-
fern an, dass eine Fortsetzung héchstens bis zum vereinbarten Vertragsablauf verlangt
werden kann. Damit wird ein nach geltendem Recht bestehender Wertungswider- |
spruch beseitigt, der darin besteht, dass der Mieter sich bei ,normaler’ Beendigung
des Mietverhaltnisses durch Zeitablauf nicht auf die Sozialklausel berufen kann, wah-
rend er durch die uneingeschrankte Geltung der Sozialklausel bei der aulRerordentli-
chen befris!teten Kiindigung unter Umstanden die Fortsetzung Uber diesen Zeitpunkt
hinaus erreichen kdnnte. Gleiches gilt auch fur die Méglichkeif gerichtlichen Rau-
mhngsschutzes (§§8 721 Abs. 7, 794a Abs. 5 ZPO). Der Mieter geniel’t aber eigentlich,
wie die Nichtgeltung der ,Sozialklausel® bei ,normaler” Beendigung des Mietverhaltnis-
ses durch Zeitablauf ausdriickt, nur fir den vertraglich bestimmten Zeitraum Bestands-
sthutz, eben gerade nicht darliber hinaus. Insofern ist es nur folgerichtig, den Schutz
auch bei der Fortsetzung des Mietverhaltnisses aufgrunql der Sozialklausel und beim
Réumdngsschutz (vgl. Artikel 3 Nr. 5 und 6 dieses Gesétzes) entsprechend zeitlich zu
begrenzen.

Absatz 3 regelt die Fristen fir die auRerordentliche Kundigung mit gesetzliéher Frist,
Absatz 4 die Unabdingbarkeit. Beides entspricht der Regelung in § 573d Abs. 2 bzw. 3
Entwurf. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen. '
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Zu § 576 Enszun‘

Die Regelungen Uber Werkmiet- und tber Werkdienstwohnungen bleiben wie im geltenden
Recht (§§ 565b bis 565e BGB) in einem Regelungskomplex zusarhmengefasst, werden je-
doch vereinfacht. Die Begriffe ,Werkmietwohnung* und ,Werkdienstwohnung" entsprechen
der herkémmlich'erweise verwendeten Terminologie. Gemeinsamer Oberbegriff ist ,Werk-
wohnung®, der deshalb auch als Titel fir die Untergliederungsiiberschrift gewahit worden ist.

§ 576 Entwurf greift § 565¢ BGB auf. Er betrifft, wie schon die Ube'rschrift deutlich macht, die
Fristen fur die ordentliche Kindigung und gibt insoweit in &hnlicher Weise wie § 565¢c BGB
dem Vermieter von Werkmietwohnungen nach Beendigung des Dienstverhaltnisses das
Recht, unter bestimmten Voraussetzungen mit gegentber der allgemeinen Regelung in

§ 573c Entwurf (§ 565 BGB) abweichenden, verkurzten Fristen ordentl.ich kindigen zu kén-
nen. Im Ubrigen bleibt es wie bisher dabei, dass der Vermieter trotz Beendigung des Dienst-
verhéltnisses gruhdsétzlich nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses (§ 573 Eﬁtwuﬁ;

~ § 564b BGB) ordentlich kiindigen kann (vgl Schmldt-Futterer/Blank Mietrecht, 7. Aufl.,

§ 565¢c BGB Rn. 1). :

1. Die einleitende Vorschrift des bisherigen § 565b BGB ist weggefallen. Damit wurde
insgesamt eine Kiirzung der Regelungen erlreich_t'. Statt dessen sind in den neuen
§§ 576 und 576a Entwurf die Eingangssétze entsprechend angepasst worden, so dass
mit dem Wegfal_l keine inhaltliche Anderung verbunden ist.

| 2. Da nur Mietverhaéltnisse auf unbestimmte Zeit ordentllch gekiindigt werden konnen
versteht es sich von selbst, dass die Vorschrift auch nur in diesem Fall anwendbar ist.
Ein entsprechender Hlnwels wie ihn § 565¢ Satz-1 BGB bisher enthalt, ist deshalb fur
entbehrlich gehalten worden. . : .

3.  Die Vorschrift beiieht sich nur auf die KUndigungsffisten der ordentlichen Kiindigung.
Weder ist sie besondere-Zuléssigkeitsvoraussetzung far die ordentliche Vermieterkin-
digung, noch schafft sie einen besonderen KUndigungsgrund. Der Vermieter hat wie
bisher ein Wahlrecht, ob er mit den Fristen des § 573c Entwurf ordentlichl kundigt oder -
ob er, sofern die Voraussetzungen vorliegen, von den verkiirzten Fristen des § 576
Entwurf Gebrauch macht. Dementsprechend bleibt § 573c Entwurf wie bisher von der
Regelung in § 576 Entwurf unberthit. Dies wird durch die Formulierung ,...kann d'er-

. Vermieter abweichend von § 573c Abs. 1 Satz 2 ... mit folgenden Fristen kiindigen...“
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deutlich. § 565¢ Satz 2 BGB kbnnte deshalb gestrichen werden, ohne dass damit eine
inhaltliche Anderung verbunden ist.

4.  Nummer 1 entspricht der Regelung des bisherigen § 565¢ Satz 1 Nr. 1a BGB fiir die
Kundigung bei Betriebsbedarf von Werkmietwohnungen mit einer Uberlassungsdauer
von weniger als zehn Jahren. Die Kindigungsfrist betrégt wie dort drei Monate.

5.  Die zeitlich befristete Sonderreglung des § 565¢ Satz 1 Nr. 1b BGB, die in diesen Fél-
Ién' bei dringendenﬁ Betriebsbedarf eine zweimonatige Kiindigungsfrist vorsah, wird
hingegen aus Vereinfachungsgriinden gestrichen. Fir eine Spaltung der Fristen da-

| nach, ob Leinfacher" od_ér L<dringender” Betriebsbedarf vorliegt, besteht vor dem Hinter-
grund des ohnehin nur geringen zeitlichen Unterschiedes von einem Monat kein sach-
liches Bedurfnis.

6.  Nummer 2 {ibernimmt mit lediglich sprachlichen Anderungen die Regelung des bishe-
rigen § 565c Satz 1 Nr. 2 BGB fiir die Kiindigung von sogenannten funktionsbedingten

Werkmietwohnungen bei Betriebsbedarf.

7.  Absatz 2 enthélt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des Mieters. |

Zu § 576a Entwurf

| § 576a Entwurf, der Besonderheiten des Widerspruchsrechts flir Mieter von Werkmietwoh-
nungen enthélt, wurde gegeniiber der Vorschrift des § 565d BGB, auf die er zuﬁ'ackgeht, da-
durch deutlich vereinfacht, dass der bisherige § 565d Abs. 2 BGB gestrichen wurde. Die
darin enthaltéhe Bestimmung einer auf einen Monat verkirzten Widerspruchsfrist nach der
LSozialklausel" im _Félle einer Kiindigung nach § 565¢ Satz 1 Nr. 1 BGB ist mit Wegfall der
verkirzten Kiindigungsmdglichkeit nach § 565¢ Satz 1 Nr. 1 a BGB entbehrlich und konnte
daher entfallen. Die tihrigen Anderungen sind lediglich sprachlicher Art. Die in Absatz 3 an-
Qeordnete'Unabdingbarkeit entspricht dér geltenden Rechtslage, da die Vorschrift des

'§ 565d BGB nach Sinn und Zweck schon bislang als zum Nachteil des Mieters unabdingbar
galt (vgl. Staudinger/Sonnenschein, 13. Bearb., §§ 565b — 565e Rn. 88 a. E.). |
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Zu § 576b Entwurf

Die Vorschrift Gbernimmt §5565e BGB uber die entsprechende Geltung der Mietrechtsvor-
schriften fur bestimmte Werkdienstwohnungen mit im Wesentlichen lediglich sprachliéhen
Anderungen. Der Schutzbereich wurde allerdings entsprechend der gednderten Konzeption
auch an dieser Stelle auf den ,auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt" ausgedehnt
(vgl. zum Begriff die Anmerkungen oben unter A.lll.2.c und die Begrl‘Jn\dung zu § 563 Ent-
wurf‘). Die in Absatz 2 geregelte Unabdingbarkeit entspricht dem geltenden Recht, wo die
‘Vorschrift ebenfalls als unabdingbar galt, obwohl dies nicht ausdriicklich geregelt war (Stau;
dinger/Sonnenschein, a. a. 0.). ' ' . '

Zu § 577 Entwurf

Der sechste Unterabschnitt enthalt zwei Soridervorschriften zum Schutz des Mieters bei der
Veraufllerung von in Wohnungseigentum umgewandelten Mietwohnungen, beginnend mit
§ 577 Entwurf, der wie § 570b BGB das Vorkaufsrecht des Mieters enthélt. Die Vorschrift

bleibt inhaltlich im Wesentlichen unverandert.

1. InAbsatz 1 Satz 2 wird entsprechend der gednderten einheitlichen T.efminologie der

Ausdruck ,eine zu seinem Hausstand gehérende Person” durch ,Angehérige seines
Haushalis" ersetzt (vgl. zum Begriff die Anmerkungen oben unter A. [il. 2 ¢ sowie die = -
Begriindung zu § 573 Entwurf Nr. 2. b), der Personenkreis bleibt jedoch identisch.

2. Absatz 1 Satz 3 hebt zur besseren Verstandlichkeit ausdriicklich hervor, dass auf das

in § 577 Entwurf geregelte Vorkaufsrecht die Vorschriften tiber das vertragliche Vor-
kaufsrecht (§§ 504 ff. BGB) entsprechend anwendbar sind. Dies war auch schon bis-
her der Fall, im Gesetz jedoch anders als in § 2b Abs. 2 Satz 3 WoBindG nicht aus-
driicklich erwéhnt (Staudinger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 570b BGB Rn. 1).

3. Nach Absatz 3 bedarf es anders als bisher fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu-
kiinftig der schriftlichen: Erklarung des Mieters. Bislang war die Ausiibung nicht form-
gebunden (vgl. § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB), so dass sie auch,mUndiich erfolgen konnte.

" Durch Einfuhrung der Schriftform soll der Mieter hier vor (bereilten und untberlegten
Entscheidungen geschiitzt werden. Die weiterreichende Ein_ftlhrung einer notariell'en-
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Beurkundungspflicht (§ 313 BGB) wird allerdings an dieser Stelle zum Schutz des
Mieters nicht fur erforderlich gehalten.

© 4, In Absatz 4 wird die beétehehde Verweisung auf die Vorschriften des Eintrittsrechts
(§ 563 Entwurf, § 569a BGB) angepasst. Durch dié beim Eintrittsrecht vorgenommene
Ausweitung auf den ,auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt" (vgl. die Begriin-
dung zu § 563 Entwurf) wird dabei auch an dieser Stelle der Kreis der nach dem Tod
des Mieters vorkaufsberechtigten Personen entsprechend erweitert. '

5. Absatz 5 entspricht § 570b Abs. 4 BGB.

\

. Zu 8§ 577a Entwurf

Die Regelung fasst § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 bis 4 und Nr. 3 Satz 4 BGB sowie das Gesetz
Uber eine szialklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 487),' das sogenannté Sozialklauselgesetz, zusammen. Dabei wird das bis-
herige Konzept der Kombination einer bundeseinheitlichen Mindestkiindigungssperrfrist mit
einer weitergehenden Verordnungsermachtigung der Landesregierungén, der sogenanhten
Gebietskulisse, beibehalten, da es der sehr differenzierten Wohnungsmarktsituation besser
Rechnung tragt als eine notwendig pauschalierende rein bundeseinheitliche Lésung.

i ' .
§ 577a Entwurf harmonisiert die Kiindigungssperrfristen fur die Eigenbedarfskiindigung und
die Ktindigung zum Zwecke angemessener wirtschaftlicher Verwertung. An die Stelle der
beiden bisherigen Verordnungserméchtigungen fur die Landesregierungen triit eine in
§ 577a Entwurf geregelte Verordnungserméchtigung zur Festlegung \)erléngerter Kindi-
gungssperrfristen bis zu zehn Jahren. Gleichzeitig wird die zeitliche Geltungsdauer der dar-
auf beruhenden Verordnungen beschrankt und ein neues Recht des Vermieters eingefuhi‘t,
die verlangerten Sperrfristen bei Nachweis einer vergleichbaren Ersatzwohnung und ange-

messener Erstattung der Umzugskosten durchbrechen zu kénnen.

-Damit werden mehrere Ziele erreicht. Zum einen findet eine erhebliche Rechtsvereinheitli-
chung und -vereinfachung statt. Zum anderen werden die Landesregierungen durch die
Formulierung ,bis zu zehn Jahre™ angehalten, die Dauer der Kilindigungssperrfrist wegen des
damit verbundehen erheblichen Eingriffs in die Eigentumsrechte des Vermieters auf das
nach dem unveranderten Schutzzweck der Norm P Schutz des Mieters bei der Umwandl'un_g
von Miét— in EigentumsWohnungen in Gebieten mit besonders gefahrdeter Wohnungsversor-
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gung zwnngend erforderliche Mal zu beschranken. Daneben wird die ohnehin bestehende
Verpflichtung der Landesreglerungen laufend zu tberprifen, ob die Voraussetzungen flr
die Einbeziehung bestimmter Gemeinden oder Gemeindeteile in solche gefihrdeten Gebiete
" noch gegeben sind, deutlich dadurch unterstrichen, dass nach jeweils héchstens zehn Jah-
ren ein formlicher Neuerlass der Verordnung erforderlich ist. AuRerdem soll der beti'offene
Vermieter einen auch bei grundsétzlich gef'a'hrdeter Wohnungsversorgung etwa noch
verbleibenden Spielraum durch Nachweis einer vergleichbaren Ersatzwohnung nutzen kén-
nen. Damit besteht fur Mieter und Kaufer einerseits Rechtssicherheit hinsichtlich des in der
Verordnung festgelegten Gebietes und der hierfur festgelegten Kiindigungssperrfrist und er-
hélt andererseits der Vermieter - wenn die konkrete Wohnungsmarktsituation dies zulésst -
die realistische Moglichkeit der Durchbrechung dieser Kiindigungssperrfrist.

1. Absatz 1 Gbernimmt die Regelung der bundeseinheitlichen Kindigungsfrist von drei
Jahren fiir Eigenbedarfskiindigungen aus § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB und er-
streckt sie auf Kiindigingen zum Zwecke angemessener Wirtschaftlicher. Verwertung
im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf (§ 564b Abs..2 Nr. 3 BGB). Dies dient zum ei-
nen der \_/efeinfachung und Vereinheitlichung. Zum anderen ist die Einbeziehung der
Verwertungskiindigung aber auch saéhgerecht, da sie auch nach geltendem Recht von
den durch Verordnungen der Landesregierungen verlangerten Kiindigungssperrfristen

. erfasst ist.

§ 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB ist entsprechend seinem Sinn und Zweck schon bis-
her dahin ausgelegt worden, dass dem Erwerber, der kiindigen will, die in der Person
seines Rechtsvorg'éngers abgelaufene Wartefrist anzurechnen ist (Staudin- |
ger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 564b Rn. 108). Dies wird durch die Formuherung »&in
(Erwerber)" und die Strelchung der Worte ,....(seit der VerauBerung) an ihn...." nunmehr
klargestelit. ST

2. Absatz 2 enthilt eine Rechtsverordhungserméchtigung fur die Landesregierungen so-
wie eine Regelung tiber den Nachweis einer Ersatzwohnung.

a) Absatz 2 Satz 1 iibernimmt aus dem Sozialklauselgesetz die Obergrenze einer zehn-

jahrigen Kiundigungssperrfrist, da sich diese insbesondere in einigen groRstédtischen
Ballungsgebieten als notwendig erwiesen hat. Unverandert beibehalten wird die Be-
schrankung auf Gebiete mit besonders geféhrdeter Wohnungsversorgung.
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Anders als bisher ergibt sich die konkrete Dauer der Kiindigungssperririst nicht mehr
unmittelbar aus der Erméchtigungsgrundlage. § 577a Entwurf spricht lediglich von ei-
ner Dauer bis zu zehn Jahren. Damit sind die Landesregierungen nicht wie bislang an
eine funf- bzw. zehnjahrige Kiindigungssperrfrist gebunden, sondern kénnen nach Ab_—
satz 2 Satz 2 entsprechend einer von ihnen vorzunehmenden Prognose hinsichtlich
der voraussichtlichen Dauer der besonderen Gefahrdung eine Sperrfrist von bis zu

~zehn Jahren festlegen. Der Erlass der Rechtsverordnung steht im Ermessen der Lan-

der. Dabei haben sie insbesondere auch den mit der Sperrfrist verbundenen Eingriff in
das Eigentumsrecht des Kaufers zu beriicksichtigen. In Anlehnung an

§ 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB wird die Geltungsdauer der Verordnung auf zehn Jah-
ré beschrankt. -

Absatz 2 Satz 3 und 4 gestaiten dem Erwerber der umgewandelten Wohnung die

Kiindigung wegen Eigenbedarfs oder angemessener wirtschaftlicher Verwertung auch
wahrend der verlangerten Kiindigungsspertrfrist.

Voraussetzung dafir ist zum einen, dass er dem Mieter Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und Miete nachweist. Damit finden hinsicht-
lich der Vergleichbarkeit im wesentlichen dié fur die Feststellung der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG, § 558 Abs. 2 Satz 1 Entwurf) relevanten

- unveréndert gebliebenen - MaRstdbe Anwendung. Daneben ist aqédrucklich klarge-
stellt, dass der Ersatzwohnraum aﬂch von der Héhe der Miete her \)érgieichbar sein
muss. Insgesamt werden diese Kriterien damit dem besonderen Schutzbediirfnis des
Mieters einer umgewandelten Wohnung gerecht. Dieser muss sich nicht auf ,ange-

- messenen* Ersatzwohnraum im Sinne der Sozialklausel des § 574 Abs. 2 Entwurf

(bisher § 556a Abs. 1 BGB) verweisen lassen, sondern hat Anspruch auf eine ver-
gleichbare Ersatzwohnung. Angemessen im Sin_ne der Sozialklausel kann im Einzelfall .
auch Wohnraum von geringerem thnwert sein, sofern er dem Mieter und seiner Fa-
milie eine ihrem sonétigen Lebenszuschnitt entsprechende Lebensf'uhrung ermdglicht.
Die Vergleichbarkeit bestimmt sich dagegen nach der konk'reten' Wohnung, die der
Mieter innehat und die ihm gekiindigt werden soll. An den Nachweis einer Ersatzwoh-
nung dirfen aber keine Giberhdhten Anforderungen gestelit werden.

Die Regelung ermaglicht dem Erwerber der umgewandelten Wohnung, eine Ersatz-
wohnung von vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und Miete
zu finden, ohne die individuellen Verhaltnisse und Bedurfnisse des Mieters und.der mit

ihm wohnenden Personen ausforschen zu miissen.
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Das Erfordernis des Nachweises in Absatz 2 Satz 3 Gbernimmt die entsprechende

Formulierung in Satz 2 Nr. 2 Sozialklauselgesetz, die wiederum dem Recht der Woh-
nungsvermittiung entnommen ist (vgl. § 652 BGB, § 1 WoVermG). Der Erwerber muss
dem Mieter den Ersatzwohnraum danach in éiner Weise mitteilen, die diesen in die
Lége versétzt, in konkrete Verhandlungen (iber eine bestimmte Wohnung einzutreten.
Der bloB’e'HinWeis auf Zeitungsanzeigen oder Maklerangebote reicht nicht (vgl. Stau-
dinger/Sonnenschein, 13. Bearb., Anh. zu § 556a BGB Rn. 39). |

Die Kundigung des Mieters wéih_rehd der noch laufenden verldngerten Sperririst ist
weiterhin an die Voraussetzung gekniipft, dass der Erwerber sich verpflithtét, dem

 Mieter die Umzugskosten in angemessenem Umfang zu erstatten und auf Verlangen

Vorschuss zu leisten hat. Durch die Beschrankung der Erstattungspflicht auf den an-
'gem‘essenen Umfang wird klargestelit, dass der Vermieter in erster Linie zur Erstattung
der reinen Umzugskosten einschlieRlich etwaiger Maklerkosten verpflichtet ist. Inwie- |
weit sonstige finanzielle Aufwendungen des Mieters infolge - des Umzugs noch ange-
messen sind, ist eine Frage des Einzelfalls.

Hinsichtlich des Anspruchs auf Vorschuss gemaf Satz 4 finden die Grundsétze zu-

§ 669 BGB Anwendung. Der Anspruch entsteht danach nur auf Verlangen und geht |
stets auf Geldzahlung. Seine Hhe bemisst sich nach den objektiv erforderlichen Um-
zugskosten (vgl. fur § 669 BGB Palandt/Thomas, 59. Aufl., § 669 Rn. 1).

Die zus&tzliche Sozialklauselbestimmung aus Satz 2 Nr. 2 Sozialklauselgesetz entfailt.
Sie hat das Umwandllingsgeschehen in der Praxis kaum beeinflusst, ihre Streichuhg
stellt dagegen eine spiirbare Rechtsvereinfachung dar. Der Mieter ist durch die An-
wendbarkeit der allgemeinen Sozialklausel des § 574 Entwurf ausreichend geschutzt.

. Auch fur die Regelung des § 577a Entwqrf gilt der Grundsatz, dass vom Inkrafttreten
‘des Mietrechtsreformgesetzes an das neue Recht gilt. Hinéichtlich der Méglichkeit, bei

Inkraftireten von § 577a Entwurf noch laufende fiinf- oder zehnjéhrige Sperriristen
nach MaRgabe einer Verordnung einer Landesregierung durch Nachweis einer Er---
satzwohnung zu duréhbrecheh, gilt Folgendes: Die bis zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens bereits abgelaufene Frist wird angerechnet (Artikel 229 § 3 Abs.'5 Satz 2 EGBGB
Entwurf). Soweit die bundeseinheitliche Frist von drei Jahren bei Inkrafttreten bereits

 tiberschritten ist, kann der Vermieter von der Moglichkeit, eine Ersatzwohnung nach-

zuweisen, Gebrauch machen. Von Ubergangsvorschriften wird insoweit abgesehen,
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um den Ubergang von den Ubéraué komplizierten alten Regelungen zu § 577a Entwurf
nicht unnétig weiter zu erschweren. Den schutzwiirdigen Belangen des Mieters wird
durch ‘den Nachweis einer Ersatzwohnung ausreichend Rechnung getragen. Im {ibri-
gen kann der Vermieter auch nach Ablauf der Kiindigungssperrfrist ohnehin nur bei
Vorliegen eines berechtigten Interesses (§ 573 Entwurf) und unter Einhaltung der Kiin-
digungsfristen (§ 573c¢ Entwurf) ordentiich kiindigen. Fur die neu eingeflihrte dreijahri-
ge (Mindest-)Sperrfrist bei Kindigung wegen anderweitiger wirtschaftlicher Verwertung
(bisher § 564b Abs. 2 Nr. 3 BGB; § 573 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf) gibt es aus Griinden des
Vertrauensschutzes eine Ubergangsregelung (vgl. Artikel 229 § 3 Abs. 5 Satz 3

© EGBGB Entwurf). ' :

i

3.  Absatz 3 entspricht § 564b Abs. 6 BGB.

Zu § 578 Entwurf

Der 3. Untertitel ,Mietverhéltnisse iber andere Sachen" beginnt mit dér Vorschrift, die eine

" Reihe von Bestimmungen tber die Wohnraummiete auch fir die Miete von Grundstiicken
und von Raumen, die keine Wohnraume sind, fitlr anwendbar erklart. Er nimmt damit eine
zum bisherigen Recht (§ 580 BGB) umgekehrte Verweisung vor. Dies entspricht dem neuen
systematischen Aufbau des Mietrechts, der das Wohnraummietrecht seiner grofen prakti-
schen Bedeutung wegen voranstellt. Eine inhaltliche Anderung ist mit der geénderten Ver-

weisungstechnik nicht verbunden.

Zu § 578a Ent_wurf

Die Regelung des § 580a BGB (iber die VerduRerung und Belastung vermieteter Schiffe wird
mit geringfligigen sprachlichen Anderungen unter Anpassung der Verweisungen inhaltlich

unverandert Ubernommen.

Zu § 579 Entwurf

Die Vorschrift enthalt Regelungen tber die Falligkeit der Miete fir die im dritten Untertitel ge-
regelten Mietverhéltnisse. Absatz 1, der Grundsticksmietverhaltnisse, Mietverhalinisse Uber
eingetragene Schiffe und Mietverhalinisse Uber andere Sachen betrifft, entspricht dem gel-
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tenden § 551 BGB, dass heilt, es bleibt bei der nachsch[]ssigen Entrichtung der Miete. Bei
der Raummiete wird dagegen in Absatz 2 auf die Vorschrift fur Wohnraumﬁ\ietverhéltpi_sse_
verwiesen (§ 556b Abs. 1 Entwurf). Das bedeutet, dass auch hier die Miete angepasst an die
Vertragswirklichkeit kunftlg anders als bisher kraft Gesetzes vorschussng zu zahlen ist. Es
bleibt aber dabei, dass abweichende vertragliche Vereinbarungen zuléssig sind.

Zu § 580 Entwurf

§ 569 Abs. 1 BGB wird, wiederum bezogen auf die im 3. Untertitel geregelten Mietverhaltnis-
se, als neuer § 580 Entwurf Gbernommen.

Gegeni]ber § 569 Abs. 1 BGB wird wie auch in der Parallelvorschrift im Wohnraummietrecht
.(§ 564 Enthrf),sowohI fur den Erben als auch den Vermieter eine einmonatige Uberle-
gungsfrist flr die Kiindigung eingerdumt. Zu Einzelheiten wird auf die Begriindung zu § 564
Entwurf verwiesen. Die Bezeichnung ,auRerordentlich mit der gesetzlichen.Frist" entspricht
der vereinheitlichen Terminologie fiir die verschiedenen Kundlgungsarten (vgl die Begriin-
dung zu § 542 Entwun‘)

Zu § 5803.Entw'urf

Die Voréchrift entspriéhf mit lediglich sprachlichen Andefungen § 565 Abs. 1, Abs. 1a sowie
Abs. 4 und 5 BGB. Die Bezeichnung der unterschiedlichen Arten der Kiindigung folgt der
heuen vereinheitlichten Terminoldgie (vgl. die Begrﬂndung zu § 542 Entwurf). Absatz 4 ent-
hélt die KUndiguhgsfrist fur die ,aulerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist", Gegen-
' tiber dem geltenden Recht wird fiir die Geschaftsraummiete ausdriicklich klargestellt, dass
insoweit die Frist des Absatzes 2 gilt. Damit wird der bislang bestehende Streit, welche Frist
fur die aulerordentlich Kindigung mit gesetzlicher Frist beim Geschaitsraummietverhalinis
anzuwenden ist (vgl. Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 7. Aufl., § 565 Rn. 42; Staudin-
ger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 565 BGB Rn. 98) im Sinne der getroffenen Regelung ent-

schleden
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Zu Nummer 4

Entsprechend den in Nummer 1 vorgesehenen Anderungén der Uberschriften erhalt auch

die Uberschrift des pachtrechtlichen Uhtertitels eine neue Gliederungsnummer. Die Ande-

rung der Uberschrift in .Pachtvertrag” ist wegen der parallel zum Mietr_echt auch im Pacht-
und Landpachtrecht vorgenommenen Ersetzung des Begriffs ,Pachtzins” durch ,Pacht” er-
forderlich. |

Zu Nummern 5 bis 9 _

Die vorgenommenen Anderungen betreffen sprachliche Anpassungen, die durch die Erset-
zung des Begriffs ,,Pachtzins“ durch ,Pacht* sowie durch die vom Mietrecht ibernommene,
neu eingeflihrte Bezeichnung der verschiedenen Kiindigungsrechte bedingt sind. Auerdem
mussten die Verweisungen auf die mietrechtlichen Vorschriften entsprechend der geénder-
ten Péragrafenfolge angebasst werden. | ' '

Zu Nummer 10

Der bisherige Untertitel ,Landpacht" erhilt eine neue Gliederungsnummer. Die Uberschrift
wurde in ,Landpachtvertrag” geéndert.

Zu Nummern 11 bis 26 -

Die Vorschriften zum Landpachtrecht wurden in sprachlicher Hinsicht den miet- und pacht-
rechtlichen Ahderungen angepasst. Dies betrifft die Ersetzung des Begriffs ,Pachtzins* durch
,Pacht" sowie die vom Mietrecht ibernommene, neu eingefiihrte Bezeichnung der verschie-
denen Kindigungsrechte. AuRerdem mussten die Verweisungen auf die mietrechtlichen -
Vorschriften entsprechend der geénderten Paragraphenfolge angepasst werden.

Mit den in Nummer 21 vorgehqmmenen Anderungen des § 594d Abs. 1 BGB wird das So.n-'
derkiindigungsrecht des Verpéchters und des Erben bei Tod des Péchters entsprechend
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den mietrechtlichen Regelungen umgestaltet (§§ 564, 580 Entwurf). Das bedeutet, dass zu-
kiinftig der Verpachter und der Erbe eine einmonatige Uberlegensfrist fur die Austibung des
KUnd’igungs'rechts haben (vgl. im einzelnen die Begriindung zu §§ 564, 580 Entwurf).

Zu Nummer 27 bis 35

Es handelt sich um redaktionelle Folgeénderungen auRerhalb des Miet- und Pachtrechts,
bedingt durch die geénderte Begrifflichkeit von ,Miete” und ,Pacht" anstelle von ,Mietzins*
bzw. ,Pachtzins”, sowie um Anpassungen der bestehenden Verweisungen an die durch
Neuordnung des Mietrechts geédnderte _Paragrafeﬁfolge der mietrechtlichen Vorschriften.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfithrungsgesetzes zum BGB)
Zu Nummer 1

Das Mietrechtsreformgesetz modernisiert die bisweilen veralteten, nicht mehr den gesell-

. schaftlichen Gégebenheiten entsprechenden mietrechtlichen Regelungen. Das bringt eine
inhaltliche. Veranderung zahlreicher alter Vorschriften mit sich. Wie bei anderen Rechtsénde-
rungen sollen grundsétzlich auch die mietrechtlichen Anderungen vom Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes an sofort gelten. Damit wird eine schnellstmdgliche Anwendung des
neuen Rechts zur Beendigung des derzeitigen unbefriedigenden Rechtszustandes erreicht.

Da gerade im Mietrecht die einzelnen Mietverhdltnisse als_Daueréchuld\}erhéltnisse jedoch
Zum ’_I'eil schon lange vor dem !nkrafttreten des neuen Rechts bestanden haben, Mieter und
Vermieter sich auf die bis zu diesem Zeitpunkt geltende alte Rechtslage eingestellt und den
Vertrag dementsprechend ausgestaltet oder auch andere Rechtshandlungen wie zum Bei- - .
spiel eine Kiindigung oder eine Mieterhdhungserklarung auf der Grundlage des 'alten Rechts
vorgenommen haben, sind aus Griinden des Vertrauensschutzes und der Rechtssicherheit

_fur bestimmte Sachverhalte Ubergangsvorschriften erforderlich.

Die Ubergangsvorschriften verfolgen das gleiche Ziel wie die Mietrechtsreform, namlich in;1
Interesse von Mietern und Vermietern leicht verstandlich und praktikabel zu sein. Die Uber-
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gangsvorschriften werden in den funften Teil des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen

Gesetzbuche eingestellt-, der Ubergangsvorschriften aus Anlass jungerer Anderungen des

Burgerlichen Gesetzbuchs und des Einflhrungsgesetzes enthalt,

' Zu Artikel 229 § 3 EGBGB Entwurf:

Ab Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes gilt grundsétzlich das neue

" Recht: Es ist also auch auf Miet- und Pachtvertrage anzuwenden, die bereits

vor dem Inkrafttreten abgeschlossen worden sind; ebenso beurteilen sich lau-

fende Verfahren nach dem neuen Recht. Von diesem Grundsatz sieht § 3 Aus-

nahmen fiir bestimmte laufende Verfahren und bestimmte Vertragsinhalte be-

stehender Vertrage vor.

b). -

Absatz 1 enthalt im wesentlichen Ausnahmen fir laufende Verfahren und ordnet in-
soweit die Weitergeltung bestimmter alter Vorschriften an, die durch das neue Recht
ihhaltlich geéndert oder aufgehoben worden sind. Entbehrlich erschien dagegen die |
Aufzahlung der alten Vorschriften in den Fallen, in denen sie den neuen Vorschriften
inhaltlich entsprechen, da insoweit keine Veréinderung der Rechtslage eingetreten ist.
Im Ergebnis &ndert sich fur die laufenden Verfahren damit nichts.

Absatz 1 Nr. 1 betrifft Kiindigungen, Absatz 1 Nr. 2 Mieterh6hungsverlangen oder
—erklarungen, Absatz 1 Nr. 3 Erkléruhgen tiber die Umlage von Betriebskostenénde-
rungen nach dem bisherigen § 4 Abs. 2 bis 4 'MHG, Absatz 1 Nf. 4 Erklérungen tber
die Direktabrechnung von Betriebskosten nach dem bisherigen § 4 Abs. 5 Satz 1 Nr.
2 MHG und Absatz 1 Nr. 6 die Durchfiihrung von Modernisierungsmafnahmen. Maf-
gebend 'fi]r die Anwendung der aiten Vorschriften ist jeweils, dass die betreffenden
Erklarungen vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes dem anderen Ver-
tragsteil zugehen. '

Absatz 1 Nr. 5 regelt, dass im Falle des Todes des Mieters oder Péachters vor Inkraft-
treten des Mietrechtsreformgesetzes auf das auerordentliche Kiindigungsrecht, das

Eintritts- und Fortsetzungsrécht und das Vorkaufsrecht die alten Vorschriften an-

wendbar sind.

Absatz 1 Nr. 7 ordnet an, dass es bei bestehenden Miet- oder Pachtverhéltnissen -
hinsichtlich der Falligkeit der Miete oder Pacht bei der alten Regelung bleibt.
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Absatz 2 legt fesf; dass Mietverhaitnisse im Sinne des bisherigen § 564b Abs. 4 Nr. 2
BGB (vom Vermieter selbst bewohnte, in der Zeit vom 31. Mai 1990 bis 31. Mai 1999
ausgebaute Drei-FamiIien-Héusef) und des bisherigen § 564b Abs. 7 Nr. 4 BGB:(vor
dem 1. Juni 1995 vermietete Ferienh&user in Ferienhausgebieten) trotz zukinftigen

~Wegfalls dieser Tatbestédnde aus Griinden des Vertrauensschutzes noch fur eine U-

bergangszeit von funf Jahren weiterhin vom Vermieter erleichtert geklindigt werden

kénnen. -

Absatz 3 beinhaltet Ubergangsvofs_chriften flr zum Zeitpunkt des 'inkrafttretens be-
reits bestehende Zeitmietvertrége. Dies ist insbesondere deshalb erforderlich, weil
der bisherige einfache Zeitmietvertrag des § 564c Abs. 1 BGB zukinftig entfallt. Aus
Grinden des Vertrauensschutzes bleiben diese Vertrage auch zuknftig als Zeifmiét~
vertrage wirksam bestehen. Die Beendigung der bestehenden Zeitmietvertréage richtet
sich weiterhin nach altem Recht.

Absatz 4 enthalt eme Uberleitung fiir solche Mietspiegel, dle zwar vor lnkrafttreten
des Mletrechtsreformgesetz erstellt wurden, jedoch hmsnchtllch ihrer wissenschaftli-
chen Qualitét und Aktualitat unter Voraussetzungen, die denen des neuen qualifi-
zierten Mietspiegels (§ 558d Abs. 1 und 2 Entwurf) entsprechen. Auch auf dlese Mlet—
spiegel, die nach dem neuen Recht als qualifizierte Mietspiege! anzusehen waren
sollen im Interesse einer moéglichst schnellen Umsetzung des Mietrechtsreformgeset-
ies die Vorschriften Gber den qualifizierten Mietspiegel grundséatzlich angewendet
werden. Voraussetzung ist aber, dass die Gemeinde den Mietspiegel nach inkrafttre-
ten als solchen verdffentlicht. War der Mietspiegel zuvor bereits verbffentliéht worden,
ist eine vollsténdige Neuveroéffentlichung aus Kostengriinden entbehrlich. In diesem

Fall gentgt der zu verdffentlichende Hinweis, dass es sich bei dem bereits veréffent-

lichten Mietspiegel um einen qualifizierten Mietspiegel handelt (Absatz 4 Satz 2). Auf

Mieterhéhungsverlahgen, die vor dieser Verbdffentlichung zugegangen sind, finden §
558a Abs. 3 (zwingendes Begriindungsmittel) und § 558d Abs. 3 (prozessuale Ver-
mutungswirkung) Entwurf keine Anwendung (Absatz 4 Satz 3). '

\

Absatz 5 stellt Ubergangsregelungen fir KUndigungsbeschrénkungen bei Veréui&é-
rung einer in Wohnungseigentum umgewandelten vermieteten Wohnung auf.

Absatz 5 Satz 1 legt fest, dass fur Wohnraum in Gebieten, in denen durch Repht‘s\fer-

ordnung der Landesregierungen auf der Grundlage des bisherigen § 564b Abs. 2 Nr.
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2 Satz 4 o-der in Verbindung mit Nr. 3 Satz 4 BGB oder des Gesetzes (iber eine Sozi-

‘alklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April 1993

(BGBI. | S. 466, 487) bislang auf funf oder zehn Jahre verlangerte Kiindigungssperr-
fristen galten, dieée Sperrfristen fiir eine Ubergangszeit von ldngstens einem Jahr
nach lnkrafttreten weitergelten. Die Anord'nung der voriibergehenden Weitergeltung
ist erforderlich, wéil die landesrechtlichen Rechtsverordnungen durch den Wegfall der.
alten Vorschriften und die Neuregelung in § 577a Entwurf im Grunde hinféllig sind:
Denn sie haben nur die Gebiete bestimmt, wahrend sich die Rechtsfolge, namlich die
kon:kret geltende Kundigungssperrfrist, aus den jeweiligen alten Vorschriften (§ 564b

Abs. 2 Nr. 2 oder in Verbindung mit Nr. 3 BGB oder des Gesetzes Uber eine Sozial-

klausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung) ergab. Die einjahrige U-
bergangszeit ermdglicht es den Landesregierungen, wéhrenddessen neue Rechts-
verordnungen auf der Grundlage des § 577a-Entwurf zu erlassen, soweit sie dies fur
erforderlich halten. ‘ ’

Bereits verstrichene Teile von Fristen nach den alten Vorschriften werden auf die
neuen Fristen nach § 577a Entwurf angerechnet (Absatz 5 Satz 2).

Absatz 5 Satz 3 enthélt eine Ubergangsvorschrift fir die bei Kindigung wegen an-
derweitiger wirtschaftlicher Verwertung (§ 564b Abs. 2'Nr. 3 BGB, § 573 Abs. 2 Nr. 3
Entwurf) neu eingefihrie dreijahrige (Mindest-) Sperrfrist. Fiir VerauRerungen vor In-

krafitreten des Mietrechtsreformgesetzes bleibt es insoweit aus Grinden des Ver-

- trauensschutzes beim alten Recht, das heilt, der Erwerber kann, falls zum Zeitpunkt

der VeraufRerung keine Sperrfrist bestand, auch nach Inkrafttretén ohne Sperrfrist

" nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf kiindigen.

Absatz 6 regelt, dass die neu eingefihrte verjéhrungsunterbréchende Wirkung des
selbstédndigen Beweisverfahrens nach der ZPO nur bei nach dem Inkrafttreten bean-
tragten Verfahren eintritt. Es gibt also keine riickwirkende Vetjéhrungsunterbrechung.

Abéatz 7 kniipft an die Ubergangsvorschrift aus Artikel 4 des Gesetzes zur Erhdhung
des Angebots an Mietwohnungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I S. 1912) betref-
fend die Einfﬂhrung der Verzinsungspflicht fiir Mietkautionen an und [6st diese Vor-
schrift sowie die,Ubergahstorschrift aus Artikel 6 des Vierten Mietredhtsénderuﬁgs—
gesetzes vom 21. Juli 1993 (BGBI. | 8. 1257) &hnlichen Inhalts ab, die beide aufge-
hoben werden. Vereinbarungen, durch die vor Einfilhrung der Verzinsungspflicht eine

Verzinsung wirksam ausgeschlossen worden ist, bleiben damit weiterhin wirksam.
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8. Absatz 8 nimmt aus Vertrauensschutzgesichtspunkten Betriebskostenabrechnu_nggen, _
deren Abrechnungszeitraume vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes bereits
abgeschlossen waren, von den neuen Regelungen des § 556 Abs. 3 Satz 2 bis 4
Entwurf (jahrliche Abrechnungsfrist, Ausschlussfrist fir Nachforderungen-‘des Ver-
mieters) und des § 556a Abs. 1 Entwurf .(Umlage nach erfasstem Verbrauch, sonst
nach Wohnfléche) aus.

9. Durch die Regelung in Absatz 9 wird aus Griinden des Vertrauensschutzes sicherge-
stellt, dass vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes wirksam vereinbarte
Kundigdngsfristen auch zukUnftig wirksam bleiben. '

Z_u Nummer 2

Zu Artikel 232 § 2 EGBGB Entwurf: -

Absatz 1 und 2 entsprechen inhaltlich der bisherigen Regelung und wurden lediglich redakti-

onell angepasst. Die bisherigen Absétze 3 bis 6 sind infolge Zeitablaufs Weggefallen. '

Zu Artikel 232 § 3 EGBGB Entwurf:.

Die Anderung der Uberschrift erfolgt vor dem Hintergrund der ge'énderten Begriffiichk_eit im
Miet- und Pachtrecht. '

Zu Artikel 232 § 4 EGBGB Entwurf:

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung aufgrund der gednderten Begrifflichkeit im
Miet- und Pachtrecht.
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Zu Artikel 3 (Anderung der Zivilprozessordnung)

~Zu Nummer 1
Die Streitwertbestimmung fir Rechtsstreitigkeiten Uber Miet- und Pachtverhéltnisse in § 8

ZPO wird begrifflich angepasst. Dabei-wird der bisher verwendete Begriff ,Zins" entspre-
chend der neuen Begrifflichkeit durch die Begriffe ,Miete" bzw. ,Pacht” ersetzt.

Zu Nummer 2

~ Es handelt sich um redaktionelle Folgeanderungen, die im Hinblick auf die Neuordnung der
Bestimmungen des Mietrechts erforderlich waren. '

. Zu Nummer 3 1

§ 93b Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ZPO entfallt. Nach der Neukonzeption des Zeitmietvertrages

(§ 575 Entwurf) besteht eine § 556b BGB entsprechende Regelung zukinftig nicht mehr
(vgl. die Begrindung zu.§ 575 Entwurf). Damit ist auch § 93b Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ZPO hin-
fallig. Im tibrigen wurden in § 93b ZPO lediglich die Verweisungen auf die mietrechtlichen
Vorschriften entsprechend der geanderten Paragraphenfolge angepasst.

Zu Nummer 4

Es handelt sich um Anpassungen der Verweisungen an die geénderte Paragraphenfolge im

Mietrecht.

ZUu Nummem 5 und 6

§§ 721 Abs. 7, 794a Abs. 5 ZPO sind jeweils um einen neuen Satz 2 ergénzt, der bestirhn%t,
dass eine Réumuhgsfrist imF der aulerordentlichen befristeten Kiindigung eines Zeit-



mietvertrages im Sinne des § 575 Entwurf héchstens bis zum vertraglich besti_mmtén Zeit-
punkt der Beendigung gewéhrt werden kann.

Der Zeitmietvertrag im Sinne des § 575 Entwurf ist dem bisherigen qualifizierten Zeitmiet-
vertrag nach § 564c Abs. 2 BGB nachgebildet. Schon fir diesen bestand nach geltendem
Recht ein Wertungswiderspruch insofern, als bei ,normaler" Bé:endigung durch Zeitablauf
anschlieRend kein Raumungsschutz méglich war (bisherige §§ 721 Abs. 7,794a Abs. 5
ZPO), wahrend bei vorzeitiger Vertragsbeendigung durch aufierordentliche befristete Kaindi-
gung Raumungsschutz unter Umsténden sogar Uber das vereinbarte Vertragsende hinaus
gewahrt werden konnte. Durch den Ausschluss dés Réumun,gsschutzes' zum Vertragsende
soll jedoch gerade zum Ausdruck kommen, dass der Mieter nur fir den vertraglich be-

stimmten Zeitraum Bestandsschutz genieft und nicht dartiber hinaus. Insofern ist es nur fol-

gerichtig, den Raumungsschutz im Falle der vorzeitigen Vertragsbeendigung entsprechend

zeitlich zu begrenzen.

Zu Nummerh 7und8

Es handelt sich um redaktionelle Folgeanderungen, die im Hinblick auf die Neuordnung der
Bestimmungen des Mietrechts und die neue Begrifflichkeit ,Miete“ und ,Pacht* anstelle von

~Mietzins" und ,,Pachtziné“ erforderlich waren.

Zu Artikel 4 (Anderung des EGZPO) .

Die Mietrechtsreform modifiziert den mietrechtlichen Raumungsschutz. Die Ubergangsvor-
schrift legt deshalb fest, dass zum Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits rechtshangige Verfah-
ren sich, soweit gesetzliche Ande_rt.ingen vo‘rgenommen worden éin_d, noch nach den alten
verfahrensrechtiichen Vorschriften richten, Von Anderungen betroffen sind auch die Kosten-
regelungen des bisherigen § 93b Abs. 1 und 2 ZPO, die durch materielirechtliche Anderun-
gen teilweise wedfallen bzw inhaltlich verandert werden. Auch insoweit sind fur bereits

e

_réchtshéngige Verfahren Ubergangsvorschriften notwendig.

-1 [Jrucksache 439/00
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Zu Artikel 5 (Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954)

§ 5 WiStG wird im Wesentlichen unverandert beibehalten. Die darin vorgesehene Sanktion
unangemessen hoher Mieten als Ordnungswidrigkeit hat in erster Linie eine wichtige Appell-
und Praventivfunktion. Darliber hinaus entfaltet die Vorschrift eine unverzichtbare Schutz-
funktion im Einzelfall. Die Streichung der Vorschrift, wie von der Expertenkbmmission Woh-
nungspolitik vorgeschlagen, kommt deshalb nicht in Betracht. Eineﬂ Anderung erfolgt jedoch
insoweit, als die mit dem Vierten Mietrechtsénderungsgesefz vom 21. Juli 1993 (BGBI. | S.
1257) eingefithrte Beschrankung _dés Grundsatzes der Kostendeckung, wonach der Ver-
mieter sich abgesehen von einer Besitzstandsklausel nur noch bei Neubauten auf die De-
ckung der laufenden Aufwendungen berufen kann, riickgéngig gemacht wird.

1. Absatz 1 bleibt unveridndert.

2. Absatz 2 Satz 1 wird gleichfalls unverandert tibernommen.

3. Absatz 2 Satz 2 entspricht dem bisherigen'§ 5 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1, wahrend-der bishe-
rige § 5 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 entfallt. Die bisher in § 5 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2a enthaltene
Beschrankung des Grundsatzes der Kostendeckung fuﬁrt zu einer nicht sachgerechten
Differenzierung zwischen Alt- und Neubauten. Gerade in den neuen Bundesléndern
sind Bestandsinvestitionen weiterhin dringend erforderlich und wirkt sich die Regelung
invéstitionshemmend aus. Kinftig soll sich der Vermieter daher auch bei Altbauten
wieder auf die Deckung der laufenden Aufwendungen berufen kénnen. Absolute Ober-
grenze bei Uberschreitung der 20%-Grenze ist aber nach wie vor das ,auffallige Miss-
verhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung“. Die im bisherigen
§ 5 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2b enthaltene Besitzstandsklausel kann entfallen, da die '
Rechtslage insoweit wieder der vor Inkraftireten des Vierten Mietrechtsdnderungsge-
setzes ehtépricht.

4.  Absatz 3 Gbernimmt unveréndert den bisherigen § 5 Abs. 3.
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Zu Artikel 6 (Anderung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland) . .

Zu Nummer 1

Im Saarland ist bei &ffentlich geférdertem Wohnraum die Kostenmiete — anders als im Gbri-
gen Bundesgebiet — nicht durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, sondern durch privatrecht-
liche Vorschriften festgelegt. Das WoBindG, die II. BV, die NMV und das Il. WoBauG kom-
men nicht zur Anwendung. Fir das Saarland sind Mieterhéhungen fur sffentlich geforderte -
und steuerbeglinstigte Wohnungen, fir die der Vermieter keine héhere als die Kostenmiete
verlangen darf, bisher in § 6 MHG geregelt. Diese Sonderregelung stellt sicher, dass der 6f-
fentlich geférderte Wohnungsbau im. Saarland mit dem preisgebundenen Wohnraum im (ib-
rigen Bundesgebiet gleichbehandelt Wird. Da dieser Regelungsstandort mit der Aufhebung
des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe n_icht mehr zur Verfligung steht, musste die Re-
gelung in ein anderes Gesetz eingestelit werden. Aus sysiematischen Griinden hat sich fur
die Ubernahime der Regelung'aus § 6 MHG das Wohnungsbaugesetz fr das Saarland an-

geboteh.’
Die Regelung ist im Gbrigen sprac'hlich Dberarbeitet und die enthaltenen Paragraphen-

Verweisungen dem neuen Regelungsstandort entspredhend angepasst worden. Eine inhalt-
liche Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Nummérn 2 und 3

Es handelt sich um Anpassdngen an die neue Begfifflichkeit des Mietrechts.
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Zu Artikel 7 (Anderung weiterer Gesetze)

Die Neuordnung der Bestimmungen des Mietréchts und die Einfihrung neuer Begrifflichkei-
ten wie ,Miete" und ,Pacht" anstelle von ,Mietzins* und ,Pachtzins“ machen Folgeénderun-
genin einer \_/ieizahl weiterer Gesetze erforderlich. Hierbei handelt es sich in erster Linie um
. redaktionelle Anderungen und Anpassungen, die keiner besonderen Begriindung bedtirfen.
Daher wird in diesen Fé‘ﬂlen von einer Begriindung abgesehen. Nur die Anderungen, bei de-
nen es sich nicht lediglich um redaktionelle Anderungen handelt, werden im folgenden er-
lautert.

Zu Absatz 11:

Die mietrechtlichen Anderungen beim. Eintrittsrecht (vgl. § 563 BGB Entwurf) gelten aucﬁ far
den 6ffentlich geférderten Wohnraum. Dementsprechend wird der Begriff ,hausstandszuge-
hérige Familienangehérige-“ durch die neutrale Formulierung ,Personen” ersetzt. Der Kreis
der Beglnstigten un‘d die Voraussetzungen sind durch die Bezugnahme auf die Vorschriften
des § 563 Abs. 2 und 3 BGB Entwurf festgelegt.

Zu Absatz 22:

Die Bestimmungen zum Geblhrenstreitwert fiir Rechtsstreitigkeiten ttber Miet-, Pacht und
ahnliche Nutzungsverhélthisse in § 16 éKG werden begrifﬂich angepasst. Dabei wird der
bisher verweﬁdete Begriff ,Zins" in den Absé&tzen 1 und 2 durch den Begriff ,Entgelt" ersetzt.
Gemeint ist entsprechend der neuen Begrifflichkeit die Miete oder Pacht bzw. bei anderen
Nutzungsverhaltnissen das hierfur vereinbarte Nutzuhgsentgelt.' Um eine umstandliche Auf-
zahlung zu vermeiden, wurde aus Vereinfachungsgriinden der Begriff ,Entgelt* als Oberbe-
griff gewahit. Eine inhaltliche Anderung gegeniber der bisherigen Rechtslage ist damit hicht
verbunden. |
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Zu Absatz 24:

Durch die Anderungen von § 1 des Gesetzes Uber die Angemessenheit von Entgelten beim _

Ubergang in das Vergleichsmietensystem, der eine Ubergangsregelung im Hinblick auf

“durch das Mieteniiberleitungsgesetz novellierte Bestimmungen enthélt, werden Verweisun- '

gen auf die (teilweise ersatzlos aufgehobenen) Bestimmungen des MHG in starre Verwei-
sungen umgewandelt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass diese Bestimmungen unbe-
schadet ihrer Aufhebung bzw. Novellierung in ihrer alten bis zum Inkrafttreten der Miet-

' rechtsreforrh bestehenden Fassung fiir die Zwecke der Ubergangsbestimmung des § 1
weiterhin' angewendet werden kénnen. Die weitere Ubergahgsbestimm_ung in § 2 des Ge-
setzes, die durch Zeitablauf erledigt ist, wird aufgehoben (vgl. Artikel 10 Nr. 3 dieses Geset-

zes).’

Zu Absatz 25 Nr. 6.

Neben den rein redaktionellen Anderungen werden in § 35 des Schuldrechtsanpassungsge-
setzes (SchuldRANpG) im tbrigen die Verweisungen auf die wegen Zeitablaufs ersatzlos .
aufgehobenen Bestimmungen der §§ 1.1 bis 17 MHG in starre Verweisungen umgewandeit.
Dadurch wird sichergestellt, dass diese Bestimmungen unbeschadet ihrer Aufheb‘ung auf
noch nicht abgeschlossene Mieterhéhungsverfahren in ihrer alten bis zum Inkrafttreten der
Mietrechtsreform bestehenden Fassung weiterhin angewendet werden kénnen. Spatere -
Mieterh6hungen richten sich nunmehr nach den allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften.

Zu Artikel 8 (Anderung von Rechtsverbrdnungen)

Die Neuordnung der Bestimmungeh des Mietrechts und die Einflhrung neuer Begrifflichkei-
ten macht auch Folgeanderungen in verschiedenen Rechtsverordnungen erforderlich. Hier-

bei handelt es sich ganz-t‘jberwiegend um redaktionelle Anderungen und Anpassungén. Von -

-

einer besonderen Begriindung wird daher insoweit abgesehen.

Besoriders zu begriinden ist lediglich die (hicht mit der Mietrechtsreform in Zusar’nmenharig
stehende) in Absatz 4 Nummer 2 vorgenommene Anderung von § 21 Abs. 4 Satz 2 der Kre-
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diﬁnstituts‘-RechnungslegungsVO. Hier soll vom 1. Januar 2002 an derjenige Geldbetrag, der
innerhalb eines Kalendermonats ohne Nachteile (z. B. Bereitstellungszinsen) von einem
Sparbuch abgehoben werden kann und der bisher in Deutschen Mark angegeben war, auf
den Euro-Betrag nach Maf3gabe des Umsteliungskurses von zwei Deutschen Mark auf einen
Euro umgestellt werden, also auf klinftig 1 500 Euro. Diese Anpassung soll aus verwaltungs-
6konomischen Griinden im Rahmen der Mietrechtsreform vorgenommen werden, weil die

o Anderung der Bestimmung wegen § 11 Satz 4 des Gesetzes (ber das Kreditwesen der Mit-

wirkung des Deutschen Bundestages bedarf.

Zu Artikel 9 (Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang)

Die Bestimm’uhg enthait die Ubliche sogenannte Entsteinerungsklausel, durch die sicherge-
stellt wird, dass diejenigen Bestandteile der infolge der Anderung durch Gesetz in den Ge-
setzesrang ,aufgestiegenen* Teile der gednderten ‘Rechtsverordnungen kunftig aufgrund der
_ einschlagigen Rechtsverordnungen wieder gedndert werden kénnen.

- Zu Artikel 10 (AuBerkrafttreten von Vorschriften)
Zu Nurinmer 1

Die Vorschriften aus dem Gesetz zur Regelung der Miethohe werden im Wesentlichen in
das BGB eingearbeitet. '

Lediglich § 7 MHG (Bergmannswohnungen), der mit zeitlichem Auslaufen des Grundvertra-
ges ‘keine praktisché Bedeutung mehr hat, und § 5§ MHG (Umlage erhéhter Kapitalkosten),
der nicht in das an der Marktmiete orientierte Vergleichsmietensystem passt, entfallen. Der
Wegfall von § 5 MHG entspricht einem Vdrsch!ag der Expertenkommission Wohnungspolitik
(Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik; a. a. O., TZ 5531). § 6 MHG wird in das
Wohnungsbaugesetz fur das Saarland eingestellt (dort § 29a, vgl. Artikel 5 dieses Geset- .
Zes). o '
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Die zeitl‘ich befristeten Vorschriften der §§ 11 bis 17 MHG sind ausgelaufen.

Zu Nummer 2

" Das Sozialklauselgesetz wird durch.die Regelung des § 577a Enthrf ersetzt. -

Zu Nummer 3

Die Ubergangsvorééhrift aus dem Mietenlberleitungsgesetz ist durch Zeitablauf erledigt.

Zu Nummer 4 und 5

Die Ubergangsvorschriften werden mit den in diesem Gesetz 'vorgésehenen Ubergangsvor-
“schriften abgedeckt. |
- Zu Nummer 6

Die Ubergangsregelu'ngen in Artikel 6 des Vierten Mietrechtsénderungsgesetzes sind durch

Zeitablauf erledigt.

Zu Artikel 11 (Inkrafitreten)

Satz 1 regelt das Inkrafttreten der Umstellung eines ndch in DM ausgedriickten Abgren-
zungsgeldbetrages in Euro in der Kreditinstit’uts—Rechnungslegungs'verordnung‘zum 1. Ja-
nuar 2002. Satz 2 bestimmt das Inkrafttreten der Mietrechtsreform zum 1. Juli 2001.
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Anlage zur Begﬂindung

Gliederungsﬁ bersicht — Mietrechtsreformgeséfi

 Artikel 1
Anderung des Burgerllchen Gesetzbuchs

Dritter Titel - Mietvertrag, Pachtvertrag

I. Aligemeine Vorschriften fir Mietverhaiinisse

§ 535
§ 536
§ 536a

§ 536b
§ 536¢

§ 536d

§ 537
§ 538
§ 539
§ 540
§ 541
§ 542
§ 543
§ 544
§ 545
§ 546

§ 546a

§ 547
§ 548

Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméangeln
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mleters wegen gines -

" Mangels

Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss oder Annahme
Waéhrend der Mietzeit auftretende Méngel; Mangelanzeige durch den
Mieter

Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters wegen eines
Mangels '

Entrichtung der Miete bei pérsdnlicher Verhinderung des Mieters
Abnutzung der Mietsache durch vertragsméagigen Gebrauch

Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht des Mieters
Gebrauchsiberiassung an Dritte

Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

Ende des Mietverhéltnisses

AuBerordentliche fristlose Klindigung aus wichtigem Grund

Vertrag Uber mehr als dreillig Jahre

Stillschweigende Verlangerung des Mietverhéltnisses
Ruckgabepflicht des Mieters

Entschadigung des Vermieters bei verspateter Rickgabe

Erstattung von im voraus entrichteter Miete

" Verjahrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts

-{I. Mietverhaltnisse Uber Wohnraum

1. Aligemeine Vorschriften

§ 549
§ 550
§ 551
§ 552
§ 553
§ 554
§ 555

2. Die Miete

Auf Wohnraummietverhaltnisse anwendbare Vorschriften
Form des Mietvertrags und bestimmter Erklarungen
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten -

Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

Gestattung der Gebrauchslberlassung an Dritte

Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen .
Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe

a) Vereinbarungen Uber die Miete

§ 556
- § 656a
§ 556b

Vereinbarungen tber Grundmiete und Betrlebskosten
Abrechnungsmaflstab fir Betriebskosten
- Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuruckbehaltungsrecht
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b) Regelﬁngen Ubér die Miethdhe

§ 557 Mieterhdhungen nach Verelnbarung oder Gesetz
§ 557a Staffelmiete :

§ 557b Indexmiete .

§558  MieterhGhung bis zur ortsubllchen Vergle|chsm|ete

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhthung

§ 558b Zustimmung zur Mleterhohung

"§ 558¢ Mietspiegel

§ 558d Qualifizierter Mletsplegel

§ 558e . Mietdatenbank _

§ 559 - Mieterh6hung bei Modernisierung

§ 659a Anrechnung von Drittmitteln

§ 559b Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der Erhohungserklarung
§ 560  Veranderungen von Betriebskosten .

§ 561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhéhung -

3. Pfandrecht des Vermieters

§ 562 Umfang des Vermieterpfandrechts ,

§ 562a Erléschen des Vermieterpfandrechts .

§ 562b Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

§ 562¢ Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheitsleistung
§ 562d Pfandung durch Dritte

4. Wechsel der Vertragsparteien

§ 563 Eintrittsrecht bei Tod des Mieters
§ 563a Fortsetzung mit Gberlebenden Mietern
§ 563b  Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung
- § 564 Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit dem Erben, aulerordentliche
- Kuandigung
§ 665 Gewerbliche Weitervermietung
§ 566 Kauf bricht nicht Miete
§ 566a Mietsicherheit
§ 566b Vorausverfligung Uber die Miete
§ 566¢ Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter iiber die Miete
§ 566d Aufrechnung durch den Mieter
§ 566e Mitteilung des Eigentumsiibergangs durch den Vermieter
§ 567  Belastung des Wohnraums durch den Vermieter
§ 567a  VerauBerung oder Belastung vor der Uberlassung des Wohnraums
§ 567b WeiterverduBerung oder Belastung durch Erwerber

5. Beendigung dés Mietvefhéltnisses
a) Allgemeine Vorschriften

§568 = Form und Inhalt der Kiindigung

§ 569 AuRerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund
. §570 Ausschluss des Zurlickbehaltungsrechts -. -
.§ 571 Weiterer Schadensersatz bei verspéteter Riickgabe von Wohnraum
§ 572 Vereinbartes Rucktrittsrecht; Mletverhaltms unter auflosender Bedlngung

b) Mletverhaltnlsse auf unbestlmmte Zeit

§ 573 Ordentliche Kiindigung des Vermieters
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§ 573a Erleichterte Kiindigung des Vermieters

§ 573b Teilkiindigung des Vermieters

§ 573c  Fristen der ordentliche Kindigung

§ 573d Auferordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

§ 574 Widerspruch des Mieters gegen die Kindigung

§ 574a Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach Widerspruch

§ 574b Form und Frist des Widerspruchs

§ 574c - Weitere Fortsetzung des Mietverhaitnisses bei unvorhergesehenen
Umstanden

¢) Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit

§ 575 Zeitmietvertrag
§ 575a Aulerordentliche Kindigung mit gesetzlicher Frist

d) Werkwohnungen
§ 576 Fristen der ordentlichen Kiindigung bei Werkmietwohnungen
§ 576a Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei Werkmietwohnungen
§ 576b Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werkdienstwohnungen

6. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

§ 577 Vorkaufsrecht des Mieters
§ 577a Kindigungsbeschrinkung bei Wohnungsumwandlung

. Mietverhaltnisse Uber andere Sachen
§ 578 Mietverhéltnisse tiber Grundstiicke und Raume
§ 578a Mietverhéltrisse iber eingetragene Schiffe
§ 579 Falligkeit der Miete
§ 580 AuBlerordentliche Kiindigung bei Tod des Mleters
§-580a Klindigungsfristen

IV. Pachtvertrag

V. Landpachtvertrag

Artikel 2
Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

L " Artikel 3
Anderung der Zivilprozessordnung

Artikel 4 -
Anderung des Gesetzes betreffend die Einfithrung der Z|V|Iprozessordnung

Artikel 5
Anderung des ertschaftsstrafgesetzes 1954
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) Artikel 6
Anderung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland

. Artikel 7 -
Anderung weiterer Gesetze

B Artikel 8
Anderung von Rechtsverordnungen

Artikel 9 .
Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

o Artikel 10
Auferkrafttreten von Vorschriften

- Artikel 11
Inkrafttreten

439/00
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Stellungnahme

- des Bundesrates

" Entwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung'und Re-
- form des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) :

Der Bundesrat hat in seiner 755. Sitzung am 20. Oktober 2000 beschlossen, zu dem
Gesetzentwurf gemdB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu
nehmen: - ' ' S

1. Zur Eingangsformel

’In derr Eingangsformel sind nach dem Wort "hat" die Worter "mit Zustimmung '
des Bundesrates" einzufiigen. - :

Begriindung: -

Die Einrichtung von Landesbehoérden regelt ein Gesetz nicht nur; wenn es neue
Landesbehdrden schafft, sondern auch, wenn es den ndheren Aufgabenkreis ei-
ner Behorde festlegt. In diesen Féllen wird in die Verwaltungshoheit der Lin-
“der eingegriffen. Wie Kompetenzvorschriften allgemein ist auch Artikel 84

Abs. 1 GG nach der Zielrichtung der verfassungsrechtlichen Kompetenzver-
teilung strikt auszulegen (vgl. BVerfGE 75, 108/150).

Der Gesetzentwurf weitet die Aufgaben der Gemeinden erheblich aus: Miet-
datenbanken kénnen nach § 558¢ BGB-E nur entweder von Gemeinden zu-
sammen mit Interessenverbinden der Vermieter und der Mieter gefiihrt werden -
oder miissen, soweit sich Gemeinden an der Fiihrung nicht beteiligen, von den
Kommunen anerkannt werden. Es wird davon ausgegangen, dass auf dieser
Rechtsgrundlage praktische Erfahrungen gesammelt werden, auf deren Grund-
lage zukiinftig weitreichendere Rechisfolgen vorgesehen werden sollen (Be-
griindung zu § 558¢ BGB-E a. E.). Damit wird den Kommunen ein neuer Auf-
gabenbereich zugewiesen. ' o

Im Bereich der Mietspiegel werden die Aufgaben der Gemeinden qualitativ -
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nachhaltig erweitert: Der Entwurf fasst nicht nur die geltenden Bestimmungen
iiber Mietspiegel (§ 2 Abs. 2 Satz 2 MHG) in § 558c BGB-E zusammen. Er
regelt daneben in § 558d BGB-E die zusitzlichen besonderen Voraussetzun-
gen und Rechtsfolgen des neu geschaffenen qualifizierten Mietspiegels, den die
Gemeinde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellen muss.
Dies bedeutet, dass eine repriasentative Zufallsstichprobe moglichst durch eine
Primidrerhebung aus der Grundgesamtheit gezogen werden muss. Weiterhin
muss die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Methoden dokumentiert
werden und damit nachvollziehbar und iiberpriifbar sein (Begriindung zu
§ 558d BGB-E, S. 143). Die Kommune muss den so erstellten Mietspiegel
weiterhin anerkennen (Absatz 1). Der qualifizierte Mietspiegel muss zweijéhr-
lich durch eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bun-
desamtes ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte in Deutschland der Marktentwicklung angepasst werden (Absatz 2
Satz 1). Nach vier Jahren ist er neu zu erstellen (Absatz 2 Satz 3). Auf diesem
Weg soll eine erhohte Gewéhr der Richtigkeit und Aktualitit der Angaben zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete erreicht werden. Nur deshalb kénnten an ihn
weitgehende Rechtsfolgen (Absatz 3) geknipft werden (Begrundung Zu
§ 558 d BGB-E, S. 143).

Die Festlegung des Aufgabenkreises einer Behorde ist qualitativ zu sehen; rein
quantitative Vermehrungen bereits bestellender Aufgaben greifen nicht in den
den Lindern vorbehaltenen Bereich ein (vgl. BVerfGE 75, 108 <150 f.>). Von
einer rein quantitativen Vermehrung kann vorliegend - wie dargelegt - nicht die
Rede sein. Der Aufgabenkreis der Kommunen wird substanziell vergrofert.

Daneben regelt § 558d BGB-E das Verwaltungsverfahren im Sinne von Arti-
kel 84 Abs. 1 GG. Vorschriften iiber das Verwaltungsverfahren sind gesetzli-
che Bestimmungen, welche die Titigkeit der Verwaltungsbehorden im Blick
auf die Art und Weise der Ausfithrung des Gesetzes einschlie8lich ihrer
Handlungsformen, die Form der behordlichen Willensbildung, die Art der Prii-
fung und Vorbereitung der Entscheidung, deren Zustandekommen und Durch- -
setzung sowie verwaltungsinterne Mitwirkungs- und Kontrollvorginge in ih-
rem Ablauf regeln. Ein verfahrensmiBiges Verhalten der Verwaltung wird
festgelegt, wenn eine Norm nicht nur einen materiell-rechtlichen Anspruch
gewihrt und damit ein Handeln der Behorde erzwingt, sondern wenn das Ver-
. fahren hierfiir - auch indirekt mit festgelegt wird (vgl. BVerfGE 75, 108
<152>). Ausreichend ist also auch eine indirekte Verfahrensfestlegung, die
" beim qualifizierten Mietspiegel in mehrfacher Weise erfolgt.

2. Zu Artlkel 1 Nr. 3 (§ 536¢c Abs. 2 Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 536c Abs. 2 Satz 1 nach dem Wort "Anzelge" das
Wort "schuldhaft" einzufiigen.
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Begriindung:

" Es soll klargestellt werden, dass nur die schuldhafte Unterlassung der Anzeige =~
eine Schadensersatzpflicht des Mieters begriindet. Dies wird der juristisch nicht
vorgebildete Rechtsanwender nicht aus Absatz 1 Satz 1, der Pflicht zur unver-
ziiglichen Anzeige, entnehmen konnen. Die Aufnahme des allgemeiner Mei-
nung entsprechenden Verschuldenserfordernisses in den Gesetzestext selbst

- kann die Auslegung vergleichbarer Vorschriften nicht beeinflussen, zumal in
der Begriindung des Gesetzentwurfs ausgefuhrt ist, dass eine Rechtsanderung
gerade nicht beabsichtigt ist.

. Zu Arikel 1 Nr. 3 (§ 536d BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 536d wie folgt zu fassen:
- '§536d
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters wegen eines Mangels

Eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mieters wegen eines Mangels der
Mietsache ausgeScthssen oder beschrinkt werden,; ist nichtig, wenn der Ver-
mieter den Mangel arglistig verschwiegen hat. § 139 ist nicht anzuwenden."

Begriindung:

§ 536d BGB-E ordnet eine bisher im Mietrecht nicht vorgesehene Rechtsfolge

an: Wihrend nach § 540 BGB eine Vereinbarung, durch welche die Ver-

pflichtung des Vermieters zur Vertretung von Mingeln der vermieteten Sache

erlassen oder beschrinkt wird, dann nichtig ist, wenn der Vermieter den Man-

gel arglistig verschweigt, soll sich dieser kiinftig auf eine derartige Vereinba-

rung nicht mehr berufen kénnen. In der Literatur werden zur Anwendbarkeit

des § 139 BGB im geltenden Recht verschiedene ‘Auffassungen vertreten. Der
Entwurf bezweckt insoweit eine Klarstellung, die aber systemkonform dadurch

erreicht werden kann, dass die Anwendbarkelt des § 139 BGB ausgeschlossen'
wird.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 537 Abs 2 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren Zu prufen ob in
§ 537 BGB-E dem Absatz 2 folgende Formulierung angefiigt w erden kann:

"es sei denn, der Mieter hat ohne weitere Entrichtung der Miete den Gebrauch
aufgegeben und der Vermieter hat die Gebrauchsuberlassung an einen Drltten 7
angezeigt. Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend.” ‘
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Begriindung:

In den Fillen, in denen der Mieter den Gebrauch der Riume aufgibt ohne-
weiter Miete zu entrichten und der Vermieter, um Leerstand zu vermeiden, die
Rédume zu einem niedrigeren Mietzins weiter vermietet, kann auf Grund der
Fassung des § 537 Abs. 2 BGB-E die Auffassung vertreten werden, dass der
Vermieter den Anspruch auf Zahlung der Miete gegen den Mieter verliert oder
aber von diesem nicht den Ausgleich der Mietdifferenz zu einer niedrigeren
Anschlussmiete verlangen kann. Die Frage, inwieweit § 552 Satz 3 BGB, dem
§ 537 Abs. 2 BGB-E nachgebildet ist, eine Einschrinkung durch den
Grundsatz von Treu und Glauben erfdhrt, ist in Literatur und Rechtsprechung
umstritten. Zwar korrigiert der BGH (vgl. Urteil vom 31. Mérz 1993 - XII ZR
198/91 -; und Urteil vom 22. Dezember 1999 - XII ZR 339/97) in Fillen grober
Vertragsverletzung des Mieters die sich aus § 552 Satz 3 BGB ergebende,
insoweit grob unbillige Rechtsfolge dahin gehend, dass sich der Mieter dann
auf diese Vorschrift nicht berufen kann. Wegen der bislang nur mdéglichen
" Einschrinkung des Anwendungsbereichs iiber den allgemeinen Grundsatz von
Treu und Glauben wird ein Anspruch auf Zahlung der Miete abziiglich der
nach § 552 Satz 2 BGB anrechenbaren Einnahmen aus der Weitervermietung
verneint, wenn der Mieter von der Wirksamkeit einer Kiindigung oder einer
Vertragsaufhebung ausgehen konnte; eine grobe Vertragsverletzung ist dann
nicht begriindbar. Andererseits ist der Vermieter gerade nicht verpflichtet, die
Riume zur Schadensminderung weiter zu vermieten. Sein Anspruch auf
Zahlung deér vertraglich geschuldeten Miete wird wegen der weiter
bestehenden Mébglichkeit einer Gebrauchsiiberlassung nicht beschrinkt,
unabhingig, ob eine grobe Vertragsverletzung des Mieters vorliegt.

Eine gesetzliche Regelung, die solche Ergebnisse vermeidet, ist geboten, weil
es im Interesse beider Parteien liegt - eine endgiiltige Kldrung, ob der
Mietvertrag beendet wurde oder nicht, wird erst durch Abschluss eines gericht-
lichen Verfahrens herbeigefiihrt werden konnen -, durch Weitervermietung den
Schaden zu begrenzen. Zum Schutz des Mieters ist jedoch eine Ankiindigung
‘des Vermieters, er werde weiter vermieten und unter Umstédnden die Differenz
verlangen (vgl. Eckert, EWiR 1993, 517) erforderlich.

5. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 539 Abs. 1 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 539 Abs. 1 wie folgt zu fassen:

"(1) Der Mieter kann vom Vermieter Aufwendungen auf die Sache, die der
Vermieter ihm nicht gemif § 536a Abs. 2 zu ersetzen hat, nach den Vorschrif-
ten iiber die Geschiftsfithrung ohne Auftrag ersetzt verlangen.”

Begriindung: 7
Der Antrag dient der sprachlichen Verbesserung.
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6. ZuArtikel 1 Nr. 3 (§ 545 BGB) |
- In Artikel 1 Nr. 3 ist § 545 zu streichen.

Begriindung: 7

~ § 545 BGB-E iibernimmt die Regelung des § 568 BGB iiber die stillschwei-
gende Verlingerung des Mietverhiltnisses. Diése Vorschrift sollte jedoch ge-
strichen werden. Sie ist rechtspolitisch umstritten, erweist sich fiir geschiftsun-
gewandte Parteien in der Praxis hiufig als Falle und fiihrt insofern zu tiberfliis-
sigen Prozessen, als nach fristloser Kiindigung eines Mietverhiltnisses Streit
"dariiber entstehen kann, ob die Kiindigungserklirung schon den Widerspruch
gemiB § 568 BGB enthilt. Ein groBer Teil der Vermieter schlieft die Geltung
~des § 568 BGB ohnehin bereits im Mietvertrag formularméBig aus, ohne dass
- die Rechtsprechung daran Anstofl genommen und die Rechtssicherheit als ge-
fahrdet angesehen hitte. Uberdies stehen z. B. iiber § 557 BGB oder iiber die

~ Annahme eines neuen Vertragsverhiltnisses durch schliissiges Verhalten aus-
reichende Instrumente zu fallgerechten Lésungen zur Verfiigung.

7. Zu Artikel 1 Nr 3 (§ 549 Abs. 2 BGB)

In"Artikel 1 Nr. 3 ist in § 549 Abs 2 die Angabe "§§ 568," durch die Angaber
"§ 568 Abs. 2, §§" zu ersetzen. -

Begriindung:

§ 549 Abs. 2 BGB-E iibernimmt die Ausnahmeregelung des. §564a Abs. 3
Satz1 i. V. m. Abs. 1 Satz 1 BGB, wonach bei bestimmten Mietverhiltnissen

.iiber Wohnraum die Kiindigung nicht schriftlich zu erfolgen hat. Aus Griinden
der Klarheit und Rechtssicherheit sollte aber das Schriftformerfordernis der
Kiindigung einheitlich-fiir alle Mietverhélinisse iiber Wohnraum gelten. Dies
entspricht auch einem Anliegen der Praxis.

8. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 549 Abs. 3 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 549 Abs. 3 nach den Wortern " gelten die" die Angabe
"§ 551 Abs. 3," emzufugen '

Beg rundung

Fiir Studenten- und Jugendwohnheime sollte die bislang bestehende Ausnahme
von der Verzinsungspflicht beibehalten werden. Im Hinblick auf roft kurze -
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9.

Mietzeiten und geringe Mieten wiirde eine Verzinsungspflicht zu einem nicht

‘unerheblichen Verwaltungsaufwand und damit zu Kostensteigerungen bei den

Vermietern fithren. Die Begrindung geht selbst davon aus, dass im

Zusammenhang mit der Verzinsung praktische Probleme auftreten koénnen.

Andere Formen der Sicherheit wie die Stellung eines tauglichen Biirgen oder
die Verpfandung oder Abtretung einer Sparbuchforderung sind kaum einfacher

zu handhaben. '

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs.r 2 Satz 3 und 4 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 sind in § 551 Abs. 2 die Sitze 3 und 4 zu streichen.

Begriindung:

Es ist sachwidrig, dem Mieter einseitig die Moglichkeit zu erdffnen, eine Kau-
tion durch Biirgschaft eines Kreditinstituts oder einer o6ffentlich-rechtlichen
Korperschaft zu erbringen. Damit wiirde der Vermieter im Streitfall gezwun-
gen, nicht nur den Mieter, sondern im Hinblick auf drohende Verjdhrung auch
den Biirgen zu verklagen. Denkbar erscheint allenfalls, eine Biirgschaft zuzu-
lassen, wenn die Vertragsparteien dies vereinbart haben.

10. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs. 3 Satz 3 und 4 BGB)

11.

In Artikel 1 Nr. 3 sind in § 551 Abs. 3 die Sitze 3 und 4 wie folgt zu fassen:

"In jedém Fall muss die Anlage vom Vermogen des Vermieters getrennt erfol-
gen. Die Ertrage stehen dem Mieter zu, sie erhohen die Sicherheit."

7 Begriindung:
Sprachliche Verbesserung.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551'BGB)

Der Bundesrat bittet, im weitereni Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob in -
§ 551 BGB-E ergidnzend eine Regelung eingefithrt werden kann, die die
Verpflichtung des Vermieters enthilt, nach Beendigung des Mietverhiltnisses
die Sicherheit binnen einer gesetzlich festzulegenden Hochstfrist an den Mieter
zuriickzuzahlen.
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Begrﬁpdung:

Die Pflicht zur Riickzahlung der Mietsicherheit bei Beendigung des Mietver-
héltnisses ergibt sich aus dem Sinn und Zweck der Sicherheit. Die Rechtspre-
chung geht davon aus, dass der Mieter mit Leistung der Sicherheit einen auf-
schiebend bedingten Anspruch-auf Riickgewihr erwirbt (vgl. BGHZ 84, 345).
Eine Normierung der Riickzahlungsverpflichtung fehlt bislang. Hieraus ergibt
sich die offene Frage des Filligkeitszeitpunktes des Riickzahlungsanspruches.
Nach h.M. wird der Riickzahlungsanspruch fillig, wenn der Vermieter
tibersehen kann, ob er zur Befriedigung seiner Anspriiche auf die Kaution
zuriickgreifen muss; dann entfillt die aufschiebende Bedingung. Fir diese
Priifung muss dem Vermieter nach einem Rechtsentscheid des BGH vom
1.Juli 1987 (vgl. BGHZ 101, 244 ff.) eine angemessene Frist eingeriumt
werden, deren Dauer von den Umstiinden des Einzelfalles abhangt und unter
Umsténden auch mehr als sechs Monate betragen kann.

Als Folge dieser Rechtsprechung ist fiir den Mieter nicht best1mmbar wanr
sein Riickzahlungsanspruch fillig wird, so dass er keine Dispositionen iiber
dieses Geld treffen kann, obwohl er in der Regel fiir ein neues Mietobjekt
bereits eine weitere Kaution leisten musste. AuBBerdem werden Prozesse um die
Riickzahlung der Kaution gefiihrt, allein weil die Parteien um den Zeltpunkt
der Filligkeit des Anspruches streiten.

Eine klare Regelung hierzu wiirde der Rechtsklarhelt und Rechtsswherhelt die- -
nen und zur Vermeidung unnétiger Rechtsstreitigkeiten beitragen.

12. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551a - neu - BGB),
-Artikel 2a - neu - (§ 11 Nr. 1la AGBG neu -)

a) In Artikel 1 Nr. 3 ist nach § 551 folgender § 551a emzufugen

_ - "§551a
- - Schénheitsreparaturen

. (1) Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass der Mieter abweichend
"~ von §535 Abs. 1 Satz 2 verpflichtet ist, Maler- und Tapezierarbeiten
innerhalb  des Wohnraums zur Beseitigung von Veriinderungen
-auszufiilhren, wie sie” durch ,vertragsméiﬁigen Gebrauch  entstehen
| (Schonheitsreparaturen).  Schinheitsreparaturen umfassen nur  das
Tapezieren -oder Anstreichen der Winde und Decken, das Streichen der
Heizkorper einschlieBlich der Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster
und AuBentiiren auf der Innenseite. o

(2) Schonheltsreparaturen sind in dem verembarten oder nach der
Verkehrsauffassung tiblichen Zeitraum und - Umfang unter Beriicksichti-

13
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b)

gung des Zustandes der jeweiligén Teile des Wohnraums fachgerecht
durchzufiihren.

(3) Hat der Mieter seine Verpflichtung nach den Absitzen 1 und 2 bis zur
Riickgabe des Wohnraums oder bis zur Beendigung des Mietverhiltnisses
nicht erfiillt, hat er dem Vermieter die erforderlichen Kosten fiir die
Ausfithrung der Schonheitsreparaturen zu ersetzen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam." '

Nach Artikel 2 ist folgender Artikel 2a einzufiigen:

'Artikel 2a
Anderung des AGB-Gesetzes

In § 11 des Gesetzes zur Regelung des Rechts der Allgemeinen
Geschiftsbedingungen (AGB-Gesetz) vom 9. Dezember 1976 (BGBL I
S. 3317), das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird nach Nummer 11
folgende Nummer 11a eingefﬁgt:

"l1la. (Schonheitsreparaturen)
eine Bestimmung, durch die bei Mietvertrigen iiber Wohnraum der
Mieter verpflichtet wird, ’

a) Schi‘inheit:sreparaturen in kiirzeren Abstinden auszufiihren, als
es fir die jeweiligen Arbeiten bei gewohnlichem
vertragsmaBigen Gebrauch erforderlich ist,

b) bei Beendigung des Mietverhiltnisses Schonheitsreparaturen
auszufiihren, die im Falle der Fortsetzung des Mietverhéltnisses
noch nicht erforderlich wiiren,

c) Schénheitsreparaturen nur durch Fachhandwerker ausfiihren zu

- lassen; -

Begriindung:

Zu a):

Es ist nicht gerechtfertigt, wenn der Entwurf davon absehen will, eine
Regelung zu den Schonheitsreparaturen zu schaffen. Wegen der grofien
Bedeutung der Schonheitsreparaturen fiir die Veriragsparteien und fir
gerichtliche Auseinandersetzungen sieht die Praxis es als geboten an, im Zuge
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einer Modernisierung des Mietrechts auch eine geeignete gesetzliche Lisung
fir die Schonheitsreparaturen zu schaffen. Im Hinblick auf dieses. vielfach
artikulierte Bediirfnis iiberzeugen die Ausfiihrungen in der Begriindung nicht,
~ zumal die hochstrichterliche Rechtsprechung zur gegenwirtigen Kautelarpraxis
lii_ckenhaft; teilweise widerspriichlich, uniibersichtlich und streitférdernd ist.

‘Es sollte eine Regelung vorgesehen werden, die aus der Kombination einer
Vorschrift im BGB und einer Vorschrift im AGB-Gesetz besteht.

Fiir den Bereich der Schénheitsreparaturen hat sich die Vertragspraxis weit von
der Regelung des § 536 BGB entfernt, nach der der Vermieter den
- Erhaltungsaufwand -fiir die Mietsache zu tragen hat. Schonheitsreparaturen -
“werden in aller Regel auf dié Mieter iiberwilzt. Die Vermieter werden in den
Mietvertragen von der Verpflichtung befreit, Schonheitsreparaturen
auszufiihren, und zugleich wird den Mietern eine solche Pflicht auferlegt, meist
nach einem Fristenplan. Haufig wird dem Mieter fiir den Fall, dass bei
Beendigung des Mietverhiltnisses der im Fristenplan fiir die Durchfiihrung der
nidchsten Schonheitsreparatur vorgesehene Zeitraum noch nicht abgelaufen ist,
eine Zahlungspflicht zur anteiligen Abgeltung der Kosten spiterer Arbeiten
auferlegt. Verbreitet sind auch Klauseln, die die Mieter bei Beendigung des
Mietverhiltnisses zur Ausfilhrung von Schoénheitsreparaturen unabhingig
davon verpflichten, ob sie bei fortdauerndem Mietverhdltnis zu diesem
Zeitpunkt erforderlich waren.

§ 55la Abs. 1 BGB-E soll aus Griinden der Klarheit ausdruckllch die
Abdingbarkeit der an sich nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB-E dem Vermieter
obliegenden Pflicht zur Durchfithrung der Schénheitsreparaturen regeln, auch
wenn sie sich gesetzessystematisch bereits aus dem allgemein anerkannten
dispositiven Charakter dieser Vorschrift ergibt. Indem in den Begriff der
‘Schonheitsreparaturen auch die Maler- und Tapezierarbeiten einbezogen
werden, die durch den vertragsgemiBen Gebrauch bereits entstanden sind, soll
die Moglichkeit der Vereinbarung. einer Anfangsrenovierung erdffnet und
somit der Akzent anders gesetzt werden, als d1es der Bundesgerlchtshof mlt-
seiner insoweit ablehnenden Haltung tut.

Schonheitsreparaturen  sollen im Interesse der Rechtssicherheit und
Rechtsklarheit dabei erstmals in Anlehnung an § 28 Abs. 4 Satz 5 der Zweiten
Berechnungsverordnung legal definiert werden; lediglich das in der Praxis
iiberholte Streichen von FuBbéden soll nicht-iibernommen werden. Auf die
“ausdriickliche Erwihnung des Kalkens von Winden und Decken kann
-verzichtet werden, weil es in der Praxis ohne Bedeutung -ist und vom Begriff
des Anstreichens mit umfasst wird. Das Erneuern und das Reinigen von
Teppichboden soll nicht dazugehéren, ebenso nicht das Versiegeln von Parkett -
und anderen HolzfuBboden, weil diese Arbeiten stirker die Substanz betreffen
und nur in groferen Zeitabstinden anfallen. Verdeutlicht werden muss auch,
dass unter Schonheitsreparaturen nur solche Arbeiten fallen, die Spuren des
vertragsmiBigen Gebrauchs beseitigen sollen. Arbeiten zum Ausgleich von
Substanzschidden obliegen entweder dem Vermieter oder als Schadensersatz
wegen positiver Vertragsverletzung dem Mieter. -
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Die Schénheitsreparaturen sollen nach Absatz 2 in den vereinbarten -oder nach
der Verkehrsauffassung iiblichen Zeitrdumen und in dem entsprechenden
Umfang unter Beriicksichtigung des Zustandes der jeweiligen Teile des
“Wohnraums fachgerecht auszufithren sein. Die Vereinbarung und die
Verkehrsauffassung haben sich dabei am Begriff der Schonheitsreparaturen
auszurichten, die nur die Beseitigung von Verdnderungen erfassen, die durch
den vertragsmiBigen Gebrauch entstehen. Durch die Anforderung der
"fachgerechten" Ausfithrung soll ein gewisser Qualititsstandard der Arbeiten
sichergestellt werden, der auch durch entsprechende Eigenarbeit erbracht
werden kann; die Ausfithrung durch Fachhandwerker soll dagegen nicht
verlangt werden kénnen.

Absatz 3 soll eine einfache Losung fiir den Fall schaffen, dass der Mieter seiner
Verpflichtung zur Ausfilhrung von Schénheitsreparaturen nicht zeitgerecht
nachkommt. Die Regelung geht davon aus, dass es fiir den Vermieter eine
erhebliche Belastung mit finanziellen Auswirkungen darstellt, wenn Mieter
eine Verpflichtung zur Ausfithrung von Schanheitsreparaturen nicht wihrend
der Laufzeit des Mietverhiltnisses oder wihrend ihres Besitzes der Wohnung
ausfiihren. Da die Verpflichtung fiir die Mieter hinreichend klar absehbar ist,"
muss fiir den Vermieter ein Kostenerstattungsanspruch geschaffen werden, der
nicht von den Voraussetzungen des Verzuges oder den weiteren
Voraussetzungen des Ubergangs in einen Schadensersatzanspruch abhingt.
MaBgeblicher Zeitpunkt soll die Beendigung des Mietverhiltnisses oder die
Riickgabe des Wohnraums sein, je nachdem, welcher Zeitpunkt spiter liegt.
Eventuelle weitergehende Schadensersatzanspriiche sollen dadurch nicht
ausgeschlossen werden. -

Fir diesen Anspruch muss die kurze Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB-E
gelten, weil es sich um einen Anspruch handelt, der einem
Schadensersatzanspruch vergleichbar ist.

Absatz 4 legt fest, dass die Regelungen der Absidtze 1 bis 3 zu Lasten des
Mieters unabdingbar sind. Damit wird insbesondere eine vertragliche
Erweiterung des Begriffs der Schonheitsreparaturen ausgeschlossen. Eine
Individualvereinbarung zwischen Vermieter und Mieter tiber die Verpflichtung
zur Ausfiihrung der Schénheitsreparaturen durch. Fachhandwerker ist aber
weiterhin moglich; insoweit wird auf die Begriindung zu Absatz 2 verwiesen
(zur Unwirksamkeit einer entsprechenden Klausel siehe die neue Regelung des
‘§ 11 Nr. 11a Buchstabe c AGBG-E).

Zub):

Zu den Allgemeinen Geschiftsbedingungen, durch die Mieter verpflichtet
werden, Schonheitsreparaturen zu iibernehmen, existiert eine umfangreiche
hochstrichterliche Rechtsprechung. Diese Allgemeinen Geschiftsbedingungen
sind zum Teil fiir unwirksam erkliirt worden. Insbesondere Regelungen, nach
denen die Mieter sowohl die Anfangs- als auch die Endrenovierung
iibernehmen sollen, sind nicht akzeptiet worden. Auch mehrere
Rechtsentscheide allein zu dieser Einzelfrage haben noch keine abschlieBende
Kldrung gebracht; die Ergebnisse werden vielfach als nicht befriedigend
angesehen. ' ' i
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Die praktische Handhabung der gegenwirtigen Klauselpraxis ist
ausgesprochen  streitirdchtig.  Insbesondere  bei  Beendigung  des
Mietverhilinisses ergeben sich Schwierigkeiten bei der tatsachlichen
Feststellung und Bewertung der Voraussetzung fiir Anspriiche der Vermieter.
Solche Streitigkeiten sind fiir die Gerichte sehr belastend. :

Die vorgesehene Regelung des § 11 Nr..11a AGBG-E baut auf der als § 551a
Abs. 1 BGB-E vorgeschlagenen Regelung auf, die die Uberwilzung - der
Schénheitsreparaturen auf die Mieter ausdriicklich zulassen will. Wenn diese
Moglichkeit ohne jede Einschrinkung bestinde, wire - entsprechende
Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt vorausgesetzt - zu befiirchten, dass in
manchen Fillen den Mietern unangemessene Verpflichtungen auferlegt

" wiirden. Dem stiinde zwar § 9 AGBG entgegen. Jedoch ist es, wie die
Vergangenheit gezeigt hat, fiir die Rechtsprechung allein schwierig, insoweit -
iiberzeugende Mafstéibe zu entwickeln. '

Der Vorschlag will mit Klauselverboten die Akzente anders setzen, als es
bisher  der BGH tut. Der BGH sieht einer Verpflichtung der Mieter zur
Anfanosrenowerung ablehnend gegeniiber (vgl. NJW 1987, 2575; 1988, 2790;

71993, 532), hat aber eine Verpflichtung zur Endrenovierung und-
Zahlungspflichten zur Abgeltung noch nicht félliger Renovierungsarbeiten
" geradezu gefordert (vgl. NJW 1985, 480; 1998, 3114). Entsprechend der Inte-
ressenlage will der Vorschlag dagegen eine Pflicht zur Anfangsrenovierung
billigen, aber Renovierungs- und Zahlungspflichten am Ende der Mietzeit
jedenfalls zuriickdrédngen. . -

Die Bestimmung des Buchstaben a hat die weitverbreiteten Fristenpldne zum
_ Gegenstand. Fiir unwirksam sollen- solche Fristen erkldrt werden, die so kurz
sind, dass sie iiber die praktischen Bediirfnisse hinausgehen. Das wire etwa fiir
" zweijihrige Fristen zur Reénovierung von Kiiche, Bad und Toilette der Fall,
weil auch anspruchsvolle und auf einen guten Erhaltungszustand bedachte
Mieter und Eigentiimer solche Schonheltsreparaturen nicht in derartig l\urzen
Abstinden vorzunehmen pflegen. :

Der Buchstabe b soll Klauseln ausschlieBen, die fiir den Zeitpunkt der
Beendigung des Mietverhéltnisses Schonheitsreparaturen unabhingig vom
Zustand der Wohnrdume 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 er-
scheinen, was wiederum das Streitpotential am Ende des Miétverhiltnisses
wesentlich erhoht, zum Schaden beider Vertragsseiten und mit einer Tendenz
zu zusitzlicher Belastung der -Gerichte. Solche Klauseln sollen deshalb als
‘Aligemeine Geschiftsbedingungen nicht wirksam vereinbart werden konnen.
Andererseits wird dadurch nicht ausgeschlossen, dass Mieter bei Beendigung
- des Mietverhiltnisses zur Renovierung verpflichtet sein koénnen, soweit
Arbeiten. auf Grund eines angemessenen Pflichtenplans oder w wegen des-
tatsdchlichen Zustandes der Rdume erforderlich sind.

Durch den Buchstaben c¢ soll in Uberelnstlmmuncr mit der blSheI'erI‘l '
Rechtsprechung den F achhandwerkerklauseln die Wirksamkeit versagt werden.
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13. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 554 Abs. 3 Saiz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 554 Abs. 3 Satz 1 die Angabe "drei Monate" durch die
Angabe "zwei Monate" zu ersetzen.

Begriindung:

Die Verldngerung der Benachrichtigungspflicht fiir die Vermieter von bisher
zwei Monaten (§ 541b Abs. 2 BGB) auf drei Monate ist nicht sachgerecht.
Hierdurch erweitert sich der Zeitraum von der Ankiindigung bis zur endgiilti-
gen Durchfiihrung der Modernisierung. Dies behindert MaBnahmen, die kurz-
fristig durchzufiihren sind. Fiir den Vermieter ist dies eine gegeniiber dem gel-
tenden Recht zusdizliche Belastung, die mit der Argumentation eines "sinn-
vollen Gleichlaufs zum Sonderkiindigungsrecht des Mieters" nicht begriindbar
ist, weil dieses auch nicht drei Monate betragen niuss.

14. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 556 Abs. 3 Satz 5 und 6 - neu -, Abs. 4 BGB)
- InArtikel 1 Nr. 3 ist § 556 wie folgt zu dndern:

a)

b)

Dem Absatz 3 sind folgende Sitze anzufiigen:

"Der Mieter hat Einwendungen gegen die Abrechnung bis zum Ablauf des
zwoOlften Monats, nachdem sie ihm zugegangen ist, dem Vermieter mitzu-
teilen. Nach Ablauf dieser Frist gilt die Abrechnung, soweit keine Einwen-
dungen erhoben wurden, als richtig, es sei denn, der Mieter hat die Verspa-
tung nicht zu vertreten."

In Absatz 4 ist die Angabe "Absatz 3 Satz 1" durch die Angabe "Absatz 3

=n

Satz 1 und 5" zu ersetzen.

Begriindung:

§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB-E sieht eine Ausschlussfrist fiir Betriebskostennach-
forderungen durch den Vermieter vor. Daneben sollte auch eine Ausschlussfrist
fiir Einwendungen des Mieters gegen die Betriebskostenabrechnung eingefiihrt
werden. Es ist dem Mieter zuzumuten, eine Abrechnung innerhalb einer ange-
messenen Frist zu priifen und Beanstandungen zu erheben. In der Praxis ist zu
beobachten, dass Riickforderungsverlangen wegen angeblich unrichtiger Ab-
rechnung hiufig erst einige Jahre nach der Abrechnung erhoben werden, nim-
lich bei Ende des Mietverhiltnisses und oft im Gegenzug zu Schadensersatz-
forderungen des Vermieters. Wegen des Zeitablaufs werden dadurch besonders
aufwendige und oft unergiebige Beweisaufnahmen erforderlich. Es ist nicht nur
fiir die Gerichte belastend, sondern auch fiir die Prozessparteien in hohem
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MaBle unbefriedigend, wenn letztlich nach zeit- und kostehtréichtiger Beweis-
aufnahme tiber lange zuriickliegende Nebenkostenabrechnungen nach Beweis-
last entschieden werden muss. Es sollte deshalb vorgesehen werden, dass der

~ Mieter Einwendungen gegen Abrechnungen bis zum Ablauf des zwolfien Mo-
nats_nach Zugang dem Vermieter mitzuteilen hat. Eine kiirzere Frist kann nicht
vereinbart werden.-Nach Ablauf dieser Frist gilt die Abrechnung, soweit keine
Einwendungen erhoben wurden, als richtig, es sei denn, der Mieter hat die Ver-
spitung nicht zu vertreten. Riickforderungsverlangen wegen- fehlerhafter Ab-
rechnung sind dann insoweit ausgeschlossen. - - '

15. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 557 Abs. 1 BGB)

In Artikel 1 Nr.- 3 sind in §55/ -Abs. 1 die Worter 'um einen besummten
Betrag Zu strelchen

7 Begrundung

§ 557 Abs.1 BGB-E wurde § 10 Abs 1 MHG nachgebildet. Dort hatte die
~ Mieterhéhung "um einen bestimmten Betrag" ihren Sinn, da auf diesem Weg
eine Zustimmung trotz eines unwirksamen MieterhGhungsverlangens erklért
werden konnte. In § 557 Abs. 1 BGB-E wiirde die entsprechende Einschrén-
kung jedoch gelegentlich vorkommende Mieterhéhungen, die nicht in Geld er-
folgen, ausschlielen. Hierfiir besteht im Lichte von Vertragsfreiheit und Pri-
vatautonomie kein Anlass. Deshalb sollen d1e ‘Worte "um einen bestimmten
Betrag" gestrichen werden. ) - ’

16 Zu Artlkel 1 Nr. 3 (§ 557a Abs. 1 Satz 2 - neu - BGBQ
In Artikel 1 Nr. 3 ist dem § 557a Abs. 1 folgender Satz anzufugen

"Eine ‘Staffelmiete darf nur fir emen Zeltraum von bis zu zehn Jahren
Verembart werden."

Begrundung

. Die in der Begriindung des Gesetzentwurfs enthaltene Einschitzung, eine
~ zeitliche Beschrénkung fiir die Vereinbarung einer Staffelmiete sei zum ‘Schutz -
der- beteiligten Parteien nicht erforderlich, ist nicht haltbar. Eine zeitlich
unbegrenzte Freigabe von Staffelmietvereinbarungen wiirde fir die
betreffenden Mietverhiltnisse eine dauerhafte Abkoppelung von der
Marktentwicklung -bedeuten. Dies widerspricht den Bestrebungen, 'das
MieterhShungsverfahren mit seinem Bezugspunkt ~der ortsiiblichen
Vergleichsmiete und der Forderung der Erstellung von Mietspiegeln fiir die
Vertragsparteien transparent und marktgerecht zu -gestalten. In Zeiten der
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Wohnraumknappheit besteht die Gefahr, dass die Anbieterseite und damit die
Vermieter den Abschluss von Mietvertrigen von der gleichzeitigen
Vereinbarung einer Staffelmiete abhidngig machen. Bei entsprechend
groBziigiger Bemessung der einzelnen Staffeln gerdt in die gesamte
Mietentwicklung ein preistreibendes Element, welches nicht auf ggf.
Jahrzehnte hinweg festgeschrieben werden sollte. In Anbetracht der
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt innerhalb der letzten zehn Jahre
erscheint bereits duBerst fraglich, ob sowohl fiir den Mieter als auch fiir den
Vermieter eine halbwegs realistische Einschédtzung der zukiinftigen tiblichen
Miethéhe moglich ist. Erst recht gilt dies fiir einen noch lédngeren Zeitraum. Da
sich das Vergleichsmietensystem im Ubrlgen gut bewdhrt hat, ist auch kein
Bediirfnis erkennbar, dieses vertragsbezogen schlechthin auszuschlie3en.

Das fir den Mieter nach Ablauf von vier Jahren bestehende
Sonderkiindigungsrecht bietet keinen angemessenen Ausgleich. Die

‘Moglichkeit einer Kiindigung nicht der Vereinbarung iiber die MiethGhe,

sondern des gesamten Mietverhiltnisses diirfte nimlich in vielen Fillen nicht
dem Interesse des Mieters entsprechen. Dieser hat abzuwigen, ob er die als
ungiinstig erkannte Mietzinsregelung weiterhin akzeptiert oder die mit einem
Umzug verbundenen Folgekosten nebst Ausfilhrung der erforderlichen
Schénheitsreparaturen in Kauf nimmt.

17. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558 Abs. 1 und 2 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 558 wie folgt zu dndern:

a)

Absaiz 1 ist wie folgt zu fassen:

"(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéihung der Miete ver-

langen, wenn

1.

b)

~die Miete, von Erhdhungen nach den §§ 559 bis 560 abgésehen, seit
einem Jahr unverdndert ist, und

die verlangte Miete die {iblichen Entgelte nicht {ibersteigt, die in der
Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebunde-
nen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung; Beschaffenheit
und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von ErhShungen

~ nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind (ortsiibliche Vergleichs-

miete)." .

Absatz 2 ist zu streichen.
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Begriindung: -

Die Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete wirft schon in der bisherigen
Fassung zahlreiche Probleme auf (vgl. niher Bub/Treier, Handbuch der Ge-
schifts- und Wohnraummiete, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 1 477 ff.).

Die wenig prizise Definition des § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG, die bisher auf Grund
der Worte "nicht iibersteigt" als Obergrenze zu verstehen war; gleitet kiinftig

" vollkommen ins Unverbindliche ab, da die ortsiibliche Vergleichsmiete nun
gebildet werden soll -aus den iiblichen Entgelten, die in der Gemeinde fiir
Wohnraum vergleichbarer Art vereinbart worden sind. Offenbar soll den Ge-
richten kiinftig nahegelegt werden, ihrer Entscheidung einen Mittelwert zu
Grunde zu legen. Dies diirfte verfassungsrechtlichen Bedenken begegnen. Die
‘ortsiibliche Vergleichsmiete soll sich an den auf dem Markt regelmiBig erziel-
baren Mieten orientieren, was auch den Vorgaben des Bundesverfassungsge-
richts entspricht (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 7. Aufl. 1999, Rdnrn. 42 ff. '
zu § 2 MHG).

Die bestehende Rechtslace die sich nach Auffassung der Bundesreglerung be-
wiihrt hat, sollte daher beibehalten werden. ‘

18. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob im
Wortlaut des § 558a Abs.2 Nr.1 BGB-E deutlicher zum Ausdruck gebracht
werden sollte, dass bei der Begriindung eines I\/IieterhéhUngsvérlangens iiber -
die bloBe Bezugnahme auf einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d BGB-E) hinaus
der Vermieter nihere Angaben zur Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage der Wohnung machen muss. ‘

: Begrundung

Nach § 558a Abs. 2. Nr 1 BGB-E kann Zur Begrundung eines Mieterh6hungs-
verlangens insbesondere auf einen Mietspiegel (88§ 558¢, 558d BGB) Bezug
genommen werden. Dieser Wortlaut diirfte das Gemeinte nicht vollstindig

- ausdriicken. Wegen der Komplexitit der Mietspiegel diirfte entgegen dem
Wortlaut eine reine Bezugnahme nicht ausreichen. Vielmehr wird der Vermie-
ter nihere Angaben zur Art, Gr68e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der-
Wohnung machen miissen und sich auf diesem Weg an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, die weiterhin iiblicherweise in Spannen dargestellt wird, anni-
hem
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19. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 1 und 2 Satz 1 BGB) -

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 558b wie folgt zu dndern:

a)

b)

In Absatz 1 sind die Worter "Stimmt der Mieter der Mieterh6hung zu, so”
durch die Worter "Soweit der Mieter der Mieterh6hung zustimmt," zu
ersetzen.

Absatz 2 Satz 1 ist wie folgt zu dndern:
aa) Das Wort "Stimmt" ist durch das Wort "Soweit" zu ersetzen.

bb) Die Worter "zu, so" sind durch das Wort "zustimmt," zu ersetzen.

Begriindung:

- In § 558b BGB-E sind die Rechtsfolgen einer Teilzustimmung des Mieters zu

einem Mieterhohungsverlangen nicht gekldrt. Der bestehende Streit (vgl.
hierzu etwa Staudinger—Sonnenscheiri/Weitemeyer, BGB-Komm., Mietrecht
Bd. 3, 13. Aufl. 1997, § 10 MHG Rdnr. 26; anders: Bub/Treier, Handbuch der
Geschifts- und Wohnraummiete, 3. Aufl. 1999, Rdnr. III A 212) soll mit der
herrschenden Meinung dahin entschieden werden, dass eine teilweise Zustim-
mung des Mieters auf Grund der Besonderheiten des § 2 MHG bzw. der
§§ 558 ff. BGB-E nicht nach § 150 Abs. 2 BGB als Ablehnung verbunden mit
einem neuen Antrag anzusehen ist. Vielmehr kann der Vermieter nach Ablauf
der Frist des § 558b Abs. 1 BGB-E die erhohte Miete verlangen, soweit der
Mieter der Erhéhung zugestimmt hat, und sich wihrend der Klagefrist

liberlegen, ob er iiber den konsentierten Betrag hinaus den Rest noch
gerichtlich geltend machen will.

20. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 3 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob
ergdnzend zu § 558b Abs.3 BGB-E prbzessual eine Vertagungspflicht des
Gerichts bis zum Ablauf der Zustimmungsfrist des Mieters nach § 558b Abs. 3
Satz 2 i.V.m. Abs. 2 Satz 1 BGB-E vorgesehen werden sollte. '

Begriindung: )

Ist der Klage des Vermieters nach § 558b Abs.2 BGB-E ein Erhéhungsver-
langen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a BGB-E nicht ent- -
spricht, kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Méngel des
Erhdhungsverlangens beheben (§ 558b Abs.3 Satz 1 BGB-E). Dem Mieter
steht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach § 558b Abs. 2 Saiz 1
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BGB-E zu (§ 558b Abs. 3 Satz 2 BGB-E). Liuft zum- Zeitpunkt der letzten
. miindlichen Verhandlung die- Zustimmungsfrist -des Mieters noch, kann eine
- Sachentscheidung regelmiBig nicht ergehen. Allerdings ist eine Klageabwei-
sung durch Prozessurteil moglich. Das kiinftig ausdriicklich gesetzlich abgesi-
cherte Recht des Vermieters auf Nachholung des Erh6hungsverlangens sollte
deshalb auch prozessual begleitet werden, indem erganzend eme Vertagungs—
pflicht des’ Gerlchts vorgesehen wird.

21. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558d Abs. 1. 1a - neu -. § 558a Abs. 3BGB)
Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu éiridérn:
a) .§ 558d ist wie folgt zu dndern:
aa) Absatz 1 ist wie folgt zu fassen:
"kl) Qualifiziért st »erin Mietspiegel, '.(-ierr ‘nach anerkénnteﬁ '

wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde oder
- von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt ist. "

- bb) Nach Absatz 1 ist folgender Absatz la einzufiigen:

"(1a) Quahflz]ert ist auch ein Mietspiegel, der von der Gemelnde und .
von Interessenveriretern der Vermieter und der Mieter gememsam
erstellt oder anerkannt ist." .- -

b) In § 558a Abs. 3 ist der Klammérzusatz "(§ 558d Abs. 1)" durch dén
Klammerzusatz "(§ 558d Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 1a)" zu ersetzen.

Begriindung:

Der Bundesrat begriiBt, dass mit dem neuen Rechtsinstitut des- qualifizierten

. Mietspiegels die Mdglichkeiten einer verldsslichen Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete verbessert werden sollen. Mietspiegel haben im Mieterh6-
hungsverfahren eine herausragende Bedeutung. Sie fithren zur Transparenz von
an sich uniibersichtlichen Mérkten und haben eine groBe Befriedungsfunktion.
Wenn qualifizierten Mietspiegeln schon bei der Begriindung eines Erho-
hungsverlangens eine herausgehobene Rolle zukommen soll (§ 558a Abs. 3
BGB-E), so wird das die Erhohungsverfahren versachlichen. Ebenso positiv ist

~ es zu bewerten; dass-qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 3 BGB-E mit
der Vermutungswirkung eine wesentliche Funktion im-Rahmen der Prufung
der Begriindetheit eines Erh6hungsverlangens erhalten sollen.

Dabei erscheint es dem Bundesrat richtig, wenn es fiir die Quahflzlerung eines
Mietspiegels von besonderer Bedeutung sein soll, dass er nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt worden ist. Das wissenschaftliche Vor-
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gehén bei der Erstellung ist ein Garant fiir Objektivitﬁt und Verldsslichkeit.

Wenn der Entwurf dariiber hinaus das Ziel verfolgt, dass ein nach wissen-
schaftlicher Methode geschaffener Mietspiegel von der Gemeinde und den
Verbdnden der Mieter und Vermieter gestiitzt wird, weil allseitige Akzeptanz
die Befriedungswirkung erhohen kann, ist das ebenfalls nachdriicklich zu
unterstiitzen. ' :

Ernste Bedenken bestehen jedoch dagegen, dass der Entwurf die Zuerkennung
der Qualifikation zwingend von der Zustimmung sowohl der Gemeinde als
. auch der Verbénde der Vermieter und Miéter abhingig machen will. Dies wire
eine tiberhohte Anforderung. Die féormliche Anerkennung durch alle drei Seiten
ist zwar anzustreben, damit darf die Qualifikation aber nicht stehen oder fallen.
Anderenfalls wiirden die Gemeinden davon abgehalten, Mietspiegel solcher
Art in Auftrag zu- geben, weil die Gefahr bestinde, dass, nachdem der
Mietspiegel erstellt und die Kosten aufgewandt sind, einer der Verbidnde
schlieBlich - aus welchen Griinden auch immer - seine Zustimmung versagte
und dass damit trotz hoher Kosten der angestrebte qualifizierte Mietspiegel
nicht erreicht wiirde. Dieses finanzielle Risiko diirfte vielen Gemeinden zu
hoch sein. Die gewiinschte Erh6hung der Anzahl von Mietspiegeln und die
Schaffung einer moglichst groBen Zahl von Mietspiegeln, die
wissenschaftlichen Anforderungen geniigen, ist deshalb von einer solchen
Regelung nicht zu erwarten.

Selbst die Zahl "einfacher" Mietspiegel i.S.d. § 558c BGB-E wiirde eher zu-
riickgehen. Gemeinden, die sich fiir die Schaffung eines Mietspiegels entschie-
den haben, werden, wenn das Gesetz in Zukunft einen qualifizierten Mitspiegel
kennt, in erster Linie einen solchen mit besonderen rechtlichen Wirkungen aus- -
gestatteten Mietspiegel aufstellen wollen und nicht lediglich einen einfachen.

Diese Nachteile sind zu vermeiden, wenn die gesetzliche Regelung die Aner-
kennung wissenschaftlicher Mietspiegel zwar als Ziel postuliert und sie férdert,
aber die Zuerkennung der Qualifikation letztlich nicht von der allseltlgen Aner-
kennung abhédngig macht.

Die so modifizierte Vorschrift des Absatzes 1 sollte in einem neuen Absatz 1a
durch eine Regelung erginzt werden, die die Qualifikation des Mietspiegels
nicht von der Einhaltung wissenschaftlicher Grundsétze abhéngig macht, dafiir
aber ‘die Anerkennung sowohl der Gemeinde ‘als auch der Verbédnde beider
Seiten fordert.

Eine solche Vorschrift kann zum einen in der Weise umgesetzt werden, dass
die beteiligten Verbidnde und auch die Kommune jeweils ihre Datenbestinde
zusammentragen und auf dieser Grundlage unter Einsatz ihrer Kenntnis der
Marktverhéltnisse einen Mietspiegel erstellen. So zu Stande gekommene Miet-
spiegel, die auch als ausgehandelt oder vereinbart bezeichnet werden, existie-
ren schon jetzt in einer nicht geringen Zahl von Fillen, und sie haben in einzel-
nen GroB3stddten ihre Bewihrungsprobe bestanden. Sie kénnen ihre Verliss-
lichkeit zwar nicht durchgéngig auf eine wissenschaftlich erhirtete Methode
griinden. Damit ist aber nicht gesagt, dass sie im konkreten Einzelfall die
jeweiligen Marktverhéltnisse weniger zutreffend. darstellen. Die Datenbestinde
kénnen zwar nach ihrem Zu-Stande-Kommen unter wissenschaftlichen
Gesichtspunkten nicht oder nicht vollstindig als reprisentativ angesehen
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werden, und die Auswertung kann einer kritisch-wissenschaftlichen
Nachpriifung nicht in jeder Hinsicht Stand halten. Das alltigliche
Erfahrungswissen der beteiligten Verbandsvertreter beider Seiten kann aber
doch die zuverlidssige Einschitzung erlauben, dass die Mietspiegelw erte der
Realitdt entsprechen. Schon das Zusammenwirken von Verbénden -mit
entgegengesetzter Interessenrichtung spricht fiir die - Richtigkeit eines.
einvernehmlich erzielten Ergebnisses. Trdgt die Gemeinde als nicht
interessengebundene und demokratisch legitimierte Institution das Ergebnis
mit, ist eine hinreichende Richtigkeitsgewédhr gegeben. Wenn solche
Mietspiegel bisw eilen abschitzig betrachtet werden, so muss gesagi werden,
-dass es fiir eine Abwertung von Ergebnissen, die im Wege des Verhandelns
und des Suchens nach Kompromissen zu Stande gekommen sind, nach den
praktischen Erfahrungen keinen hinreichenden Grund gibt. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass auch die nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden
erstellten Mietspiegel Fehlerquellen ausgesetzt sind. Das Zusammenwirken
von Verbinden beider Seiten und die Beteiligung der Gemeinde-gewihrleisten
in solchem MaBe eine praxisnahe Absicherung des Ergebnisses, dass es
gerechtfertigt ist, an:einen derartigen Mietspiegel stirkere Rechtsfolgen zu
,knupfen :

In diesem Zusammenhang muss bedacht werden, welche Rechtsfolgen an einen
qualifizierten Mietspiegel gekniipft werden sollen: Erstens soll der Vermieter
bei einem Erhohungsverlangen auch dann, wenn er ein anderes Begriin-
dungsmittel wihlt, daneben den Mietspiegelwert ‘mitteilen (§ 558a Abs. 3
BGB-E) und zweitens soll dieser Mietspiegel die widerlegliche Vermutung der
Richtigkeit fiir sich haben (§ 558d Abs. 3 BGB-E). Wenn beriicksichtigt wird,
wie gering die Aussagekraft der Benennung von Vergleichswohnungen ist und
mit “welchen Problemen Sachverstindigengutachten zur Miethohe ihrer Art
nach behaftet sind (z.B. geringe Datenbasis), so brauchen "ausgehandelte”
‘Mietspiegel einen Vergleich nicht zu scheuen. Es gxbt keinen Grund, ihnen d1e
- genannten Rechtsw1rkungen Zu versagen. .

Zum anderen schliefit der vorgeschlagene Absatz 1a die Beachtung anerkannter o
wissenschaftlicher Grundsitze bei der Erstellung eines Mietspiegels nicht aus.
Im Gegenteil: Die Vorschrift kann auch fiir Mietspiegel solcher Art von er-
heblicher Bedeutung sein. Wird bei der Arbeit an einem Mietspiegel nach wis-
senschaftlicher Methode vorgegangen, so kénnen dabei im Einzelfall doch me- -
thodische Fehler unterlaufen, die dazu fiihren, dass der Mietspiegel im Erho-
hungsprozess erfolgreich angegriffen wird. Ferner kann fiir bestimmte Metho-
den der Mietspiegelerstellung die Wissenschaftlichkeit in- Zweifel gezogen
werden; auch derartige Angriffe konnten dazu fithren, dass im Streitfall ein
Mietspiegel. nicht als qualifiziert behandelt wiirde. Diese Gefahren wiirden
nach dem vorgeschlagenen = Absatz 1la gebannt, - wenn fiir einen -
wissenschaftlichen Mietspiegel zugleich die Anerkennung aller drei Seiten
vorlige. Diese Rechtsfolge wire etwa fiir eine Gemeinde, die einen
wissenschaftlichen Mietspiegel in Auftrag gegeben hat, ein starker Anreiz
_dafiir, in den Verhandlungen mit den Verbinden mit aller Kraft auf eine
Einigung hinzuwirken. - '
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Insgesamt hitte die vorgeschlagene Anderung die Folge, dass eine wesentliche
Erhohung der Zahl gut geeigneter Mietspiegel zu erwarten wire und dass eine

- Einigung zwischen den Gemeinden und den Verbinden gefordert und dadurch
die notwendige Akzeptanz erreicht wiirde.

22. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 560 Abs. 1 Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr.3 § 560 Abs. 1 sind in Satz 1 die Worter ", soweit dies im
Mietvertrag vereinbart ist" zu streichen.

Begriindung:

Nach § 560 Abs. 1 Satz 1 BGB-E soll der Vermieter im Fall einer vereinbarten
Grundmiete mit Betriebskostenpauschale bei gestiegenen Betriebskosten nur
dann zur Erh6hung der Betriebskostenpauschale berechtigt sein, wenn deren
Erhéhung ausdriicklich vereinbart worden ist. -Diese Regelung ist nicht
interessengerecht. Beiden Parteien ist bei Vereinbarung einer Grundmiete mit
Betriebskostenpauschale bewusst, dass die Betriebskostenhéhe Schwankungen
unterliegt und deshalb Anpassungen erforderlich werden kénnen. Wenn nach
§ 560 Abs.3 BGB-E der Vermieter bei Verringerung der Betriebskosten
automatisch, also auch ohne entsprechende Vereinbarung, zur Senkung der
Pauschale verpflichtet sein.soll, gibt es keinen Grund, ihm im umgekehrten
Fall eine Erhohungsmdglichkeit zu versagen. Die erforderliche Erhéhungs-
mébglichkeit wird mit der Anderung geschaffen.

23. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 560 Abs. 4 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob die
Anpassung von Befriebskostenvorauszahlungen nicht auf andere Weise
vorgenommen werden kann.

Begriindung:

‘Die vorgesehene Regelung des § 560 Abs.4 BGB-E ist in vieler Hinsicht
unbefriedigend. Zunichst bleibt unklar, bei welcher Abweichung der
Vertragsteil die Anpassung auf eine angemessene Hoéhe verlangen kann.
Ebenso ist offen, von welchem Zeitpunkt an die Anpassung zu erfolgen hat und
wie dieses Verlangen auf Zustimmung zur Anpassung gerichtlich durchgesetzt
werden soll. Zudem besteht ein Widerspruch zur Anpassung von Grundmieten
mit Betriebskostenpauschalen: Wihrend bei Betriebskostenvorzahlungen, bei -
denen im Nachhinein eine Abrechnung erfolgt, der Vermieter notfalls auf eine
Zustimmung zur Anpassung der Vorauszahlung klagen muss, steht ihm bei der
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" Betriebskostenpauschale, die abrechnungsunabhingig ist, das Instrument einer
einseitigen Erkldrung zur Verfiigung. Diese Unterscheldung ist nicht
verstdndlich.

24. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 563 Abs. 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3.8 563 Abs. 4 sind die Worter "dem endgiiltigen” durch die
Worter "der Person des Eintretenden und dessen endgiiltigem" zu ersetzen.

. Begriindung: ,
Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten.

25. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 566a Satz 2 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 566a Satz 2 Wie-folort zu fassen:

"Er ist dem Mieter gegeniiber be1 Beendloung des Mletverhaltnlsses zur
7 Ruckgewahr verpfhchtet '

Begriindung:

§ 566a BGB-E wird den Interessen der Vertragsparteien nicht mehr in vollem
Umfang gerecht. Die Vorschrift entspricht unverindert dem bisherigen § 572
BGB, der einen Teilaspekt des Vertragsiibergarigs regelt und sich insbesondere |
auf die Mietkaution im Sinne des § 550b BGB bezieht. In der Praxis hat sich
diese Norm in besonderem Umfang als streittrichtig erwiesen. Liegt der-
Eigentiimerwechsel-bei Beendigung des Mietverhiltnisses bereits lingere Zeit
~zuriick, sieht sich der Mieter fiir den Fall, dass die Sicherheit seinerzeit nicht
iibertragen wurde; erheblichen Schwierigkeiten gegeniiber. Zwar besteht
gegeniiber dem alten Vermieter weiterhin ein Anspruch auf Riickgewihr, doch
wird sich dieser oft nicht mehr durchsetzen lassen, da dem Mieter dessen
Aufenthalt mcht bekannt ist. -

Nach herrschender Meinung findet eine Gesamtrechtsnachfolge im Sinne des
§ 571 BGB in die Rechte und Pflichten aus der Kautionsabrede nicht statt. Es
sind jedoch keine Argumente ersichtlich, welche der Anordnung einer entspre-
. chenden Rechtsfolge entgegen stiinden. Vielmehr kann der Erwerber wegen.
Satz 1 ohne Weiteres die Rechte aus der Abrede fiir sich in Anspruch nehmen.
Auf der anderen Seite besitzt der Mieter gegen den bisherigen Vermieter einen
'Anspruch auf Aushiindigung beziehungsweise Ubertragung der Mietsicherheit
auf den Erwerber (vgl. OLG Karlsruhe, NJW-RR 1989, 267). Eine
. gleichlautende Verpflichtung wird sich in der Regel auch aus dem Kaufvertrag
zwischen VeriuBerer und Erwerber ergeben. Zwar sihe sich-der Erwerber nach
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der alten und auch der vorgesehenen Regelung fiir den Fall, dass eine geleistete '
Sicherheit nicht iibertragen wird, keinen Riickzahlungsanspriichen des Mieters
ausgesetzt. Auf der anderen Seite wiirde ihm fiir Anspriiche gegen diesen eine
Sicherheit fehlen, da er die Stellung einer neuen Mietsicherheit nicht verlangen
kann.

Aus diesen Interessen heraus wiére es nur konsequent, dem Mieter auch fiir den
Anspruch auf Riickgabe der Mietsicherheit den Erwerber als neuen Vertrags-
partner gegeniiberzustellen. Dies wiirde zu einer wiinschenswerten Rechtsver-
einfachung fithren und damit auch zu einer Verringerung der Belastung der Ge-
richie beitragen. Fiir den Erwerber triten keine unzumutbaren zusitzlichen
Belastungen ein, da er, wie bereits erwihnt, ohnehin ein Interesse daran besitzt,
fiir eine sichere vertragliche Grundlage des Ubergangs vorhandener Sicherhei-
ten Sorge zu tragen.

26. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 ist das Wort "unwirksame" durch
die Worter "unwirksam gewordene" zu ersetzen.

Begriindung:
Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten.

27. Zu Artikel 1 Nr. 3 (8§ 569 Abs. 3a - neu - BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 § 569 ist nach Absatz 3 folcender Absatz 3a einzufiigen:

"(3a) Der zur Kiindigung fithrende wichtige Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
ist in dem Kiindigungsschreiben anzugeben."

Begriindung:

Im Sinne der Rechtsklarheit und Verstindlichkeit sowie der Vermeidung un-
nétiger gerichtlicher Auseinandersetzungen ist es wiinschenswert, dass jede
durch den Vermieter ausgesprochene Kiindigung eine Begriindung enthilt. Der
Entwurf sieht dies in § 573 Abs. 3 BGB-E lediglich fiir die ordentliche, frist-
gemiBe Kiindigung vor, ohne dass iiberzeugende Griinde ersichtlich wiren,
welche eine Differenzierung zwischen fristloser und ordentlicher Kiindigung
- notwendig erscheinen lieBen. Auch im Fall der fristlosen Kiindigung hat der
Mieter ein Interesse daran zu erfahren, aus welchen Motiven heraus der Ver-
mieter die Auffassung vertritt, zu einer sofortigen Beendigung des Mietver-
hilinisses berechtigt zu sein. Durch die unmittelbar eintretende Rdumungsver-
pflichtung ist das Bediirfnis des Mieters nach einer dezidierten Erkldrung fir
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die Handlungsmotive des Vermieters sogar noch stiirker als bei Ausspruch ei-
ner ordentlichen Kiindigung. Dem Mieter steht nach Erhilt der Kiindigung
~ keine Uberlegungsfrist zu, innerhalb derer er sich iiber seine Situation und die
Rechtslage Aufklirung verschaffen kann. Besonders misslich ist die fehlende
Begriindung etwa dann, wenn zwischen den Mietparteien iiber eirien lingeren
Zeitraum hinweg Streit um Mingel der Mietsache besteht und der Vermieter
vom Mieter vorgenommene Minderungen der Miete nur zum Teil akzeptiert,
ohne sich zu deren genauer H6he zu dufern. Kommt es dann zu einer fristlosen
Kiindigung wegen Zahlungsverzuges ist dem Mieter nicht bekannt, in welcher
Hohe der Vermieter Riickstinde annimmt. Der Begriindungszwang auch fiir
auBBerordentliche, fristlose Kiindigungen stellt keine erhebliche zusitzliche
Belastung fiir den Vermieter dar, da er vor dem Ausspruch der Kiindigung oh-
“nehin die Sach- und Rechtslage priifen muss. '

28. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 572 BGB)
,In Artikel 1 Nr. 3 ist § 572 Wle folgt zu fassen:
"§572

“Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhéltnis unter auflosender Bedingung .

(1) Eine Vereinbarung, die den Vermieter berechtigt, nach Uberlassung des -
Wohnraums an den Mieter.vom. Vertrag zuriickzutreten, ist ebenso nichtig wie
eine Vereinbarung, nach der das M'ietverhéirltn;is' zum Nachteil des Mieters aufl-
send bedingt ist. - i

(2) § 139 ist nicht anzuwenden."

Begriindung:
§ 572 BGB-E ordnet eine bisher im Mietrecht nicht vorgesehene Rechtsfolge
an. DerEntwurf sieht vor, dass sich der Vermieter auf eine Vereinbarung nicht
berufen kann, nach der er nach Uberlassung des Wohnraums an den Mieter be-
rechtigt sein soll, vom Vertrag zuriickzutreten. Dasselbe soll fiir die Vereinba-
rung einer auflosenden Bedingung eines Mietverhiltnisses zum Nachteil des
Mieters gelten. Der Entwurf wihlt diese Konstruktion, um Auslegungsprob-
leme im Zusammenhang mit § 139 BGB zu vermeiden. Dies kann aber sys-
temkonform dadurch erreicht werden, dass die Nichtigkeit der Vereinbarung
angeordnet und die Anwendbarkeit des § 139 BGB ausgeschlossen wird.
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29. Zu Artikel 1 Nr. 3 (8§ 573b Abs. 1 Nr. 2 BGB)

30.

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, im weiteren Gesetzgebungsverfahren
zu priifen, ob in § 573b Abs.1 Nr.2 BGB das Wort "und" durch das Wort
"oder" zu ersetzen ist.

Begriindung:

Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten. Der in der Begriindung des

Gesetzentwurfs genannte Regelungszweck, die angemessene Verteilung der

Nebenridume oder Grundstiicksteile auf den neu zu schaffenden und den vor-

handenen Wohnraum, erfordert es ggf., diese entweder dem neu zu schaffen-
- den oder dem vorhandenen Wohnraum zuzuordnen. ‘

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577 Abs. 3 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob in
§ 577 Abs. 3 hinsichtlich der Ausiibung des Vorkaufsrechts des Mieters der
Schriftformzwang durch das Erfordernis notarieller Beurkundung zu ersetzen
ist.

Begn’indung:
Nach bisher herrschender, aber strittiger Auffassung folgt aus § 505 Abs. 1

Satz 2 BGB, dass die Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts des Mieters
(§ 570b BGB) nicht der fiir den Kaufvertrag bestimmten Form bedarf.

Das Motiv des historischen Gesetzgebers fiir die Regelung in § 505 Abs. 1

Satz 2 BGB ist im hier interessierenden Zusammenhang iiberholt, weil sich der

Schutzzweck des § 313 BGB geéindert hat. Bei Inkrafttreten des BGB war nach

§ 313 BGB lediglich die Ubertragungsverpflichtung des VerduBerers beurkun-

dungsbediirftig. Dieser sollte vor einer iibereilten Entscheidung iiber die Weg-

gabe von Grundeigentum als natiirlicher Grundlage fiir die Sesshaftigkeit der

Bevolkerung bewahrt werden. Fiir die Verfasser des BGB bestand deshalb

keine Notwendigkeit, die Ausiibungserklirung des Vorkaufsberechtigten in Be-

zug auf ein Grundstiick dem Formerfordernis des § 313 Satz 1 BGB zu un-

terstellen (vgl. BGH, Urteil vom 7. Juni 2000, VIII ZR 268/99, m.w.N.): Mit

Wirkung zum 1. Juli 1973 wurde der Schutzbereich des § 313 BGB gesetzlich -
erweitert und auch die Erwerbsverpflichtung des Grundstiickskaufers der nota-

riellen Beurkundung unterworfen. Die Motive des historischen Gesetzgebers
im Hinblick auf die Vorschrift des § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB sind deshalb durch

die Ausdehnung des Schutzes -des § 313 BGB insoweit iiberholt (vgl. BGH

a.a.0.).
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~ AuBerdem war die Bestimmung des § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB urspriinglich nur
auf vertragliche Vorkaufsrechte zugeschnitten, weil der Gesetzentwurf zum
BGB. wihrend der maBgeblichen Beratungen gesetzliche Vorkaufsrechte noch
nicht kannte (vgl. BGH a.a.0.). In den Beratungen zum Biirgerlichen Gesetz-
buch wurde es auch deshalb fiir entbehrlich gehalten, den Beurkundungszwang
auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu erstrecken, weil der Hauptzweck die-

- ses Formerfordernisses, unerfahrene Personen bei der VeriduBerung von Lie-

~ genschaften zu schiitzen, schon dadurch erfiillt sei, dass der Vertrag, mit dem

~ das rechtsgeschiftliche Vorkaufsrecht begriindet werde, der notariellen Beur-
kundung bediirfe (BGH a.a.O., m.w.N.). Diese Erwigung trifft auf das gesetzli-
che Vorkaufsrecht aber gerade nicht zu, weil zu dessen Bestellung kein dem -
Beurkundungszwang unterliegendes Rechtsveschaft erforderhch ist (vgl. BGH
a.a.0). -

Auch-der Vergleich mit § 182 Abs. 2 BGB, wonach d1e Genehmlgung eines
durch einen vollmachtslosen Vertreter abgeschlossenen Grundstiickskaufver-
trags nicht der Form des § 313 Satz 1 BGB bedarf (vgl. BGHZ 125, 218), frz'igt
nicht. Der im Rahmen der Novelle von 1998 aufgenommene neue § 17 Abs. 2a
BeurkG will diese Fille gerade zuriickdringen. Unzulissig kann danach die
Beurkundung eines Kaufverirags mit einem vollmachtiosen Vertreter
insbesondere dann sein, wenn der Vertretene nach der Eigenart des betroffenen
‘Rechtsgeschifis auf die dem Notar nach § 17 BeurkG obliegenden Pflichten in
- der Weise angewiesen ist, dass seine personliche Teilnahme an der Beurkun-
dung  geboten st (vgl. Eylmann/Vaasen, Bundesnotarordnung, -
Beurkundungsgesetz, 2000, § 17 BeurkG Rdnr. 33). Es diirfte nicht zweifelhaft
sein, dass auch ein Mieter beim Erwerb der von ihm genutzten Wohnung
regelmifig des Schutzes durch die Beratung und Belehrung des Notars bedarf

- Nach Auffassung des BGH (aaO und BGHZ 125, 218 <723>) ist die
‘Entscheidung #iber die Formbediirftigkeit -bestimmter Erkldrungen .
grundsitzlich dem  Gesetzgeber vorbehalten, weil ijhr erhebliche
rechtspolitische Bedeutung zukommt. Die Mietrechtsreform kann zwanglos
genutzt werden, um die erforderliche Entscheidung zu treffen. Zum Schutz der
Mieter sollte die notarielle Beurkundung der Erkldrung iiber die Ausubung des
gesetzlichen Vorkaufsrechts vorgesehen werden.

~ § 313 BGB will durch die Anordnung des Beurkundungszwangs auf die Be-
deutung des Geschiifts hinweisen und vor dem Eingehen iibereilter Verpflich-
tungen schiitzen. Zugleich sollen der Beweis der getroffenen Vereinbarung ge-
sichert und die Giiltigkeit des Rechtsgeschifts gewihrleistet werden. Wesentli-
cher Schutzzweck des § 313 BGB ist es schlieBlich, die sachgeméBe Beratung
der Parteien sicherzustellen (vgl. Palandi/Heinrichs, BGB Komm., 59. Aufl.
2000, § 313 Rdnr. 2 m.w.N). :

‘Dieser Schutz sollte dem Mieter bei der Ausubung eines gesetzhchen Vor-
kaufsrechts nicht vorenthalten werden. Die Tatsache, dass ihm fiir die Aus-
iibung des. Vorkaufsrechts eine Frist von zwei Monaten zur Verfiigung steht-
(vgl. § 577 Abs. 1 Satz 3 BGB-E i.V.m. § 510 Abs. 2 Satz 1 BGB), ist kein
hinreichender Schutz vor iibereilten Entscheidungen. Zwar ist es richtig, dass
der Mieter den Kaufgegenstand regelméBig gut kennen wird. Dies ist aber zum
einen nur ein einzelner Aspekt, der bei der Entscheidung iiber den Erwerb-einer
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Eigentumswohnung eine Rolle spielt. Zum anderen ist die Besichtigung und
Begutachtung der Kaufsache ohnehin nicht Teil der notariellen Tatigkeit.
Vielmehr werden die Partejien durch den Notar iiber die im Grundstiickskauf-
vertrag enthaltenen Bestimmungen belehrt und Giber Chancen und Risiken des
Rechtsgeschifts aufgeklirt. :

Der Entschéidung zum Kauf einer Eigentumswohnung sollten umfangreiche
Uberlegungen vorangestellt werden. Dazu gehéren zum einen Fragen der Fi-
nanzierung und der &ffentlichen Férderung, die Analyse der eigenen wirt-
schaftlichen Leistungsfihigkeit sowie die Orientierung auf dem Grundstiicks-
markt. Zum anderen wirft der Erwerb einer Eigentumswohnung besondere
Rechtsfragen auf, hinsichtlich derer der Kéufer regelmiflig fachkundiger Be-
ratung bedarf und die ihrerseits hdufig bedeutende wirtschaftliche Folgen ha-
ben kénnen. Hierzu gehéren Gewihrleistungsfragen, die Folgen des Eintritts in
die Eigentiimergemeinschaft, eine eventuelle Haftung fiir 6ffentliche Lasten
und fiir Hausgeldriickstdnde des Voreigentiimers sowie mdgliche Zahlungsver-
pflichtungen aus Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft (Sonderumlagen).
Besonders bedeutsam ist die Gestaltung der Kaufpreisfilligkeit, auf Grund de-
rer der Vorkdufer sehr schnell in Liquiditdtsengpésse geraten oder gar zu unge-
sicherten Vorleistungen verpflichtet sein kann, wenn der Erstkiufer z.B. auf
die Eintragung einer Auflassungsvormerkung verzichtet hat oder eine Anzah-
lung vereinbart wurde. Wichtig fiir den Vorkédufer ist auch die Kenntnis der
Bedeutung der von ihm zu iibernehmenden Grundstiicksbelastungen (z.B.
Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechte).

Durch die notarielle Beurkundung der Ausiibungserkldrung des Vorkaufsrechts
wiirde sichergestellt, dass der Erwerber weif3, zu welchen Bedingungen er er-
wirbt. Dies ist aber nicht gewihrleistet, wenn der Mieter lediglich eine schrift-
liche Vorkaufserkldrung abzugeben hat. Er wird zumeist davon absehen, den
Kaufvertrag zwischen dem Verkdufer und dem Drittkdufer durch einen Fach-
mann priifen und sich vor Ausiibung des Vorkaufsrechts rechtlich beraten zu
lassen, weil er annimmt, sich sonst mit zusétzlichen Kosten zu belasten.

Die Einfithrung einer Pflicht zur notariellen Beurkundung der Ausiibungserklé-
rung wiirde aber nicht zwangsldufig dazu fiihren, dass der Mieter als Vorkdufer
mit zusitzlichen Kosten fiir die Tétigkeit des Notars belastet wiirde. Auch bei
- privatschriftlicher Ausiibung des Vorkaufsrechts muss der Notar zum Zwecke
der Beurkundung der Auflassung eingeschaltet werden. Da zu diesem Zeit-
punkt der Kaufvertrag infolge der Ausiibung des Vorkaufsrechts bereits ge-
schlo_Ssen ist, kiime hier eine rechtliche Beratung iiber Inhalt und Tragweite des
Vertrags zu spit. Erfolgt die Einschaltung des Notars dagegen bereits bei der
Ausiibung des Vorkaufsrechts, ist die vom Kéufer erklirte Zwangsvollstre-
ckungsunterwerfung gegenstandsgleich und sind die mitbeurkundete Auflas-
sungsvormerkung und Auflassung kostenrechtlich ebenfalls nicht gesondert zu -
bewerten, wenn beide Vertragsteile gemeinsam beim Notar erscheinen. In die-
sem Fall entstehen keine hoheren Notargebiihren als bei privatschriftlicher
Ausiibung des Vorkaufsrechts mit nachfolgender ohnehin erforderlicher Beur-
kundung der Auflassung. Der Mieter erhielte als Vorkdufer also die Rechtsbe-
ratung des Notars als zusitzliche Dienstleistung ohne zusétzliche Kosten. Dies
ist vielfach nicht bekannt. Lediglich wenn die Ausiibung des Vorkaufsrechts -
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einerseits und die Bewilligung der Vprmerkimg und die Auflassung anderer- - -
‘seits getrennt beurkundet wiirden, entstiinden moderate (der-Mieter kommt in
den Genuss des Kostenprivilegs des § 38 Abs. 2 Nr. 6 Buchstabe a KostO) Zu-
satzkosten in Form einer 5/10-Gebiihr.-

- Der Einfithrung einer Pflicht ‘zur notariellen Beurkundung der Ausﬁbung des
Vorkaufsrechts kann deshalb nicht entgegengehalten werden, sie fithre zu einer
unangemessenen ErhShung der Vertragskosten. Vielfach werden iiberhaupt -
keine Zusatzkosten entstehen, obwohl der Notar eine zusétzliche, fiir den Mie--
ter sehr bedeutsame Dienstleistung erbringt, ihn ndmlich iiber Inhalt und Trag-
-weite des Kaufvertrags aufklart.

31. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 1 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 § b77a Abs. 1 sind die Worter "oder 3" zu streichen.

Begriindung:

Ein Erwerber von Wohnungseigentum kann sich auf berechtigte Interessen im |
Sinne des'§ 573 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BGB-E erst nach Ablauf von drei Jahren -
seit der VerduBerung berufen, wenn an dem vermieteten Wohnraum nach
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und verduBert wor-
den ist. Das Verwertungsinteresse des Erwerbers einer Mietwohnung wird ent-

- gegen der bisherigen Vorschrift des § 564b Abs. 2 Nr. 3 BGB sowie des Sozi-
alklauselgesetzes in die gesetzliche Sperrfrist einbezogen. Die Méglichkeit ei-
ner Kiindigung zum Zwecke einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung,
so etwa die Kiindigung mit der Absicht zur Wohnungssanierung oder -moder-
nisierung, ist im Hinblick auf wirtschaftliche und finanzielle Handlungsmdg- -

~ lichkeiten des Vermieters weiterhin erforderlich. Angesichts der entspannten
Lage auf dem Wohnungsmarkt wire es auch verfehlt, die Mdglichkeit einer
Verwertungskiindigung innerhalb der Sperrfrist auszuschliefen. Allenfalls

- kann es einer Verordnungsermichtigung unterstellt werden, im Falle einer
nicht ausreichenden Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu an-

- gemessenen Bedingungen in einer Gemeinde die Kiindigungsmoglichkeit nach
§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB-E auszuschlielen. Ist eine derartige Gefdhrdung nicht
zu befiirchten, ist eine weitere Kiindigungsbeschrinkung bei Wohnungsum-
wandlung im Hinblick auf die Eigentumsgarantie aus Artikel 14 GG bedenk-
lich, da wegen der entspannten Lage am Wohnungsmarkt der Ausschluss einer
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung iiber die Dauer von drei Jahren
nicht mehr von der Sozialpflichtigkeit des Eigentums gedeckt wird. '
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32. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 1 und 2 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 577a ist Absatz 2 wie folgt zu #ndern:

a)

b)

‘In Satz 1 sind die Wérter "bis zu" zu streichen.
Satz 2 ist wie folgt zu fassen:

"Die Landesregierungen werden ermichtigt, diese Gebiete durch Rechtsver-
ordnung zu bestimmen." '

Begriindung:

§ 577a Abs. 2 Satz 1 BGB-E sieht abweichend von der bisherigen Rechtslage
im . Sozialklauselgesetz ~vor, dass die Kiindigungssperrfrist in
Wohnungsmangelgebieten "bis zu" zehn Jahre betrigt. Die Wohnungs-
mangelgebiete und die- Frist sollen, durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fiir die Dauer von jeweils "hdchstens” zehn Jahren bestimmi
werden (§ 577a Abs. 2 Satz 2 BGB-E).

Dies wiirde zu erheblichen Schwierigkeiten in der Handhabung fithren. Wenn
fir jedes Wohnungsmangelgebiet die Frist individuell zwischen drei und zehn
Jahren zu bestimmen wire, miisste jede Gemeinde eine Vielzahl von Daten
erheben, um die Frist genau feststellen und die erforderliche

_ Einzelfallgerechtigkeit herstellen zu kénnen. Zudem diirfte bei einer derartigen

Regelung den differenzierten Anforderungen der Gerichte kaum Rechnung
getragen werden konnen. Ferner wiirde sie zu einer Verunsicherung bei den
Vermietern und den Mietern fiihren. '

Auch ist eine formliche Pflicht zum Neuerlass der Verordnung, in der die
Wohnungsmangelgebiete aufgefiihrt sind, nach zehn Jahren nicht erforderlich.
Die Landesregierungen liberwachen ohnehin stindig, ob der Wohnungsmangel
in den festgelegten Gebieten zuriickgegangen ist. Wiirde dariiber hinaus ein
Neuerlass der Verordnung nach spitestens zehn Jahren erforderlich werden,

wire dies mit einem zusitzlichen Arbeitsaufwand verbunden.

33. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 3 und 4 BGB) .

In Artikel 1 Nr. 3 § 577a Abs. 2 sind die Sitze 3 und 4 zu streichen.

Begriindung:

Die Regelung in Absatz 2 Satz 3 und 4 muss gestrichen werden. Sie wiirde den
Vorteil einer verldngerten Kiindigungssperrfrist praktisch zunichte machen.
Mieter konnten dann auch in Gebieten mit verldngerter Kiindigungssperrfrist
nur fiir die Dauer der allgemeinen Kiindigungssperrfrist von drei Jahren sicher
sein, dass eine Kiindigung unzuldssig ist. Wenn ihnen in der anschlieBenden



_29- Drucksache 439/00 (Beschluss)

Zeit ein Angebot nach Absatz 2 Satz 3 und 4 gemacht wiirde, miissten sie |
damit rechnen, dass eine unter . dieser Voraussetzung ausgesprochene
‘Kiindigung - wirksam wire, auch dann, wenn ihnen die angebotene
-Ersatzwohnung nicht angemessen erschiene, weil sie nicht sicher sein konnten,

~ dass nicht ein Gericht diese Frage anders beurteilt. Deshalb wiirde die
Regelung in betrdchtlichem Umfang einen Abbau von Mieterschutz darstellen.
Zudem wire  die Regelung mit ihrer Vielzahl von unbestimmten

. Rechtsbegriffen in hohem Mafle streittrdchtig, wiirde also zu einer unnétigen
Belastung der Parteien und der Gerichte fiihren.

34. Zu Art1ke1 1 Nr. 3 (§ 580a Abs. 4 BGB)
‘In Ar‘ukel 1 Nr. 3 § 580a Abs 4ist die Angabe "Absatz 2und 3 Nr. 2" durch die

Angabe "Absatz 3 Nr. 2" zu ersetzen.

Begriindung: . :
Die in § 580a Abs. 4 BGB-E angeordnete Geliung der Frist des Absatzes 2 fiir
die auBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist erscheint nicht sachge-
" . recht. Die kurzen Fristen bei den Sonderkiindigungsrechten dienen den Interes-
sen der Kiindigungsberechtigten und nicht dem Schuiz des Mieters (vgl.
Schmidt-Futterer, Mietrecht, 7. Aufl. 1999, § 565 BGB Rdnr. 42). Deshalb
sollte Absatz 2, der Kiindigungsfristen von knapp neun Monaten zulisst,
insoweit keine Anwendung finden.

35. Zu Artikel 2 Nr. 1 (Artlkel 229 § 3 Abs. 5 Satz 1 EGBGB)

In Artikel 2 Nr. 1 sind in Artikel 229 § 3 Abs 5 Satz 1 in der dntten»
Einsetzklammer die Worter "ein Jahr" durch die  Worter "finf Jahre" zu .
ersetzen. '

Begrundung ',

. Eine auf ein Jahr begrenzte Ubergangsrege]ung setzt die Landesreglerungen :
unter einen unzumutbaren Zeitdruck. Die Landesregierungen benétigen in aller
Regel umfangreiche Gutachten zur Abstiitzung einer Entscheidung fiir den
Erlass einer neuen Verordnung. Der dafiir erforderliche gutachterliche
Aufwand einschlieBlich - der Erhebung empirischer Daten ist in diesem
Zeitraum kaum zu schaffen. Der Zwang zur iiberhasteten Schaffung einer
neuen Rechtsverordnung ist auch unnédtig, da die Landesregierungen die von
ihnen erlassenen Verordnungen jederzeit aufheben konnen: Sind die
Landesregierungen dagegen der Auffassung, dass die bestehenden
Verordnungen weitergelten sollten, besteht keine Veranlassung, sie zu einem
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kurzfristigen Neuerlass zu notigen. Es ist vielmehr sachgerecht, die
Wohnungsmarktmechanismen als eher lang- und mittelfristig wirkend zu
begreifen. Aus diesem Grunde sollen die Landesregierungen die Moglichkeiten
haben, die Entscheidung iiber den Erlass einer auf eine neue
Ermichtigungsgrundlage gestiitzten Rechtsverordnung mittelfristig zu treffen.
Dies erfordert eine Verlingerung der Ubergangsregelung auf finf Jahre, wobei
diese Frist nicht ausgeschopft werden muss. Diese 5-Jahres-Frist entspricht
damit zeitlich der Sperrfrist des geltenden Rechts in den Fillen, in denen die
Landesregierung von der Verordnungserméchtigung gemif3 § 564b" Abs. 2
Nr. 2 Satz 4 BGB Gebrauch gemacht hat, bleibt aber deutlich hinter der zehn-
jahrigen Frist nach dem Sozialklauselgesetz zuriick. -

36. Zu Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 7 EGBGB)

37.

In Artikel 2 Nr. 1 sind in Artikel 229 § 3 Abs. 7 die Worter "... [einsetzen: Tag
des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes]" durch die Angabe "1. Januar

1983" zu ersetzen.

Begriindung:

In der Einzelbegrindung wird zutreffend angefiihrt, dass bereits seit
Inkrafttreten des Gesetzes zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen (am
1.Januar 1983) die Verzinsungen von Mietkautionen Pflicht ist.
Kautionsvereinbarungen ohne Verzinsungspflicht sind seitdem nicht mehr
zuldssig. Mit der vorliegenden Fassung der Ubergangsregelung wird der
“Eindruck erweckt, dass bis zum Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes
- noch unverzinsliche Kautionsvereinbarungen fiir Wohnraum moglich gewesen
wiren. Zur Rechtsklarheit sollte dieser Eindruck vermieden werden durch
Angabe des Termins "1. Januar 1983". ' -

Zu Artikei 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 10 - neu - EGBGB)

Der Bundesrat 7bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob es
angezeigt ist, dem Artikel 229 § 3 EGBGB-E folgenden Absatz 10 anzufiigen:

"(10) Soweit in einer vor dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens
des Mietrechtsréformgesetzes] vereinbarten Miete Betriebskosten nicht
besonders ausgewiesen sind, kann der Vermieter bis zum ... [einsetzen: Datum
des letzten Tages. des 24. Kélendermonats nach Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes] durch einseitige schrifiliche Erklirung bestimmen,
dass die Miete auf die Grundmiete und einen Betrag fiir Betriebskosten
umgestellt wird, der anteilig auf den Mieter umzulegen ist. Dieser kann als
Pauschale oder Vorauszahlung ausgewiesen werden. Die Hohe richtet sich nach
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- den Kosten, die im vorausgegangenen Abrechnungsjahr nach dem kiinftigen
; Umrechnungsmafstab auf die Wohrieinheit entfallen sind; dieser Betrag ist von
der - bisherigen- Miéte abzuziehen, der verbleibende | Betrag bildet die
Grundmiete. Ist mit allen Mietern ein MaBstab fiir die Umlegung vereinbart, so
. ist dieser anzuwenden. Im Ubrigen gilt § 556a des Biirgerlichen Gesetzbuches."

Begriindung:

In der Vergangenheit w urde mangels klarer gesetzlicher Vorgaben im Bereich
der Mietenstruktur eine Vielzahl unterschiedlicher Vereinbarungen- getroffen.
Neben der vom Entwurf wegen der daraus resultierenden Kostentransparenz
bevorzugten Grundmiete nebst Vorauszahlungen fiir kalte und warme Be-
" triebskosten existieren vor allem im Altbaubereich weiterhin Vertrige, bei de-
nen eine Pauschalmiete - ggf. auch mit vorbehaltener Abwilzungsméglichkeit -
- spiterer Betriebskostensteigerungen - vereinbart ist. Soweit Heizkosten wegen
der Ausstattung mit Einzel6fen oder wohnungseigenen Etagenheizungen  un-
 mittelbar vom Mieter getragen werden, fehlt es an jeglicher Aufteilung in
~ Grundmiete und Betriebskosten, da eine Pauschale im Smn eines gesonderten
_Fixbetrages nicht vorliegt.

In Berlin wiéren 1n<besondere mehr als 100 000 Mletverhaltmsse iiber blS zum
31. Dezember 1987 preisgebundene Altbauwohnungen betroffen, fiir die durch
'§ 4 des Zwolften Bundesmietengesetzes vom 3. August 1982 (BGBI. I S. 1106)
das Recht der Vermieter eingefiihrt wurde, fiir die Zeit nach dem 31. Oktober
1982 anfallende Betriebskostenerhhungen bei allen Betriebskosten im Sinne
des § 27 der II. Berechnungsverordnung auf die Mieter abwilzen zu diirfen.
Das Recht zur Einfiihrung solcher Abwilzungsbetrige galt auf Grund § 7 Abs.
) 3, 4 des Gesetzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung der
Wohnungssituation.im Land Berlin vom 14. Juli 1987 (BGBL. I S. 1625) bis
zum 31. Dezember 1994 weiter, auch wenn keine entsprechenden vertraglichen
*Vereinbarungen im urspriinglichen (vor dem 1. Juni 1983 abgeschlossen)
- Mietvertrag getroffen waren.

Fiir derartige Vertriige sieht der Entwurf nach dem Inkrafttreten der Neurege-
lung keine besondere Mdoglichkeit der Mieterhhung mehr vor. § 560 BGB-E
regelt lediglich den Fall einer echten Betriebskostenpauschale. Dem Vermieter’
bleibt damit nur der Weg einer Mieterhdhung nach § 558 BGB-E, der jedoch
unbefriedigend ist,-da die Entwicklungen des allgemeinen Mietenniveaus und

" von Betriebskosten nicht notwendigerweise deckungsgleich sind. Aus diesem -
‘Grunde sollte dem Vermieter eines solchen Altvertrages zumindest die Mog-
lichkeit ngeben werden, die Mietstruktur einseitig auf eine der im Gesetz vor-
gesehenen Formen umzustellen. Zwar ist eine solche Umstellung auch einver-
nehmlich moglich, doch werden die Mieter in Zeiten stark steigender Neben-
kosten, etwa durch den Anstieg kommunaler Gebiihren, nicht geneigt sein, ei-
ner derartigen Vertragsinderung zuzustimmen. Eine Ubergangsfrlst von zwei
Jahren diirfte dabei ausreichen, um den betroffenen Vermietern eine weitge-
hende Umstellung der genannten Altvertrage zu ermOglichen.



Drucksache 439/00 (Béschlués) ' -32-

38. Zu Artikel 2 Nr. 2 Buchstabe a (Artikel 232 § 2 Abs. 2 Satz 2 - neu - EGBGB)

In Artikel 2 Nr. 2 Buchstabe a ist dem Artikel 232 § 2 Abs. 2 folgender Safz
anzufiigen: '

"Dies gilt nicht fiir Mietverhéltnisse in einem Wohngebdude mit mehr als drei
Wohnungen, wenn '

1. das W dhngebéiude iiberwiegend leer steht und entsprechend einer von der
Gemeinde beschlossenen sonstigen stidtebaulichen Planung gemifB § 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 des Baugesetzbuches teilweise oder vollstindig besei-

. tigt werden soll und

2. der Vermieter dem Mieter Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage nachweist und sich verpflichtet, dem Mieter
die Umzugskosten in angemessenem Umfang zu erstatten.”

Begriindung:

Der Kiindigungsausschluss gilt fiir Mietvertrige in den neuen Lindern, die vor
dem 3. Oktober 1990 geschlossen worden sind. Damit wurde eine, im Ver-
gleich zur Gesetzeslage der alten Lénder, abweichende Rechtslage geschaffen,
insbesondere um der Wohnungssituation in den neuen Li&ndern zum Zeitpunkt
des Beitritts gerecht zu werden. Nach den Erlduterungen zu Artikel 232 § 2
. Abs. 2 EGBGB (BT-Drs. 11/7817, S. 38) "sei ein entsprechender Kiindigungs-
tatbestand auch im ZGB nicht enthalten gewesen; seine Einfiihrung erscheine
weder zur Herstellung der Rechtseinheit noch aus wohnungswirtschaftlichen
oder rechtspolitischen Griinden geboten." - :

Diese Begriindung trigt der gegenwdrtigen Situation nicht mehr ausreichend
Rechnung. Gerade die Bezugnahme auf wohnungswirtschaftliche Griinde ei-
nerseits und die in den neuen Lindern tatséchlich vorzufindende Lage auf dem
Wohnungsmarkt andererseits, die durch einen erheblichen Wohnungsleerstand
gekennzeichnet ist, machen um so mehr deutlich, dass ein unbedingtes Festhal-
ten an dem unbefristeten Kiindigungsausschluss weder angemessen noch fiir
‘den Vermieter zumutbar ist. Bewegt sich der Ausschluss des Kiindigungs-
rechtes in der Zeit unmittelbar nach dem Beitritt der neuen Lander noch im
Rahmen der Sozialbindung des Eigentums, werden angesichts der gegenwirtig
und zukiinftig zu erwartenden Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt die
Grenzen einer verfassungskonformen Einschrinkung der Eigentumsgarantie
des Artikels 14 GG iiberschritten. Aus diesen Griinden und unter Abwigung
der Interessen der Vermieter und Mieter ist der Kiindigungsausschluss des Ar- -
tikels 232 § 2 Abs. 2 EGBGB-E zu lockern und damit eine gewisse Anglei-
chung an die Rechtslage der alten Linder herbeizufiihren. Eine Kiindigung
zum Zwecke der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiickes soll dann zu-
lassig sein, wenn die genannten Voraussetzungen vorliegen, die wohnungswirt-
schaftliche und stddtebauliche Elemente einschliefen. Dabei ist das Kiindi-
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- gungsrecht sozijalvertrdglich ausgesta—ltét. Der Vermieter muss den berechtigten
-Interessen des Mieters entgegenkommen, indem er diesem Ersatzwohnraum
- anbietet und sich zur Tragung der Umzugskosten verpflichtet.

39. Zu_Artikel 7 Abs. 10 (§ 4 Satz 1 des. Gesetzes zur Uberfiihrung der

40.

. Wohnun,qsgemeinnﬁtziqkeit in den all,qemeinen"Wohnun,qsmarkt)

Artikel 7 Abs. 10 ist wie folgt zu fassen:

"(10) § 4 des Gesetzes zur Uberfiihrung der Wohnungsgememnutmgkeﬂ in den
allgememen Wohnungsmarkt vom 25. Juli 1988 (BGBI IS.1136), das zuletzt
durch_ . gedndert worden ist, wird aufgehoben."

Begriindung: = - ‘ ~
Die in dieser Vorschrift enthaltene Verordnungsermichtigung ist inzwischen
- durch Zeitablauf gegenstandslos geworden. Sie berechtigte dazu, durch
Verordnung- eine bis zum_  31.Dezember 1995 geltende besondere
Kappungsgrenze fiir Mieterhohungen  bei Mietwohnungen ehemals
gemeinniitziger Wohnungsunternehmen vorzusehen. Da  dieser
Gelwngszeitraum lidngst abgelaufen ist, kann die Vorschrift aufgehoben
" werden. Eine Anpassung an die geinderten Vorschriften des Mietrechts -ist
daher heute weder notwendig noch sinnvoll. Vxelmehr bewirkt die Aufhebung
eine zusatzhche Rechtsveremfachung

Zu Artikel 7 Abs. 12 Nr. 1 (§ 14 Abs. 1 Satz 2 ModEnG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob es
angezeigt ist, in § 14 Abs. 1 Satz 2 ModEnG-E die Angabe "§§ 557 bis 561"
durch die Angabe "§§ 556, 556a, 557 bis 561" zu ersetzen.

Begrijndung:

§ 14 ModEnG regelt Verpflichtungen des Eigentiimers einer mit 6ffentlichen
Mitteln modernisierten Wohnung bei der spiteren Bildung der Miethohe.
Dabei wird in Absatz 1 Satz 2 u.a. ausgefiihrt, dass "im Ubrigen die
Vorschriften des Gesetzes zur Regelung der Miethhe unberiihrt bleiben”.
Artikel 7 Abs. 12 soll § 14 ModEnG an die neue Systematik des Mietrechts
_ anpassen und sieht dabei nur vor, die neuen Vorschriften beziiglich der Netto—
Miete anzufiihren. -
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Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe enthdlt in seinem § 4 auch Regelungen
zu Betriebskosten, die nach Modernisierung erhoht oder neu anfallen kdnnen.
Zur - Beruicksichtigung des gesamten -bisherigen Regelungskreises ist es
erforderlich, die bisher in § 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe

- enthaltenen Regelungen durch Einbeziehung der zukiinftigen §§ 556 und 556a

BGB-E ebenfalls anzufiihren.

41. Zu Artikel 7 Abs. 13 (§ 6 Abs. 2 Satz 1 und § 14 Abs. 2 - neu - AFWoQG)

- Artikel 7 Abs. 13 ist wie folgt zu fassen:

'(13) Das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBL. I S. 2180),
das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In § 6 Abs. 2 Satz 1 werden die Worter "des Mietspiegelgesetzes" dﬁrch die
Angabe "des § 558c oder § 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches" und das
Wort "Mietzinsspanne” durch das Wort "Mietspanne" ersetzt.

§ 14 wird wie folgt gedndert:

aa) Der bisherige Text wird Absatz 1.

bb) Nach Absatz 1 wird foigender Absatz-Z angefﬁgt:

"(2) Fir am ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafitretens des
Mietrechtsreformgesetzes] noch nicht abgeschlossene Verwal-
' tungsverfahren eines Leistungszeitraumes, zu dessen Stichtag gemif
§ 3 Abs. 2 ein Mietspiegel gemif § 2 des Gesetzes zur Regelung der
Miethohe bestand, ist dieser Mietspiegel weiterhin anzuwenden." '

Begriindung;
Die bisher in Artikel 7 Abs. 13 vorgesehene Anderung des AFWoG ist nicht
ausreichend. :

In der ersten Zeit nach Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetz werden
weiterhin Mietspiegel im Sinne § 2 MHG bestehen, die auch ggf. in bisherigen
Verwaltungsverfahren angewendet worden sind. In diesen Verwaliungs-

verfahren wird nach den Verhiltnissen zum Stichtag fiir einen

Leistungszeitraum (§ 3 Abs. 2 AFWoG) beurteilt. Es konnen nach Inkrafttreten
des Mietrechtsreformgesetzes neue Verwaltungsverfahren fiir z. B.
Leistungsanpassungen wihrend eines laufenden Leistungszeitraumes
erforderlich werden oder bei Inkrafttreten des Mietrechtsreformgeseizes noch
nicht abgeschlossen sein.
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Fiir alle diese noch nicht abgeschlossenen Verwaltungsverfahren iiber einen
vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes begonnenen Leistungs-
zeitraum soll - auch aus Griinden der Gleichbehandlung- - der b1sher1ge E
‘\/hetsplegel im Sinne § 2 MHG weiter anwendbar sein.

42. Zu Artikel 8:Abs. 13 - neu - (§ 3 Abs..1 Nr. 3 1.WoZErhV) o , -
Dem Artikel 8 ist folgender Absatz 13 anzufiigen: |

'(13) In § 3 Abs. 1 Nr. 3 der Ersten Wohnungsfiirsorge-Zinserhéhungsver-
- ordnung vom 26. Juli 1982 (BGBL. I S. 1009) wird die Angabe "§ 2 Abs. 1 Satz’
1 Nr. 2 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe" durch die Angabe "§ 558
Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches" ersetzt." '

Begriindung: _ i - .
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 der 1. W oZErhV enthilt einen Verweis auf § 2 Abs. 1 Saiz 1
Nr. 2 MHG.

In § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG wird die Hohe der ortsiiblichen Verglelchs-
miete definiert. Diese Regelung zur Hohe der ortsiiblichen Verg]e1chsm1ete
erfolgt nunmehr in § :)58 Abs. 2 des BGB-E.
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Beschluss
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und
“Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 754. Sitzung am 29. September 2000 zu dem am
18. August 2000 zugeleiteten Gesetzentwurf beschlossen, unter Berufung auf
Artikel 76 Abs. 2 Satz 3 des Grundgesetzes eine Verlingerung der Frist zur
Stellungnahme zu verlangen.

Begriindung:

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung beriihrt zentrale rechtspolitische
Anliegen. Angesichts seines Umfangs und seiner Bedeutung ist eine griindliche
Vorbereitung in den Ausschiissen erforderlich, die auch sehr zeitaufwiandig
sein wird. Sie ist in der nach Artikel 76 Abs. 2 Satz 2 GG vorgegebenen Frist
nicht zu leisten. Damit liegt ein wichtiger Grund im Sinne des Artikels 76
Abs. 2 Satz 3 GG fiir eine Fristverldngerung vor.
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