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Entwurf eines Geselzes

zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel I
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biurgerliche Gesetzbuch wird wie folgt ge-
dndert:

1. § 537 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird folgender Satz 2 angeflgt:

,Eine unerhebliche Minderung der Taug-
lichkeit kommt nicht in Betracht.”

b) Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt gefafit:

.Absatz 1 Satz 1 gilt auch, wenn eine zu-
gesicherte Eigenschaft fehlt oder spater weg-
fallt.”

c¢) Folgender Absatz 3 wird angeftgt:

.Der Vermieter von Wohnraum kann sich
auf eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung nicht berufen.”

2. § 538 Abs. 1 wird wie folgt gefaBt:

.Ist ein Mangel der im § 537 bezeichneten
Art bei dem AbschluB des Vertrages vorhan-
den oder entsteht ein solcher Mangel spater
infolge eines Umstandes, den der Vermieter
zu vertreten hat, oder kommt der Vermieter
mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug,
so kann der Mieter unbeschadet der im § 537
bestimmten Rechte Schadensersatz wegen Nicht-
erfiillung verlangen.”

3. Nach § 541 wird folgender § 541a eingeflgt:

«§ 54la

Der Mieter von Raumen hat bauliche Ver-
anderungen, das Anbringen von Einrichtungen
und &hnliche MaBnahmen zu dulden, soweit
sie zur Erhaltung der gemieteten Rdume oder
sonstiger Teile des Gebdudes erforderlich sind.

MaBnahmen zur Verbesserung der gemiete-
ten Rdume oder sonstiger Teile des Gebdudes
hat der Mieter zu dulden, soweit ihm diese
MaBnahmen zugemutet werden koénnen. Wer-
den durch diese MaBnahmen Aufwendungen
des Mieters erforderlich, so hat sie ihm der
Vermieter zu ersetzen; auf Verlangen hat der
Vermieter VorschuB zu leisten.”

4. § 543 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz | wird folgender Satz 2 ange-
gefligt:

+Auf eine Vereinbarung, durch die das Kiin-
digungsrecht ausgeschlossen oder einge-
schréankt wird, kann sich der Vermieter von
Wohnraum nicht berufen.”

b) Absatz 2 fallt weg.

5. § 547 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 2 fallt der Satz 2 weg.

b) Folgender Absatz 3 wird angefiigt:

.Der Mieter ist berechtigt, eine Einrich-
tung, mit der er die Sache versehen hat,
wegzunehmen. Der Vermieter von Raumen
kann das Wegnahmerecht des Mieters durch
Zahlung einer angemessenen Entschddigung
abwenden, es sei denn, daBl der Mieter ein
berechtigtes Interesse an der Wegnahme
hat. Der Vermieter von Wohnraum kann
sich auf eine zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarung nicht berufen.”

6. § 549 wird wie folgt gedndert:
a) Folgender neuer Absatz 2 wird eingefiigt:

~Erlangt der Mieter von Wohnraum nach
dem AbschluB des Mietvertrages ein drin-
gendes Interesse, einen Teil des Wohn-
raums einem Dritten zum Gebrauch zu tber-
lassen, so kann er von dem Vermieter die
Erlaubnis hierzu verlangen; dies gilt nicht,
wenn in der Person des Drilten ein wichtiger
Grund vorliegt, der Wohnraum {ibermaBig
belegt wiirde oder sonst dem Vermieter die
Uberlassung nicht zugemutet werden kann.
Auf eine entgegenstehende Vereinbarung
kann sich der Vermieter nicht berufen.”

b) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.

7. Nach § 550 wird folgender § 550 a eingefligt:

.8 550a

Der Vermieter von Wohnraum kann sich auf
das Versprechen einer Vertragsstrafe nicht be-
rufen.”

8. Nach § 552 wird folgender § 552a eingefigt:

.9 552a

Der Mieter von Wohnraum kann entgegen
einer vertraglichen Bestimmung gegen eine
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Mietzinsforderung mit einer Forderung aus dem
Mietverhdltnins aufrechnen oder wegen einer
solchen Forderung ein Zurlickbehaltungsrecht
ausiliben, wenn er seine Absicht dem Vermieter
mindestens einen Monat vor der Filligkeit des
Mietzinses schriftlich angezeigt hat.”

§ 554 wird wie folgt gefalit:
n§ 554

Der Vermieter kann das Mietverhéltnis ohne
Einhaltung einer Kindigungsfrist kiindigen,
wenn der Mieter fiir zwei aufeinanderfolgende
Termine mit der Entrichtung des Mietzinses
oder eines nicht unerheblichen Teiles des Miet-
zinses im Verzug ist; ist Wohnraum nicht zu
nur vorilibergehendem Gebrauch vermietet, so
ist der Riickstand nur dann als erheblich anzu-
sehen, wenn er den Mietzins fiir mindestens
einen Monat erreicht. Die Kiindigung ist aus-
geschlossen, wenn der Mieter den Vermieter
befriedigt, bevor sie erfolgt.

Die Kiindigung wird unwirksam, wenn sich
der Mieter von seiner Schuld durch Aufrech-
nung befreien konnte und unverziiglich nach
der Kindigung die Aufrechnung erkldrt.

Bei einem Mietverhiltnis tber Wohnraum
wird die Kiindigung auch dann unwirksam,
wenn bis zum Ablauf eines Monats nach Ein-
tritt der Rechtshangigkeit des R&aumungsan-
spruchs hinsichtlich des falligen Mietzinses und
der falligen Entschadigung nach § 557 Abs. 1
der Vermieter befriedigt wird oder eine 6ffent-
liche Stelle sich zur Befriedigung verpflichtet.
Dies gilt nicht, wenn der Kiindigung vor nicht
langer als zwei Jahren eine nach Satz 1 un-
wirksame Kiindigung vorausgegangen ist.

Der Vermieter von Wohnraum kann sich auf
eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung nicht berufen.”

Nach § 554 werden folgende §§ 554a und 554b
eingefligt:

«§ 954a

Ein Mietverhéltnis {iber R&ume kann ohne
Einhaltung einer Kindigungsfrist gekiindigt
werden, wenn ein Vertragsteil schuldhaft in
solchem MalBe seine Verpflichtungen verletzt,
insbesondere den Hausfrieden nachhaltig stort,
daB dem anderen Teil die Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses nicht zugemutet werden kann.
Auf eine entgegenstehende Vereinbarung kon-
nen sich die Vertragsteile nicht berufen.

§ 554b

Auf eine Vereinbarung, nach welcher der
Vermieter von Wohnraum zur Kiindigung ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist aus anderen
als den im Gesetz genannten Griinden berech-
tigt sein soll, kénnen sich 'die Vertragsteile
nicht berufen.”

11.

12,

13.

14.

15.

§ 555 fallt weg.

Nach § 556a wird folgender § 556b eingefigt:
,§ 556D

Ist ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum auf
bestimmte Zeit eingegangen, so gilt § 556 a ent-
sprechend. Der Vermieter kann die Einwilli-
gung zur Fortsetzung des Mietverhaltnisses ver-
weigern, wenn der Mieter den Widerspruch
nicht drei Monate vor Ablauf der Zeit, fiir die
das Mietverhdltnins eingegangen ist, erklart
hat.

§ 556a gilt nicht fiir Mietverhaltnisse der im
§ 565 Abs..3 genannten Art.”

§ 557 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 2 fallt weg.

b) Folgender Absatz 2 wird angefiigt:

+«Die Geltendmachung eines weiteren
Schadens ist nicht ausgeschlossen. Der Ver-
mieter von Wohnraum kann jedoch, wenn
nicht der Mieter gekiindigt hat, wegen der
Vorenthaltung des Raums einen weiteren
Schaden nur insoweit geltend machen, als
die Billigkeit nach den Umstdnden eine
Schadloshaltung erfordert; auf eine entge-
genstehende Vereinbarung kann sich der
Vermieter nicht berufen.”

Nach § 557 wird folgender § 557 a eingefiigt:

.8 557 a

Ist der Mietzins fiir-eine Zeit nach der Be-
endigung des Mietverhaltnisses im voraus ent-
richtet, so hat ihn der Vermieter nach MaBgabe
des § 347 zurlickzuerstatten. Der Vermieter
haftet nur nach den Vorschriften iiber die Her-
ausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung,
wenn das Mietverhaltnis endet

1. durch Kiindigung ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist wegen eines Umstandes,
den der Vermieter nicht zu vertreten hat,
oder

2. durch Kindigung unter Einhaltung einer
Frist wegen eines von dem Vermieter
nicht zu vertretenden Umstandes, der zur
Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist berechtigt, oder

3. durch vorzeitige Kiindigung unter Einhal-
tung der gesetzlichen Frist.

Der Vermieter von Wohnraum kann sich auf
eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung nicht berufen.”

Nach § 565 werden folgende §§ 565 a, 565 b und
565 ¢ eingefiigt:
.8 565 a N

Ist ein Mietverhdltnis iber Wohnraum auf
bestimmte Zeit eingegangen und ist vereinbart,

3
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daB es sich mangels Kiindigung verldngert, so
tritt die Verldngerung ein, wenn es nicht nach
den Vorsdriften des § 565 gekiindigt wird.

Ist ein Mietverhaltnis iber Wohnraum un-
ter einer auflosenden Bedingung geschlossen,
so gilt es nach Eintritt der Bedingung als auf
unbestimmte Zeit verldngert.

Auf eine abweichende Vereinbarung kann
sich der Vermieter nur berufen, wenn Wohn-
raum zu nur voriibergehendem Gebrauch ver-
mietet ist.

§ 565D

Bei Wohnraum, der mit Riicksicht auf das Be-
stehen eines Dienstverhdltnisses vermietet ist,
kann sich der Vermieter auf eine Vereinbarung,
nach der das Mietverhdltnis mit dem Dienstver-
haltnis endet oder von der Beendigung des
Dienstverhdltnisses an ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist oder unter Einhaltung einer
kiirzeren als der nach § 565 Abs. 2 maBgeben-
den Frist gekiindigt werden kann, berufen,
wenn durch das Fortbestehen des Mietverhdlt-
nisses die betrieblichen Interessen erheblich
beeintrichtigt wiirden, es sei denn, daB {iber-
wiegende Interessen des Mieters entgegen-
stehen. Kann sich der Vermieter auf die Ver-
einbarung berufen, so gelten die §§ 556 a, 556 b
nicht.

§ 565 ¢

Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstver-
haltnisses iiberlassen, so gelten fiir die Beendi-
gung des Rechtsverhdltnisses hinsichtlich des
Wohnraums die Vorschriften iiber die Miete
entsprechend, wenn der zur Dienstleistung Ver-
pflichtete den Wohnraum ganz oder iiberwie-
gend mit Einrichtungsgegenstédnden ausgestattet
hat oder in dem Wohnraum mit seiner Familie
einen eigenen Hausstand fihrt.”

In § 569 wird folgender Satz 3 angefiigt:
»88 569 a, 569 b bleiben unberiihrt.”

Nach § 569 werden folgende §§ 569 a und 569 b
eingefiigt:

.8 569 a

In ein Mietverhiltnis iiber Wohnraum, in
dem der Mieter mit seinem Ehegatten den ge-
meinsamen Hausstand fiihrt, tritt mit dem Tode
des Mieters der Ehegatte ein. Erklart der Ehe-
gatte binnen eines Monats, nachdem er von
dem Tode des Mieters Kenntnis erlangt hat,
dem Vermieter gegeniiber, daB er das Miet-
verhéltnis nicht fortsetzen will, so gilt sein Ein-
tritt in das Mietverhdltnis als nicht erfolgt;
§ 206 gilt entsprechend.

Wird in dem Wohnraum ein gemeinsamer
Hausstand nicht mit einem Ehegatten, wohl
aber mit anderen Familienangehorigen gefiihrt,
so treten diese mit dem Tode des Mieters in
das Mietverhédltnis ein. Das gleiche gilt, wenn
der Mieter einen gemeinsamen Hausstand mit
seinem Ehegatten und anderen Familienange-

18.

19.

hérigen gefithrt hat und der Ehegatte in das
Mietverhdltnis nicht eintritt. Absatz 1 Satz 2
gilt entsprechend; jeder der Familienangehori-
gen kann die Erkldrung fiir sich abgeben. Meh-
rere Familienangehorige konnen die Rechte aus
dem Mietverhdltnis nur gemeinsam ausiiben.
Fiir die Verpflichtungen aus dem Mietverhlt-
nis haften sie als Gesamtschuldner.

Der Ehegatte oder die Familienangehdérigen
haften, wenn sie in das Mietverhdltnis einge-
treten sjnd, neben dem Erben fiir die bis zum
Tode des Mieters entstandenen Verbindlichkei-
ten als Gesamtschuldner; im Verhdltnis zu dem
Ehegatten oder den Familienangehdrigen haftet
der Erbe allein.

Hat der Mieter den Mietzins fiir einen nach
seinem Tode liegenden Zeitraum im wvoraus
entrichtet und treten sein Ehegatte oder Fami-
lienangehorige in das Mietverhdltnis ein, so
sind sie verpflichtet, dem Erben dasjenige her-
auszugeben, was sie infolge der Vorausentrich-
tung des Mietzinses ersparen oder erlangen.

Kann dem Vemmieter nicht zugemutet wer-
den, das Mietverhaltnis mit dem Ehegatten oder
den Familienangehdrigen fortzusetzen, so ist er
berechtigt, das Mietverhaltnis unter Einhaltung
der gesetzlichen Frist zu kiindigen; die Kiindi-
gung kann nur fir den ersten Termin erfolgen,
fir den sie zuldssig ist.

Treten in ein Mietverhdltnis {iber Wohnraum
der Ehegatte oder andere Familienangehorige
nicht ein, so wird es mit dem Erben fortgesetzt.
Sowohl der Erbe als der Vermieter sind berech-
tigt, das Mietverhdltnis unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist zu kiindigen; die Kiindigung
kann nur fiir den ersten Termin erfolgen, fiir
den sie zuldssig ist.

§ 569 b

~ Ein Mietverhdltnis {iber Wohnraum, den Ehe-
leute gemeinschaftlich gemietet haben und in
dem sie den gemeinsamen Hausstand fiihren,
wird beim Tode eines Ehegatten mit dem tiber-
lebenden Ehegatten fortgesetzt. § 569a Abs. 3, 4
gilt entsprechend. Der tiiberlebende Ehegatte
kann das Mietverhdltnis unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist kiindigen; die Kiindigung
kann nur fiir den ersten Termin erfolgen, fiir
den sie zuldssig ist.”

Nach § 570 wird folgender § 570 a eingefligt:

«8 570 a

Bei einem Mietverhdltnis tiber Wohnraum
gelten, wenn der Wohnraum an den Mieter
iiberlassen ist, fiir ein vereinbartes Ridktritts-
recht die Vorschriften dieses Titels iiber die
Kiindigung und ihre Folgen entsprechend.”

§ 580 wird wie folgt gefaBt:

»8 580

Die Vorschriften tiber die Miete von Grund-
stiicken gelten, soweit nicht ein anderes be-
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stimmt ist, auch fiir die Miete von Wohnrau-
men und anderen Radumen.”

Artikel II
Anderung der ZivilprozeBordnung

Die ZivilprozeBordnung wird wie folgt gedndert:

§ 257 wird wie folgt gefaBt:

n§ 257

Ist die Geltendmachung einer nicht von einer
Gegenleistung abhdngigen Geldforderung oder
die Geltendmachung des Anspruchs auf Réu-
mung eines Grundstiicks oder eines Raumes, der
anderen als Wohnzwedcken dient, an den Eintritt
eines Kalendertags gekniipft, so kann Klage auf
kiinftige Zahlung oder Rdumung erhoben wer-
den.*

Nach § 308 wird folgender § 308a eingefiigt:

«3 308a

(1) Erachtet das Gericht in einer Streitigkeit
zwischen dem Vermieter und dem Mieter oder
dem Mieter und dem Untermieter wegen Réau-
mung von Wohnraum den R&umungsanspruch
fiir unbegriindet, weil der Mieter nach den
§§ 5564, 556b des Biirgerlichen Gesetzbuchs eine
Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlangen
kann, so hat es in dem Urteil auch ohne Antrag
auszusprechen, fiir welche Dauer und unter wel-
chen Anderungen der Vertragsbedingungen das
Mietverhiltnis fortgesetzt wird. Vor dem Aus-
spruch sind die Parteien zu héren.

(2) Der Ausspruch ist selbstandig anfechtbar.”

In § 709 Nr. 1 werden zwischen den Worten
Rdumung”’ und ,sowie” folgende Worte einge-
fugt:

«» wegen Fortsetzung des Mietverhiltnisses
iiber Wohnraum auf Grund der §§ 556a, 556b
des Biirgerlichen Gesetzbuchs”.

§ 721 wird wie folgt gefaBt:
«§ 721

(1) Wird auf Rdumung von Wohnraum er-
kannt, so kann das Gericht auf Antrag oder von
Amts wegen dem Schuldner eine den Umsténden
nach angemessene Rdumungsfrist gewdhren. Der
Antrag ist vor dem Schluf der miindlichen Ver-
handlung zu stellen, auf die das Urteil ergeht.
Ist der Antrag bei der Entscheidung ibergangen,
so gilt § 321; bis zur Entscheidung kann das Ge-
richt auf Antrag die Zwangsvollstreckung wegen
des Raumungsanspruchs einstweilen einstellen.

(2) Die Rd@umungsfrist kann auf Antrag ver-
langert oder verkiirzt werden. Der Antrag auf
Verlangerung ist spatestens eine Woche vor Ab-
lauf der R&umungsfrist zu stellen. Uber den An-

trag entscheidet das Gericht erster Instanz, so-
lange die Sache in der Berufungsinstanz anhén-
gig ist, das Berufungsgericht. Die Entscheidung
kann ohne miindliche Verhandlung ergehen.

(3) Die Raumungsfrist darf insgesamt nicht
mehr als ein Jahr betragen. Die Jahresfrist rech-
net vom Tage der Rechtskraft des Urteils oder,
wenn nach einem Urteil auf kiinftige Raumung
an einem spédteren Tage zu rdumen ist, von die-
sem Tage an.

(4) Die sofortige Beschwerde findet statt

1. gegen Urteile, durch die auf R&u-
mung von Wohnraum erkannt ist,
wenn sich das Rechtsmittel lediglich
gegen die Versagung, Gewéhrung oder
Bemessung einer Réumungsfrist richtet;

2. gegen Beschliisse iiber Antrdge mnach
Absatz 2.

Hat das Berufungsgericht entschieden, so ist die
Beschwerde unzuldssig. Eine weitere Beschwerde
findet nicht statt.”

. Nach § 794 wird folgender § 794 a eingefiigt:

«§ 794 a

(1) Hat sich der Schuldner in einem Vergleich,
aus dem die Zwangsvollstreckung stattfindet, zur
Raumung von Wohnraum verpflichtet, so kann
ihm das Amtsgericht, in dessen Bezirk der
Wohnraum belegen ist, auf Antrag eine den
Umstdnden nach angemessene Raumungsfrist
bewilligen. Die Entscheidung kann ohne miind-
liche Verhandlung ergehen.

(2) Die R&aumungsfrist kann auf Antrag ver-
langert oder verkiirzt werden. Der Antrag auf
Verlangerung ist spdtestens eine Woche vor Ab-
lauf der Raumungsfrist zu stellen,

(3) Die R&umungsirist darf insgesamt nicht
mehr als ein Jahr, gerechnet vom Tage des Ab-
schlusses des Vergleichs, betragen. Ist nach dem
Vergleich an einem spateren Tage zu rdumen, so
rechnet die Frist von diesem Tage an.

(4) Gegen die Entscheidung des Amtsgerichts
findet die sofortige Beschwerde statt. Eine wei-
tere Beschwerde ist unzuléssig.”

. In § 795 werden anstelle der Worte ,in dem vor-

stehenden Paragraphen” die Worte ,in § 794"
gesetzt.

. Nach § 940 wird folgender § 940 a eingefiigt:

«§ 940 a

Die Raumung von Wohnraum darf durch einst-
weilige Verfligung nur wegen verbotener Eigen-
macht angeordnet werden.”
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Artikel III
Anderung sonstiger Gesetze

1. In § 23 Nr. 2 Buchstabe a und § 200 Abs. 2 Nr. 4
des Gerichtsverfassungsgesetzes werden zwi-
schen den Worten ,Rdumung” und ,sowie” fol-
gende Worte eingefiigt:

., wegen Fortsetzung des Mietverhaltnisses tUber
Wohnraum auf Grund der §§ 556a 556b des
Biirgerlichen Gesetzbuchs”.

2. Artikel X § 8 Nr. 1 des Gesetzes {iber den Ab-
bau der Wohnungszwangswirtschaft und uber
ein soziales Miet- und Wohnrecht vom 23. Juni
1960 (Bundesgesetzbl. I S. 389) wird wie folgt
gedndert:

a)
‘durch ein Semikolon folgender Halbsatz an-
gefiigt:

Im Satz 2 wird unter Ersetzung des Punktes |

|
|

.auf die Kiindigung ist das neue Recht anzu- |

wenden.”

b) Folgender Satz 3 wird angefiigt:

,Die Frist flir die Erklarung des Wider-
spruchs nach §§ 556 a, 556 b des Biirgerlichen
Gesetzbuchs lauft nicht ab, bevor der Mieter

erneut zur Hauptsache verhandelt hat.”

3. In § 38 des Wohnraumbewirtschaftungsgesctzes
vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzbl. I S. 389, 418)
wird folgender Absatz 2 angefigt:

«(2) Die §§ 30, 31 treten zusammen mit dem
Mieterschutzgesetz auBer Kraft; in Gebieten, in
denen das Mieterschutzgesetz nach seinem § 54
Abs. 2, 3 nicht mehr anzuwenden ist, sind auch
die §§ 30, 31 nicht mehr anzuwenden.”

4, Der § 50 Satz 1 der Bundesgebiihrenordnung fiir
Rechtsanwélte vom 26. Juli 1957 (Bundesge-
setzbl. I S. 861, 907) wird wie folgt gefaBt:

,Im Verfahren vor dem ProzeBgericht oder
dem Amtsgericht auf Bewilligung, Verlangerung
oder Verkiirzung einer Raumungsfrist (§§ 721,
794 a der ZivilprozeBordnung) erhdlt der Rechts-
anwalt drei Zehntel der in § 31 bestimmten Ge-
biihren, wenn das Verfahren mit dem Verfahren
tiber die Hauptsache nicht verbunden ist.”

Artikel IV
Schlufivorschriften

§ 1

Ein Mietverhaltnis, das zur Zeit des Inkrafttretens
dieses Gesetzes besteht, richtet sich von diesem
Zeitpunkt an nach dem neuen Recht.

§ 2

Eine Rdaumungsfrist auf Grund § 5 a des Mieter-
schutzgesetzes, die in dem Zeitpunkt lauft, in dem
das Mieterschutzgesetz auier Kraft tritt oder unan-
wendbar wird, kann nach §§ 721, 794 a der Zivil-
prozeBordnung verldngert oder verkiirzt werden.

§3

(1) Die Zwangsvollstreckung aus einem Urteil,
das vor dem Zeitpunkt ergangen ist, in dem die
§§ 30, 31 des Wohnraumbewirtschaltungsgesetzes
auBer Kraft getreten oder unanwendbar geworden
sind, oder aus einem vorher geschlossenen Ver-
gleich kann noch innerhalb eines Jahres nach die-
sem Zeitpunkt nach Mafigabe des bisherigen Rechts
einstweilen eingestellt werden. ’

(2) Ein auf Grund der §§ 30, 31 des Wohnraum-
bewirtschaftungsgesetzes gewéhrter Vollstreckungs-
schutz endet spétestens nach Ablauf eines Jahres,
nachdem diese Vorschriften auBer Kraft getreten
oder unanwendbar geworden sind.

§.4

Die Bundesregierung wird ermadchtigt, durch
Redhtsverordnung die in Artikel IV § 3 dieses Ge-
setzes und in § 721 Abs. 3, § 794 a Abs. 3 der
ZivilprozeBordnung bestimmten Jahresfristen all-
gemein, fir cinzelne Teile des Geltungsbereichs
dieses Gesetzes oder fiir bestimmte Arten von Miet-
verhiltnissen oder Wohnrdumen zu verlangern,
wenn dies nach den wohnungswirtschaftlichen Ver-
haltnissen erforderlich ist.

§5

Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes vom 4. Januar 1952
(Bundesgesetzbl. I S. 1) auch im Land Berlin. Rechts-
verordnungen, die auf Grund dieses Gesetzes erlas-
sen werden, gelten im Land Berlin nach § 14 des
Dritten Uberleitungsgesetzes.

§ 6

(1) Artikel III Nr. 2 und 3 sowie Artikel IV
treten am..... in Kraft,

(2) Im tbrigen tritt dieses Gesetz mit dem AuBer-
krafttreten des Mieterschutzgesetzes in Kraft, in den
in § 54 Abs. 2, 3 des Mieterschutzgesetzes genann-
ten Gebieten jedoch mit dem Tage, von dem an das
Mieterschutzgesetz nach seinem § 54 Abs. 2, 3 nicht
mehr anzuwenden ist.



Deutscher Bundestag -— 4. Wahlperiode

Drucksache 1V/806

Begriindung

Erster Teil: Allgemeine Einleitung

I.

Bei der Verabschiedung des Gesetzes {iber den Ab-
bau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein
soziales Miet- und Wohnrecht vom 23. Juni 1960
(Bundesgesetzbl. I S. 389) sind fir das in Aussicht
genommene neue Mietrecht des Biirgerlichen Ge-
setzbuches nur zwei Vorschriften zum Gesetz erho-
ben worden. Die sonstigen Vorschriften, welche die
Regierungsvorlage des Abbaugesetzes — Druck-
sache 1234 der 3. Wahlperiode — fir das kunftige
Mietrecht vorsah, konnten von dem letzten Bundes-
tag nicht mehr verabschiedet werden.

Der Entwurf, der nunmehr vorgelegt wird, fihrt die
durch das Abbaugesetz eingeleitete Neugestaltung
des privaten Mietrechts fort. Er kniipft daran an,
daB der Mieterschutz entfdllt, wenn die Lage auf
dem Wohnungsmarkt entspannt ist (vgl. § 54 des
Mieterschutzgesetzes 1. d.F. des Abbaugesetzes).
Damit wird der Gedanke abgelehnt, daB ein Miet-
verhdltnis {itber Wohnraum grundsdtzlich nur mit
Zustimmung des Mieters geldst werden kann und
der Vermieter gesetzlich eng umschriebene Tatbe-
sténde darlegen muB, um eine Auflésung des Miet-
verhéaltnisses gegen den Willen des Mieters zu er-
reichen. Andererseits wird die Gestaltung eines
Mietverhaltnisses iber Wohnraum nicht vollig dem
freien Spiel der Krafte Uberlassen. Insbesondere
wird der Miecter durch die Kiindigungsfristen, die
durch das Abbaugesetz in § 565 BGB neu geregelt
worden sind, geschiitzt. Diese Kiindigungsfristen
sind zugunsten des Mieters Mindestfristen. Sie sol-
len dem Mieter ausreichend Zeit lassen, eine andere
‘Wohnung zu finden. Sie sind um so langer, je langer
das Mietverhaltnis gedauert hat, je mehr also der
Mieter mit der Wohnung, die er verlassen soll, ver-
wachsen ist. In Fallen besonderer Harte kann der
Mieter einer Kiindigung des Vermieters widerspre-
chen und Fortsetzung des Mietverhdltnisses auf
eine angemessene Zeit verlangen (§ 556 a BGB: sog.
Sozialklausel).

IL.

Die Vorschriften, die der Entwurf vorsieht, lassen
sich in zwei Gruppen einteilen, ndmlich in Vor-
schriften, die nicht zu rechtfertigenden Hérten bei
der Beendigung des Mietverhdltnisses entgegenwir-
ken, und in Vorschriften, welche die rechtlichen Be-
ziehungen ndher bestimmen, die den Vermieter und
den Mieter wahrend der Dauer des Mietverhalt-
nisses verbinden.

1. Zu der ersten Gruppe von Vorschriften gehoren
namentlich die folgenden:

Der im Mieterschutzrecht entwickelte Gedanke,
daB ein Mietverhdltnis tiber eine Wohnung sich
beim Tode des Mieters mit den Familienange-

horigen, die zum Hausstand des Mieters gehort
haben, fortsetzt, wird in der Weise fortentwik-
kelt, daB} der iberlebende Ehegatte ein bevor-
zugtes Eintrittsrecht erhalt (Artikel I Nr. 17).

Das Recht zur fristlosen Kindigung des Miet-
verhdltnisses wird ndher ausgestaltet (Artikel I
Nr. 9, 10). Dabei kommt in dem neuen § 554 a
BGB namentlich der Gedanke der Aufrechterhal-
tung des Hausfriedens zum Tragen.

Die sog. Sozialklausel wird vervollkommnet,
insbesondere auf Mietverhédltnisse mit bestimm-
tem Endtermin und auf &dhnliche Mietverhalt-
nisse erstreckt (Artikel I Nr. 12, 15).

Auch einige prozessuale Vorschriften werden
eingefiigt. Durch einstweilige Verfiigung soll die
Rdumung von Wohnraum nur wegen verbotener
Eigenmacht angeordnet werden kénnen (Arti-
kel II Nr. 7). Eine Klage auf kiinftige Rdumung
einer Wohnung soll nur noch zugelassen wer-
den, wenn die Besorgnis dargetan ist, daf der
Schuldner sich der rechtzeitigen Raumung ent-
ziehen werde (Artikel II Nr. 1). Der bisherige
Vollstreckungsschutz (§§ 30, 31 des Wohnraum-
bewirtschaftungsgesetzes), der bis zu dem Weg-
fall des Mieterschutzes unverdndert bestehen
bleibt, soll von einem R&umungsschutz abgelost
werden, den der Prozefrichter in Gestalt von
Rdumungsfristen gewahrt (Artikel II Nr. 4). Da-
gegen soll die Handhabung der allgemeinen
Harteklausel des § 765a ZPO, die, wie jedem
Vollstreckungsschuldner, auch dem R&umungs-
schuldner weiterhin zugute kommen wird, in der
Hand des Vollstreckungsrichters bleiben.

Hierher gehort auch noch die Vorschrift des
neuen § 557 Abs. 2 BGB (Artikel I Nr. 13), nach
der ein Mieter, der sich im Raumungsverzug be-
findet, davor bewahrt wird, in jedem Fall den
Verzugsschaden ersetzen zu miissen. Dies hat
besondere Bedeutung fiir den Mieter, der eine
Raumungsfrist in Anspruch nimmt.

Die zweite Gruppe von Vorschriften bchandelt
namentlich die sogenannten mifSbilligten Klau-
seln:

Das Mietrecht des Birgerlichen Gesetzbuches
ist von dem Gedanken beherrscht, da es den
Parteien iliberlassen werden kann, das Mietver-
hédltnis frei zu gestalten. Daher sieht es nur fiir
ganz besondere Verhdltnisse unabdingbare Vor-
schriften vor, so etwa die Vorschrift des § 544
BGB tiiber das Kiindigungsrecht des Mieters bei
einer Wohnung, deren Benutzung mit einer er-
heblichen Gefdhrdung der Gesundheit verbun-
den ist. Auf dieser Grundlage sind jedoch hiu-
fig Vertragsbestimmungen vereinbart worden,
die fiir ein Mietverhéltnis iiber eine Wohnung
nicht geeignet sind. Die Bestrebungen, solchen
Vereinbarungen entgegenzuwirken, reichen weit
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zurlick. Sie haben dazu gefithrt, da von den
Spitzenverbdnden der Hausbesitzer und der Mie-
ter anlaBlich der Verhandlungen iiber den Deut-
schen Einheitsmietvertrag besonders ungeeig-
nete Vertragsbestimmungen, wie sie vor allem
in héufig benutzten Formularen fiir Wohnungs-
mietvertrdge enthalten waren, als ,miBbilligte
Klauseln” herausgestellt worden sind. Auch in
der Rechtsprechung und dem Schrifttum ist die
Neigung festzustellen, Vertragsbestimmungen
nach Art der ,miBbilligten Klauseln” entgegen-
zutreten.

Der Entwurf geht zwar von dem Grundsatz
aus, daB die Parteien auch das Mietverhdltnis
iiber eine Wohnung frei gestalten koénnen. Er
fithrt jedoch die Rechtsentwicklung fort, indem
er Vertragsbestimmungen entgegenwirkt, die
mit den Grundgedanken des sozialen Mietrechts
nicht zu vereinbaren sind (vgl. Artikel I Nr. 1 ¢,
4a, 5b,6a, 7 8, 14).

IIL.

Ein Vollzug des Gesetzes durch Verwaltungsbehor-
den kommt nicht in Betracht. Bund, Lander oder
Gemeinden werden nicht mit Kosten belastet.

Zweiter Teil: Zu den einzelnen Vorschriften

Artikel I
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Zu Nr. 1

Nach dem Entwurf eines § 537 Abs. 1 Satz 2 soll
der Mieter wegen eines Fehlers der vermieteten
Sache nur dann von der Entrichtung des Mietzinses
befreit sein, wenn der Fehler die Tauglichkeit der
vermieteten Sache zu dem vertragsmédBligen Ge-
brauch nicht nur unerheblich mindert. Der Entwurf
stimmt mit § 459 Abs. 1 Satz 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches iiberein und geht von der schon bisher
zu § 537 Abs. 1 vertretenen Auffassung aus, daB die
Berufung auf geringfiigige Médngel gegen Treu und
Glauben verstoBen kann (Staudinger/Kiefersauer,
11. Aufl., RdNr. 10 zu § 537; RGR-Kommentar z.
BGB, 11. Aufl,, II 1 a zu § 537 unter Hinweis auf RG
12. Oktober 1906 III 64/06). Bei einem Mietverhalt-
nis iber Wohnraum liegt es auch im Interesse des
Hausfriedens, daB der Mieter nicht wegen gering-
fiigiger Mangel Redhte aus § 537 Abs. 1 herleiten
kann. Fiir Wohnraummietverhéltnisse erscheint die
Vorschrift auch im Hinblick darauf angezeigt, daB
nach dem Entwurf eines § 537 Abs. 3 die Rechte des
Mieters aus § 537 Abs. 1 nicht durch Vereinbarung
eingeschrankt werden kénnen.

Aus der Fassung des vorgesehenen § 537 Abs. 1
Satz 2 wird im ibrigen deutlich, daB nicht der Mie-
ter die Erheblichkeit der Beeintrachtigung, sondern
der Vermieter die Unerheblichkeit darzutun und zu
beweisen hat.

Durch den Entwurf eines neuen Absatzes 2 Satz 1
wird klargestellt, daB fiir den Fall einer zugesicher-
ten Eigenschaft der Mieter die Rechte aus § 537 auch
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bei einer nur unerheblichen Minderung der Taug-
lichkeit haben soll.

Der in dem Entwurf vorgesehene Absatz 3 schiitzt
den Mieter von Wohnraum gegen Vertragsklauseln,
insbesondere formularmdBiger Art, nach denen
seine Rechte aus den Absdatzen 1 oder2 ausgeschlos-
sen oder eingeschrdnkt werden sollen. Ein vélliger
AusschluB von Gewdhrleistungsanspriichen des
Mieters bei wesentlichen Mangeln der Raume ge-
hért zu den ,miBbilligten Klauseln”.

In Absatz 3 wird eine zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarung nicht etwa als ,nichtig”
oder ,unwirksam” bezeichnet, sondern bestimmt,
daB der Vermieter sich auf eine solche Vereinba-
rung ,nicht berufen” kann. Durch diese Fassung soll
— ebenso wie durch die dhnlichen Fassungen der
iibrigen im Entwurf vorgesehenen Unabdingbar-
keitsklauseln — klargestellt werden, daB die Regel
des § 139 BGB nicht Platz greift.

Zu Nr. 2

Nach dem geltenden § 538 kann unter den dort be-
stimmten Voraussetzungen ein Mieter bei Maéngel
der Mietsache, ,statt die im § 537 bestimmtenRechte
geltend zu machen, Schadensersatz wegen Nichter-
fiallung verlangen”. Infolge der Verwendung des
Wortes ,statt” hat diese Vorsdrift zu Zweifeln
dariiber gefiihrt, ob ein Mieter von dem Recht der
Mietminderung (§ 537) Gebrauch machen und auBer-
dem Schadensersatz wegen Nichterfiilllung verlan-
gen kann (Cranz, Zeitschrift fiir Miet- und Raum-
recht, 1954 S. 1, m. weit. Nachw.). Diese Zweifel sol-
len durch den Entwurf dahin entschieden werden,
daB der Mieter auch im Falle der Mietminderung
nicht gehindert ist, Schadensersatz wegen Nichterfiil-
lung zu verlangen. Der Vorteil, den der Mieter
durch eine Mietminderung erlangt hat, ist allerdings
nach allgemeinen Grundsdtzen bei der Bemessung
des Schadensersatzes zu beriicksichtigen.

Zu Nr. 3

Der Entwurf des § 541 a stellt klar, inwieweit ein
Mieter von Rdumen MaBnahmen der genannten Art,
die der Vermieter durchzufithren beabsichtigt, auch
ohne besondere Vereinbarung zu dulden hat. Die
neue Vorschrift lehnt sich teilweise an bisher ib-
liche Vertragsbestimmungen an und geht im ibri-
gen von der Rechtsprechung aus, wonach die Frage,
ob ein Vermieter fiir die Vornahme von Arbeiten
am Mietgrundstiick der Einwilligung des Mieters
bedarf, unter Abwdgung aller Umstdnde des Einzel-
falles zu entscheiden ist. Eine Duldungspflicht des
Mieters ist nicht nur aus dem das ganze Schuldrecht
beherrschenden Grundsatz von Treu und Glauben,
sondern insbesondere auch aus der Erwdgung be-
jaht worden, daB ein Mieter nicht durch seine Wei-
gerung, Arbeiten zu dulden, dem Vermieter die Er-
fillung seiner Gewdhrleistungspflicht unmdglich
machen darf (RG, JR 1926 Nr. 561; LG Oldenburg,
Niedersédchs. Rechtspflege 1953 S. 202; LG Saarbriik-
ken, NJW 1956 S. 637; LG Frankenthal, MDR 1957
S. 42).

Nach Absatz 1 hat der Mieter bauliche Verdnderun-
gen, das Anbringen von Einrichtungen und &hnliche
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MaBnahmen uneingeschrankt zu dulden, wenn und
soweit sie zur Erhaltung der gemieteten R&ume
oder sonstiger Teile des Gebdudes erforderlich sind.
MaBnahmen dagegen, die nicht zur Erhaltung, son-
dern zur Verbesserung der gemieteten Rdume oder
sonstiger Teile des Gebaudes durchgefithrt werden
sollen, hat nach Absatz 2 der Mieter nur insoweit
zu dulden, als sie ihm zugemutet werden koénnen.
Bei solchen MaBnahmen, die allein der Verbesse-
rung dienen, soll der Vermieter verpflichtet sein,
dem Mieter Aufwendungen zu ersetzen, die dieser
wegen der Mafnahmen machen mu8; auf Verlangen
soll der Vermieter verpflichtet sein, VorschuB zu lei-
sten.

Zu Nr. 4

Durch den neuen Satz 2, der dem geltenden § 543
Abs. 1 angefiigt werden soll, wird in Ablehnung an
die ,miBbilligten Klauseln” das auferordentliche
Kiindigungsrecht des § 542 zum Schutze des Mieters
von Wohnraum unabdingbar.

Der geltende § 543 Abs. 2 soll mit Riicksicht auf den
Entwurf eines neuen § 557 a hier wegfallen. Auf die
Ausfithrungen zu Nr. 14 wird verwiesen.

Zu Nr. 5

Der Entwurf eines § 547 Abs.3 tibernimmt als Satz 1
die bisher in Absatz 2 Satz 2 enthaltene Vorschrift,
wonach der Mieter berechtigt ist, eine Einrichtung,
mit der er die Sache versehen hat, wegzunehmen.
Diese Vorschrift wird in den Sdizen 2 und 3 des
Entwurfs des § 547 Abs. 3 in Anlehnung an bisher
iibliche Vertragsbestimmungen und an die ,mif-
billigten Klauseln” ergénzt. Fiir Mietverhéltnisse
tiber Rdume wird dem Wegnahmerecht des Mieters
ein Recht des Vermieters gegeniibergestellt, die
von dem Mieter angebrachte Einrichtung gegen an-
gemessene Entschddigung zu {ibernehmen. Diesem
Ubernahmerecht kann der Mieter entgegentreten,
wenn er ein berechtigtes Interesse- an der Weg-
nahme hat. Bei Mietverhéltnissen iiber Wohnraum
soll eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mie-
ters von dieser Regelung abweicht, unwirksam sein.

Zu Nr. 6

Der nach dem Entwurf in § 549 einzufiigende neue
Absatz 2 erinnert zwar an § 29 des Mieterschutz-
gesetzes, weicht von dieser Vorschrift aber nicht
unerheblich ab. Die in das Biirgerliche Gesetzbuch
einzustellende Vorschrift beruht nicht, wie § 29 des
Mieterschutzgesetzes, auf zwangswirtschaftlichen Er-
wdagungen; vielmehr wird damit ein billiger Aus-
gleich zwischen den Interessen des Vermieters und
des Mieters angestrebt.

Der Mieter, der die gemietete Sache einem Dritten
zum Gebrauch iiberlassen will, ist nach dem gelten-
den § 549 Abs. 1 Satz 2 berechtigt, das Mietverhilt-
nis vorzeitig zu kiindigen, wenn der Vermieter die
nach Absatz 1 Satz 1 erforderliche Erlaubnis zur Ge-
brauchsiiberlassung verweigert; der Mieter hat die-
ses Kiindigungsrecht nur dann nicht, wenn in der
Person des Dritten, dem er den Gebrauch iiberlassen

soll, ein wichtiger Grund vorliegt. Der Mieter von
Wohnraum wird jedoch nach dem Entwurf eines
neuen § 549 Abs. 2 nicht darauf angewiesen sein,
von diesem Kindigungsrecht Gebrauch zu machen,
wenn er nach dem AbschluB des Mietvertrages ein
dringendes Interesse an einer Gebrauchsiiberlas-
sung erlangt; fiir diesen Fall soll er vielmehr grund-
sdtzlich gegen den Vermieter einen Anspruch auf
Erteilung der Erlaubnis haben. Dieser Anspruch soll
jedoch nicht bestehen, wenn unter Beriicksichtigung
aller Umstdnde dem Vermieter die Gebraudisiiber-
lassung nicht zuzumuten ist. Der Entwurf hebt her-
vor, dafl dem Vermieter die Gebrauchsiiberlassung
insbesondere dann unzumutbar ist, wenn in der
Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt
(vgl. Abs. 1 Satz 2) oder wenn der Mietraum durch
die Gebrauchsiiberlassung an denDritten tibermaS8ig
belegt wiirde.

Der neue § 549 Abs. 2 soll nur eingreifen, wenn der
Mieter einen Teil des Mietraumes, nicht dagegen,
wenn der Mieter den ganzen Mietraum einem Drit-
ten iberlassen will. Fiir den letzteren Fall erscheint
es nicht angebracht, den Vermieter durch eine un-
abdingbare Vorschrift zur Erteilung der Erlaubnis
zu verpflichten; den berechtigten Interessen des
Mieters wird hier durch das Kiindigungsrecht, das
ihm nach Absatz 1 Satz 2 gegeben ist, geniigt.

Durch die Fassung des vorgesehenen § 549 Abs. 2
wird im iibrigen die Darlegungs- und Beweislast
deutlich. Der Mieter hat die Umstidnde darzutun und
zu beweisen, aus denen sich sein dringendes Inter-
esse ergibt. Den Vermieter trifft die Darlegungs-
und Beweislast dafiir, daB die Gebrauchsiiberlassung
ihm nicht zugemutet werden kann.

Die neue Vorschrift ist zum Schutze des Mieters un-
abdingbar ausgestaltet,

Zu Nr. 7

Der Entwurf eines § 550 a wendet sich gegen Ver-
tragsbestimmungen, nach denen ein Mieter von
Wohnraum zu Vertragsstrafen verpflichtet werden
soll.

Zu Nr. 8

Als § 552 a soll in das Biirgerliche Gesetzbuch eine
Vorschrift eingestellt werden, mit der die Grundge-
danken des bisher geltenden § 28 des Mieterschutz-
gesetzes fiir Mietverhéltnisse tiber Wohnraum wei-
terentwickelt werden. § 552 a beschrinkt die Wirk-
samkeit von einigen typischen Vertragsbestimmun-
gen, durch die in einer zu miBbilligenden Weise
ausgeschlossen oder eingeschriankt werden sollen:

a) das Recht des Mieters, mit einer Forderung aus
dem Mietverhaltnis gegen die Mietzinsforderung
aufzurechnen;

b) das Recht des Mieters, wegen einer Forderung
der vorgenannten Art ein Zuriickhaltungsrecht
auszuiiben.

Anders als § 28 des Mieterschutzgesetzes bezieht
sich der Entwurf eines § 552 a nicht nur auf Ersatz-
forderungen des Mieters nach § 538 des Biirger-
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lichen Gesetzbuches, sondern auf alle Forderungen
des Mieters, die aus dem Mietverhé&ltnis erwachsen.

Ebenso wie § 28 des Mieterschutzgesetzes wahrt der
Entwurf die Rechte des Mieters, wenn dieser seine
Absicht, aufzurechnen oder das Zuriickbehaltungs-
recht auszuiiben, dem Vermieter mindestens einen
Monat vor der Falligkeit des Mietzinses angezeigt
hat. Damit wird auch den berechtigten Interessen
des Vermieters in angemessener Weise Rechnung
getragen.

§ 28 des Mieterschutzgesetzes enthéalt eine solche
Regelung auch hinsichtlich der Rechte des Mieters
aus § 537 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Insoweit
ist auf den Entwurf des § 537 Abs. 3 zu verweisen.

Zu Nr. 9

In dem neugefaBten § 554 Abs. 1 kommt fiir alle
Mietverhdltnisse der in der Rechtsprechung unter
dem Gesichtspunkt von Treu und Glauben entwik-
kelte Grundsatz zum Ausdruck, da wegen nur un-
erheblicher Riickstdnde nicht fristlos gekiindigt wer-
den kann (RGZ 86, 334). Fiir Mietverhéltnisse tiber
Wohnraum, der nicht zu nur voriibergehendem Ge-
brauch vermietet ist, wird besonders bestimmt, daB
der Riickstand mindestens einerMonatsmiete gleich-
kommen muB.

Eine besondere Vorschrift iiber die Bedeutung des
Rechtsirrtums (vgl. § 3 Abs. 2 des Mieterschutzge-
setzes) kann in § 554 nicht angezeigt erscheinen;
denn schon nach allgemeinen Rechtsgrundsétzen
treten Verzugsfolgen nicht ein, wenn der Schuldner
deswegen nicht geleistet hat, weil er bei Wahrung
der im Verkehr erforderlichen Sorgfalt einem
Rechtsirrtum unterlegen ist (BGH LM Nr. 1 zu § 285
BGB, an die jiingere Rechtsprechung des RG an-
kniipfend; RGR-Kommentar z. BGB, 11. Aufl,
Anm.9 zu § 285 BGB; Soergel/Siebert, 9. Aufl,
RdNr. 11 zu § 276 BGB; Staudinger/Kiefersauer,
11. Aufl,, RdNr. 3 zu § 554 BGB).

Absatz 2 des Entwurfs entspricht dem bisherigen
Recht.

Der neue Absatz 3 greift den im § 3 Abs. 3 des
Mieterschutzgesetzes entwickelten Gedanken eines
Nachholungsrechts des Mieters auf. Die Kiindigung
soll nach dem Entwurf unwirksam werden, wenn
der Mieter den Vermieter innerhalb eines Monats
nach Eintritt der Rechtshédngigkeit des R&umungs-
anspruchs befriedigt oder wenn innerhalb dieser
Frist eine offentliche Stelle sich dem Vermieter
gegeniiber zur Befriedigung verpflichtet. Klarge-
stellt ist, daB die Befriedigung des Vermieters oder
die Verpflichtung der o6ffentlichen Stelle nicht nur
wegen der Riickstdnde erfolgt sein muB, die AnlaB
zu der Kiindigung gegeben haben, sondern auch hin-
sichtlich einer gem&B § 557 Abs. 1 fdllig geworde-
nen Entschédigung fiir die weitere Benutzung des
Wohnraumes. Dagegen bezieht sich die Vorschrift
nicht auf eine dariiber hinausgehende Schadens-
ersatzforderung des Vermieters nach § 557 Abs. 2.
Nach Absatz 3 Satz 2 ist die Vorschrift nicht anzu-
wenden, wenn sie bereits einmal zur Unwirksam-
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keit einer Kiindigung, die innerhalb der letzten
zwei Jahre ausgesprochen worden ist, gefiihrt hat.
Durch Absatz 4 sollen Vereinbarungen ausgeschlos-
sen werden, die bei Mietverhaltnissen iiber Wohn-
raum zum Nachteil des Mieters von den in den
Absdtzen 1 bis 3 vorgesehenen Vorschriften ab-
weichen.

Zu Nr. 10

Fir Mietverhéltnisse iiber R&dume stellt der Entwurf
eines neuen § 554a neben die besonderen Vor-
schriften der §§ 542, 544, 553, 554 eine allgemeine
Vorschrift, nach der das Mietverh&ltnis ohne Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist gekiindigt werden
kann, wenn ein Vertragsteil seine Verpflichtungen
schuldhaft derart verletzt, daB dem anderen Ver-
tragsteil die Fortsetzung des Mietverhéaltnisses nicht
zugemutet werden kann. Dabei wird der besonders
wichtige Fall hervorgehoben, daB ein Vertragsteil
den Hausfrieden nachhaltig stért. Damit umfaBt
§ 554 a die praktisch bedeutsamsten Félle, in denen
bisher schon die Rechtsprechung eine Kiindigung
ohne Einhaltung einer Kiindigungsirist zugelassen
hat (BGH, NJW 1951 S, 836; BGH, ZMR 1960 S. 10;
BGH, MDR 1961 S. 226 = ZMR 1961 S. 103). Wéh-
rend nach §§ 542, 544 nur eine Kiindigung des Mie-
ters und nach §§ 553, 554 nur eine Kiindigung des
Vermieters in Betracht kommt, 13Bt § 554 a eine
Kindigung des Vermieters oder des Mieters zu,
wenn der andere Teil seine Verpflichtungen schuld-
haft verletzt hat. Die Verantwortlichkeit des Ver-
mieters oder Mieters fiir das Verhalten anderer
Personen bestimmt sich nach allgemeinen Rechts-
grundsitzen (vgl. insbesondere § 278 BGB).

Der neue § 554 b soll — in Anlehnung an die ,mif}-
billigten Klauseln" — fiir Mietverhdltnisse iiber
Wohnraum Vertragsbestimmungen, insbesondere
auch formularméaBiger Art, entgegenwirken, nach
denen der Vermieter aus anderen als den im Gesetz
genannten Griinden zu einer fristlosen Kiindigung
berechtigt sein soll. Auf die in dem Entwurf eines
§ 565 b fiir einen Sonderfall vorgesehene Ausnahme
wird hingewiesen.

Zu Nr. 11

Der geltende § 555 soll mit Riicksicht auf den Ent-
wurf eines neuen § 557 a hier wegfallen. Auf die
Ausfithrungen zu Nr. 14 wird verwiesen.

Zu Nr. 12

Die Sozialklausel des § 556 a trifft unmittelbar nur
zu, wenn ein Mietverhéltnis durch eine Kiindigung
beendigt wird. Durch den Entwurf eines § 556 b
Abs. 1 Satz 1 werden die Vorschriften des § 556 a
auf Mietverhédltnisse, die auf bestimmte Zeit ein-
gegangen sind, erstreckt. Satz 2 des neuen § 556 b
Abs. 1 bestimmt hierfiir die Widerspruchsfrist.

Absatz 2 stellt klar, daB bei Mietverhéltnissen {iber
Wohnraum, den der Vermieter ganz oder iberwie-
gend mit Einrichtungsgegenstdnden auszustatten
hat, die Vorschrift des § 556 a nur dann gelten soll,
wenn der Wohnraum zum dauernden Gebrauch fiir
eine Familie liberlassen ist.
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Zu Nr. 13

Der neue § 557 Abs. 2 schrankt Schadensersatzan-
spriiche ein, denen ein Mieter von Wohnraum aus-
gesetzt sein konnte. Danach hat ein Mieter, der
nicht selbst gekiindigt hat, wegen der Vorenthal-
tung des Raumes einen iiber Absatz 1 hinausgehen-
den Schaden nur insoweit zu ersetzen, als die Bil-
ligkeit nach den Umsténden eine Schadloshaltung
erfordert. Diese Einschrdnkung ist aus sozialen
Ricksichten geboten und daher unabdingbar aus-
gestaltet. Insbesondere wiirde durch eine uneinge-
schriankte Schadensersatzpflicht ein Widerspruch des
Mieters gegen den Ablauf des Mietverhéltnisses
(§ 556 a und Entwurf des § 556 b) hdufig mit einem
allzu groBen finanziellen Wagnis verbunden sein.

Zu Nr. 14

Der Entwurf eines § 557 a Abs. 1 sieht allgemein
vor, daB der Vermieter einen fiir die Zeit nach der
Beendigung des Mietverhdltnisses im voraus ge-
zahlten Mietzins zuriickzuzahlen hat. Er umfaBt da-
her auch die Beendigung des Mietverhaltnisses
durch fristlose Kiindigung, fiir die schon bisher in
§ 543 Abs. 2 und § 555 entsprechende Vorschriften
bestanden haben.

Die Riickzahlungsverpflichtung soll sich grundsétz-
lich nach den Vorschriften iiber den Riicktritt vom
Vertrag (§ 347) bestimmen, in einigen Fallen da-
gegen nach den Vorschriften iiber die Herausgabe
einer ungerechtfertigten Bereicherung.

Endet ein Mietverhdltnis, das auf unbestimmte Zeit
eingegangen ist, durch eine Kiindigung unter Ein-
haltung der Kiindigungsfrist, so hat der Vermieter
den auf die Zeit nach der Beendigung des Mietver-
haltnisses entfallenden Mietzins ohne Riicksicht dar-
auf zurickzuerstatten, ob der Vermieter oder Mie-
ter die Kiindigung ausgesprochen hat. Die Ver-
pflichtung zur Riickzahlung richtet sich hier nach
den Grundsétzen, die fiir die Ausiibung eines ver-
tragsmdBigen Riucktrittsrechts bestehen. Denn die
Interessenlage ist die gleiche. Ebenso wie mit der
Ausiibung eines solchen Riicktrittsrechts muB bei
einem auf unbestimmte Zeit eingegangenen Miet-
verhaltnis mit einer Kiindigung nach § 565 stets ge-
rechnet werden. Entsprechend § 347 BGB ist der zu-
rickzuzahlende Betrag auch zu verzinsen.

Endet dagegen das Mietverhaltnis durch eine Kin-
digung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist, so
soll es darauf ankommen, ob der Vermieter den
Kindigungsgrund zu vertreten hat. Ist dies der Fall,
so haftet er nach den strengen Mafistaben des § 347,
wenn nicht, nur nach den Vorschriften iiber die Her-
ausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung. Hier
folgt der Entwurf den Grundséatzen, die schon nach
geltendem Recht fiir die auBerordentliche Kiindi-
gung und die vergleichbaren Félle eines gesetz-
lichen Riicktrittsrechts bestehen (vgl. § 543 Abs. 2,
§ 628 Abs. 1 Satz 3; ferner auch § 327 Satz 2). Durch
den Entwurf wird gleichzeitig die teilweise abwei-
chende Vorschrift des bisherigen § 555 berichtigt,
dessen Fassung anscheinend auf einem Redaktions-
versehen beruht (vgl. Lorenz, Juristenzeitung 1959
S. 467). — Diese Regelung soll auch Platz greifen,
wenn das Mietverhdltnis zwar durch eine Kiindi-

gung unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist endet,
der Kiindigende aber zur Kiindigung ohne Einhal-
tung einer Kiindigungsfrist berechtigt war.

In den Féllen, in denen von dem gesetzlich begriin-
deten Recht, das Mietverhaltnis durch eine vorzei-
tige Kiindigung unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist zu beenden, Gebrauch gemacht wird, soll nach
dem Entwurf der Vermieter ebenfalls nach den Vor-
schriften iber die Herausgabe einer ungerechtfer-
tigten Bereicherung haften. Auch dies entspricht den
vorerwihnten Grundsétzen.

Absatz 2 148t bei Mietverhdltnissen ither Wohnraum
abweichende Vereinbarungen nicht zum Nachteil
des Mieters zu.

Zu Nr. 15

Nach dem Entwurf eines § 565a Abs. 1 soll bei
Mietverhéltnissen itber Wohnrdume, die auf be-
stimmte Zeit mit einer Verldangerungsklausel einge-
gangen sind, jeweils die vertraglich vorgesehene
Verldngerung des Mietverhéltnisses eintreten,
wenn es nicht nach den Vorschriften des § 565 ge-
kiindigt wird. Der Vermieter, der eine Verldnge-
rung des Mietverhaltnisses vermeiden will, muf§
also unter Einhaltung der Kindigungsfrist nach
§ 565 auf einen Zeitpunkt, zu dem das Mietverhalt-
nis vereinbarungsgemdB ablaufen kann, kiindigen.
Auf diese Weise wird auch bei solchen Mietverhalt-
nissen dem Mieter die lange Abwicklungsfrist zu-
teil, die fiir Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit
durch § 565 Abs. 2 (in der Fassung des Artikels VI
des Gesetzes iiber den Abbau der Wohnungs-
zwangswirtschaft und tiber ein soziales Miet- und
Wohnrecht) gewéhrt ist. Dartiber hinaus wird da-
durch gewahrleistet, daB auch die Sozialklausel des
§ 556 a zum Tragen kommt.

Absatz 2 1aBt einem Mieter, dessen Mietverhéltnis
liber Wohnraum auflésend bedingt ist, vom Eintritt
der Bedingung an die Kiindigungsfristen des § 565
Abs. 2 und die Sozialklausel des § 556 a zuteil wer-
den. Auf die fiir einen Sonderfall getroffene Vor-
schrift des § 565 b wird hingewiesen.

GemédB Absatz 3 sind von den Absédtzen 1 und 2
zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinba-
rungen nur zuldssig, wenn der Wohnraum zu nur
voriibergehendem Gebrauch vermietet ist. Im iibri-
gen sei auch auf § 565 b hingewiesen.

§ 565 b behandelt Mietverhaltnisse itber Wohnraum,
der mit Riicksicht auf das Bestehen eines Dienstver-
haltnisses vermietet ist.

Fir ein solches Mietverhéltnis iiber eine Werkwoh-
nung bestehen, solange das Dienstverhdltnis lduft,
grundsatzlich keine Besonderheiten. Es wird aller-
dings nach den getroffenen Vereinbarungen oder
sonst nach den Umstédnden in aller Regel davon
auszugehen sein, daf der Vermieter das Mietver-
héaltnis nicht fiir einen fritheren Zeitpunkt als den
der Beendigung des Dienstverhéltnisses kiindigen
kann.

Fiir den Fall, daB das Dienstverhaltnis, das AnlaB
zur Vermietung der Werkwohnung gegeben hat,
beendet ist, enthdlt § 565 b eine besondere Bestim-
mung. Die Vorschrift 1Bt Vereinbarungen iiber eine
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alsbaldige Beendigung auch des Mietverhéltnisses
iiber die zweckgebundene Werkwohnung insoweit
wirksam sein, als ‘dies erforderlich ist, um eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Interessen des
Dienstberechtigten zu vermeiden.

Bei § 565 c werden die sogenannten Werkdienst-
wohnungen hinsichtlich der Beendigung des Rechts-
verhdltnisses iiber den Wohnraum den sogenannten
Werkmietwohnungen gleichgestellt.
gelten danach hinsichtlich des Wohnraums, der im
Rahmen eines Arbeitsverhdltnisses tberlassen ist,
die mietrechtlichen Kiindigungsfristen; ferner gilt
auch § 565b.

Zu Nr. 16 und Nr. 17

Der Entwurf fiir § 569 Satz 3 und §§ 569 a, 569b
lehnt sich an die Grundgedanken des § 19 des
Mieterschutzgesetzes an.

§ 569 a Abs. 1, 2 sieht vor, daB cin Miectverhdltnis
liber Wohnraum beim Tode des Mieters grundsétz-
lich nicht wie der tbrige NachlaB auf den Erben
ibergeht, sondern daB der Ehegatte, der in den
Raumen mit dem Verstorbenen den gemeinsamen
Hausstand gefiihrt hal, in das Mietverhéltnis ein-
tritt. Wenn der Mieter in den Raumen nicht mit
einem Ehegatten, wohl aber mit anderen Familien-
angehorigen cinen gemeinsamen Hausstand gefiihrt
hat, sollen diese Familienangehorigen in das Miet-
verhdltnis eintreten. Der iiberlebende Ehegatte und
die Familienangehoérigen konnen den Eintritt in das
Mietverhdltnis durch Erklarung gegeniiber dem

Vermieter ablehnen. Lehnt der iberlebende Ehe- |

gatte ab, so treten die anderen Familienangehori-
gen, die mit dem Verstorbenen einen gemeinsamen
Hausstand gefiihrt haben, in das Mietverhdltnis ein;
sie kdénnen aber auch in diesem Fall den Eintritt in
das Mietverhdltnis durch Erkldrung gegeniiber dem
Vermieter ablehnen. Diese Regelung gibt dem
iiberlebenden Ehegatten einen Vorrang gegeniiber
den iibrigen Familienangehdérigen.

Haben die Ehegatten gemeinschaftlich gemietet, so
wird nach § 569 b Satz 1 das Mietverhdltnis mit dem
iberlebenden Ehegatten allein fortgesetzt. Da
der tiberlebende Ehegatte hier selbst gemietet hat,
kann er die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
ablehnen. Er kann jedoch das Mictverhdltnis vor-
zeitig unter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiin-
digen.

Dem Vermieter wird durch § 569 a Abs. 5 ein Recht
zur vorzeitigen Kindigung unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist zuerkannt, wenn ihm die Fortset-
zung des Mietverhiltnisses nicht zugemutet werden
kann. Ein solches Kiindigungsrecht besteht jedoch
nicht, wenn Ehegatten gemeinschaftlich gemietet ha-
ben und einer von ihnen stirbt.

Insbesondere |

Im § 569 a Abs. 3 wird die bisher zweifelhafte Frage |
der Haftung fiir riickstandige Verpflichtungen aus !
dem Mietverhdltnis gekldrt. Der Ehegatte oder die |

Familienangehorigen, die in das Mietverhaltnis ein-
treten, haften hiernach dem Vermieter gegeniiber
neben dem Erben flir die riicksténdigen Verpflich-

tungen des Verstorbenen aus dem Mietverhdltnis. |
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Der Erbe haftet jedoch im Verhaltnis zu dem Ehe-
gatten oder den Familienangehorigen allein. Fiir
den Ehegatten, der Mitmieter war, ist in § 569 b
Satz 2 Entsprechendes hinsichtlich der Verbindlich-
keiten vorgesehen, die im Innenverhalinis den ver-
storbenen Ehegatten getroffen haben.

Nach § 569 a Abs. 4 haben der Ehegatte oder die
Familienangehorigen mit dem Erben den Vorteil
auszugleichen, den sie durch Mietvorauszahlungen
des Verstorbenen erlangen. Diese Regelung soll
gemdl § 569 b Satz 2 entsprechend fiir den Ehe-
gatten, der Mitmieter war, hinsichtlich der Vorteile
aus Mietvorauszahlungen gelten, die der fiber-
lebende Ehegatte durch den Zuwachs des Anteils
des verstorbenen Ehegatten erlangt.

Zu Nr. 18

Der Entwurf eines neuen § 570 a stellt die Aus-
iibung eines vertraglich vorbehaltenen Riicktritts-
rechts der Kiindigung ftr den Fall gleich, daB der
Wohnraum dem Mieter bereits iberlassen ist. Hier-
durch kommen dem Mieter auch bei der Ausiibung
cines Riicktrittrechts die Kindigungsfristen des
§ 565 Abs. 2 und die Sozialklausel des § 556 a zu-
gute.

Zu Nr. 19

In der Neufassung des § 580 werden die besonderen
Vorschriften, die der Entwuri fiir Wohnraume und
andere R&aume vorsieht, ausdriicklich vorbehalten.

Artikel II

Anderung der ZivilprozeBordnung

Zu Nr. 1

In der Regel kann eine Klage auf kiinftige Leistung
nur erhoben werden, wenn den Umstédnden nach
die Besorgnis gerechtfertigt ist, daB der Schuldner
sich der rechtzeitigen Leistung entziehen werde
(§ 259 ZPO). Nach § 257 ZPO bedarf es jedoch fiir
eine Klage auf kiinftige R&umung eines Grund-
sticks, eines Wohnraums oder eines anderen Rau-
mes der Darlegung, daf sich der Schuldner der
rechtzeitigen Leistung entziehen werde, nicht, wenn
der Raumungsanspruch an den Eintritt eines Ka-
lendertages gekniipft ist. Diese Voraussetzung ist
nicht nur gegeben, wenn ein auf bestimmte Zeit
eingegangenes Mietverhdltnis ablauft, sondern
auch, wenn ein auf unbestimmte Zeit eingegangenes
Mietverhdaltnis gekilindigt ist. Eine so weitgehende
Zulassung von Klagen auf kiinftige Raumung von
Wohnraum a8t sich mit den Grundgedanken des
sozialen Mietrechts nicht vereinbaren. Der Entwurf
schlagt daher vor, § 257 ZPO dahin zu andern, daB
er auf eine Klage auf kiinftige Rdumung von Wohn-
raum nicht mehr anzuwenden ist. Diese Anderung
bewirkt, daB die Regel des § 259 ZPO flir Wohn-
raum allgemein zum Tragen kommt, so daB eine
Klage auf kinftige Raumung von Wohnraum nur
erhoben werden kann, wenn die Besorgnis gerecht-
fertigt ist, dafl sich der Schuldner der rechtzeitigen
Rdumung entziehen werde.
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Zu Nr. 2

Nach dem geltenden § 308 Abs. 1 ZPO ist das Ge-
richt nicht befugt, einer Partei etwas zuzusprechen,
was nicht beantragt ist. Hiernach kann das Gericht,
das eine Raumungsklage abweist, weil der Mieter
nach § 556 a BGB oder nach dem im Entwurf vor-
gesehenen § 556 b BGB eine Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses verlangen kann, nicht ohne weiteres
zugleich aussprechen, fiir welche Zeit und wunter
welchen Anderungen der Vertragsbedingungen das
Mietverhaltnis fortgesetzt wird. Vielmehr ist das
Gericht zu einem solchen Ausspruch nach geltendem
Recht nur in der Lage, wenn etwa eine dahinge-
hende Widerklage erhoben worden ist. Als neuer
§ 308a Abs. 1 ZPO wird eine Vorschrift vorge-
schlagen, nach der das Gericht diesen Ausspruch
auch ohne Antrag zu treffen hat. Diese Vorschrift
dient dem Rechtsfrieden. Den Parteien wird hiermit
bei der Abweisung der R&umungsklage Klarheit
dariiber verschafft, wic lange und unter welchen
Bedingungen das Mietverhéltnis sich fortsetzt. Das
Gericht ist zu einer solchen Entscheidung ohne er-
heblichen Mehraufwand auch in der Lage, da es
schon fiur' die auf Abwcisung des Rdumungsan-
spruchs lautende Entscheidung fast alle Umsténde
feststellen muB, die nach den §§ 556a, 556b BGB
flir den Ausspruch iiber die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses mafigebend sind. Absatz 2 des Ent-
wurfs eines § 308 a ZPO sieht zur Vermeidung von
Zweifeln vor, dal der Ausspruch tber die Fort-
setzung des Mietverhiltnisses selbstindig anfecht-
bar ist.

Zu Nr. 3

§ 709 Nr. 1 ZPO betrifft Streitigkeiten zwischen dem
Vermieter und dem Mieter oder Untermieter von
‘Wohnraumen sowie zwischen dem Mieter und dem
Untermieter solcher Rdume wegen Rdumung. Eben-
so wie bei den entsprechenden Vorschriften in § 23
Nr. 2 Buchstabe a und § 200 Abs. 2 Nr. 4 des Ge-
richtsverfassungsgesetzes sollen die damit in engem
Zusammenhang stehenden Streitigkeiten wegen
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach § 556 a BGB
und dem Entwurf eines § 556b BGB einbezogen
werden.

Zu Nr. 4

Der § 721 ZPO wird nach dem Entwurf in Anleh-
nung an die Grundgedanken des bisher geltenden
§ 5a des Mieterschutzgesetzes umgestaltet. Das
ProzeBgericht hat bei der Entscheidung tber den
Raumungsanspruch hdufig auch zu berticksichtigen,
ob der Mieter innerhalb einer angemessenen Frist
anderweitig untergebracht werden kann. Es er-
scheint daher erforderlich, dem ProzeBgericht auch
die Entscheidung iiber die Versagung, Gewdhrung,
Verlangerung und Verkiirzung von R&aumungs-
fristen zu ibertragen.

Wenn lediglich diese Entscheidungen angefochten
werden, soll nicht die Berufung, sondern die sofor-
tige Beschwerde gegeben sein. Mit der sofortigen
Beschwerde soll aber nicht ein Gericht angegangen
werden, das mit dem RdumungsprozeB als solchem
nicht befafit werden kann. Die sofortige Beschwerde

soll daher nicht geggeben sein, wenn das Berufungs-
gericht den Beschluf3 erlassen hat; auch die weitere
Beschwerde soll deshaib ausgeschlossen sein.

Zu Nr. 5

Der Entwurf eines § 794 a ZPO sieht die Gewdhrung
von Rdaumungsfristen gegeniiber vollstreckbaren
Vergleichen in Anlehnung an den neuen § 721 ZPO
(vgl. oben zu Nr. 4) vor.

Zu Nr. 6

Im geltenden § 795 ZPO wird auf den ,vorstehen-
den Paragraphen, ndmlich auf § 794, verwiesen. Da
der neue § 794 a zwischen § 794 und § 795 einge-
stellt werden soll, ist die Verweisung anders zu fas-
sen.

Zu Nr. 7

Der neue § 940 a ZPO soll den bisher geltenden § 18
des Mieterschutzgeselzes ablosen. Anders als der
bisherige § 18 des Mieterschutzgesetzes bezieht sich
die neue Vorschrift nicht nur auf ,Mietrdume”, son-
dern auf Wohnrdaume schlechthin. Die oft nicht ein-
fach zu beantwortende Frage, ob es sich um ,Miet-
rdume” handelt, braucht daher im Verfahren auf Er-
laBi einer einstweiligen Verfiigung nicht mehr ge-
pruft zu werden. Andererseits soll es fiir die Zulés-
sigkeit einer einstweiligen Verfligung auf Raumung
von Wohnraum nunmehr darauf ankommen, ob die
Raumung wegen verboiener Eigenmacht (vgl. § 858
Abs. 1 BGB) angeordnet wird. Hierdurch wird es
auch fiir Wohnraume ermoglicht, gegen eine eigen-
machtige Besitzentziehung im Wege der einstwei-
ligen Verfligung vorzugehen.

Artikel III

Anderung sonstiger Gesetze

Zu Nr. 1

§ 23 Nr. 2 Buchstabe a, § 200 Abs. 2 Nr. 4 des Ge-
richtsverfassungsgesetzes betreffen die Streitigkei-
ten zwischen dem Vermieter und dem Mieter oder
Untermieter von Wohnrdumen sowie zwischen dem
Micter und dem Untermieter solcher Rdume wegen
Rdumung. Mit diesen Streitigkeiten stehen die Strei-
tigkeiten wegen Fortsetzung des Mietverhaltnisses
nach § 556 a BGB und dem Entwurf eines § 556 b
BGB in engem Zusammenhang. Daher sollen auch

diese Streitigkeiten in die Regelung des § 23 Nr. 2

und in die Regelung des § 200 Abs. 2 Nr. 4 einbe-
zogen werden.

Zu Nr. 2

Nach Artikel X § 8 Nr. 1 des Gesetzes iiber den Ab-
bau der Wohnungszwangswirtschaft und iber ein
soziales Miet- und Wohnrecht vom 23. Juni 1960
gilt von dem Zeitpunkt an, in dem das Mieterschutz-
gesetz auBer Kraft tritt, cines anhdngige Mietaul-
hebungsklage als auf die Rdumung gerichtet; dabei
ist die Aufhebungsklaga als eine Kiindigung anzu-
sehen, die der Vermicter im Zeitpunkt der Rechts-
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hiéngigkeit dem Mieter gegeniiber erkldrt hat. Der
Entwurf sieht in Nr. 2 eine Erganzung dieser Uber-
gangsvorschrift vor. Damit soll klargestellt werden,
daB fiir die Kiindigung das neue Recht, insbesondere
also fiir die Kiindigungsfrist der § 565 Abs. 2 BGB
i.d.F. des Artikels VI des Gesetzes iiber den Ab-
bau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein
soziales Miet- und Wohnrecht, anzuwenden ist. Fer-
ner soll klargestellt werden, daB auch eine Anwen-
dung der §§ 556 a, 556 b BGB in Betracht kommt und
daB die Frist fiir die Erhebung des Widerspruchs
nicht ablduft, bevor der Mieter nach dem Wegfall
des Mieterschutzgesetzes erneut zur Hauptsache
verhandelt hat.

Zu Nr. 3

Nach § 38 des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes
tritt dieses Gesetz mit Ablauf des 31. Dezember
1965 auBer Kraft. Fir die §§ 30, 31 des Wohnraum-
bewirtschaftungsgesetzes, die von dem Vollstrek-
kungsschutz handeln, sieht dagegen der Entwurf in
Nr..3 vor, daB sie mit dem Zeitpunkt auBler Kraft
treten oder unanwendbar werden, in dem der in
Artikel II Nr. 4, 5 (§§ 721, 794 a ZPO) vorgesehene
Raumungsschutz in Kraft tritt. )

Zu Nr. 4

Die Vorsdurift des § 50 Satz 1 der Bundesgebiihren-
ordnung fiir Rechtsanwdlte soll durch Nr. 4 den
§§ 721, 794 a ZPO (in der Fassung des Entwurfs) an-
gepafit werden.

Artikel IV

Schlufivorschriften

Zu § 1t

Mit dem Entwurf des § 1, der dem Artikel X § 7 des
Gesetzes iiber den Abbau der Wohnungszwangs-
wirtschaft und iiber ein soziales Miet- und Wohn-
recht vom 23. Juni 1960 entspricht, soll erreicht
werden, daB das neue Recht nicht erst, wie nach
Artikel 171 EGBGB, vom ersten Kiindigungstermin
an, sondern schon von seinem Inkrafttreten an auch
fiir laufende Mietverhédltnisse gilt.

Zu § 2

Der Entwurf des § 2 soll sicherstellen, daB eine nach
§ 5a des Mieterschutzgesetzes bewilligte Rdumungs-
frist, die beim Auslaufen des Mieterschutzes noch
nicht beendigt ist, ebenso behandelt wird wie eine
auf Grund des neuen Rechts bewilligte Rdumungs-
frist (vgl. §§ 721, 794 a ZPO in der Fassung des Ent-
wurfs).
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Zu § 3

Der Raumungsschutz, den der Entwurf in Artikel II
Nr. 4, 5 in den neuen §§ 721, 794a ZPO vorsieht,
soll an die Stelle der bisher geltenden §§ 30, 31 des
Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes treten, nach
denen das Vollstreckungsgericht die Zwangsvoll-
streckung aus Rdumungstiteln einstweilen einstellen
kann (vgl. Artikel III Nr. 3}. Der Entwurf des Ar-
tikels IV § 3 Abs. 1 enthdlt eine Ubergangsvor-
schrift, nach der noch innerhalb eines Jahres nach
dem Inkrafttreten des neuen Rechts das Vollstrek-
kungsgericht die Zwangsvollstreckung aus alten
Riumungstiteln nach MaBgabe des alten Rechts
einstweilen einstellen kann.

Da der Vollstreckungsschutz alter Art nur noch fir
eine Ubergangszeit in Aussicht genommen werden
soll, ist in Absatz 2 vorgesehen, dal ein solcher
Vollstreckungsschutz spdtestens nach Ablauf eines
Jahres nach Inkrafttreten der neuen Rdumungs-
schutzvorschriften endet.

Zu § 4

Der Entwurf des § 4 enthdlt eine Erméchtigung fiir
eine Rechtsverordnung, durch welche die Jahres-
fristen verlangert werden konnen, die fiir den Rau-
mungsschutz nach den neuen §§ 721, 794 a ZPO (Ar-
tikel II Nr. 4, 5 des Entwurfs) und fiir den Voll-
streckungsschutz gemdB8 Artikel IV § 3 des Ent-
wurfs vorgesehen sind. Die Vorschrift erméglicht es,
einer unerwarteten Entwicklung der Verhéltnisse
auf dem Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

Zu § 5

Die Vorsdrift ermoglicht es, das Gesetz auch in
Berlin in Kraft zu setzen.

Zu § 6

Die in Absatz 1 genannten Vorschriften kénnen als-
bald nach der Verkiindung des Gesetzes in Kraft
treten.

Die in dem Entwurf vorgesehenen Vorschriften,
durch die das geltende Mietrecht und die damit zu-
sammenhdngenden Vorschriften gedndert werden,
sollen das Mieterschutzgesetz und das zugleich mit
diesem unanwendbar werdende Recht ablésen. Da-
her sieht Absatz 2 vor, daB diese Vorschriften mit
dem Zeitpunkt in Kraft treten, in dem das Mieter-
schutzgesetz nach seinem § 54 Abs. 1 auBer Kraft
tritt. Wird das Mieterschutz nach seinem § 54 Abs. 2
zundchst nur in einzelnen Gebieten unanwendbar,
so treten die genannten Vorsdiriften zundchst nur
fiir diese Gebiete in Kraft. Wird das Auslaufen deg
Mieterschutzes nach § 54 Abs. 3 MSchG in Verbin-
dung mit § 18 Abs. 3, § 16 des Zweiten Bundesmie-
tengesetzes auf einen spdteren Zeitpunkt hinaus-
geschoben, so treten die genannten Vorschriften erst
mit dem spéteren Zeitpunkt in Kraft.
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1.

Stellungnahme des Bundesrates

Zu den Eingangsworten des Entwurfs

Die Eingangsworte des Entwurfs sind wie folgt
zu fassen:

,Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bun-
desrates das folgende Gesetz beschlossen:” *

Begriindung

Die Zustimmungsbediirftigkeit ist im Entwurf
nicht vorgesehen. Sie ergibt sich schon daraus,
daB Zustimmungsgesetze (Abbaugesetz, Bundes-
gebithrenordnung fiir Rechtsanwalte) formlich
geandert werden.

Artikell

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Zu Nr. 2 (§ 538)
Dem § 538 ist folgender Absatz 3 anzufiigen:

«(3) Der Vermieter von Wohnraum kann sich
auf eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung nicht berufen.”

Begrindung

Es ist nicht einzusehen, daB die Rechte des Mie-
ters aus § 537 unabdingbar sein sollen, die aus
§ 538 aber nicht. Die Einfigung dient der sach-
lichen Gleichpehandlung beider Vorschriften.

Zu Nr. 11 a — neu — (§ 556 a)

Nach Nr. 11 ist folgende neue Nr. 11 a einzufi-
gen:

11 a. § 556 a wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 4 wird das Semikolon nach
Nummer 2 durch einen Punkt ersetzt;
Nummer 3 fillt weg.

b) Absatz 8 wird wie folgt gefaBt:

«(8) Diese Vorschriften gelten nicht
fiur Wohnraum, ider zu nur voriiber-
gehendem Gebrauch vermietet ist, und
fiir Mietverhalinisse der in § 565 Abs. 3
genannten Art."'

Begrindung zu a) (Absatz 4)

Es kann Falle geben, in:denen sich wahrend
der Verldngerungszeit infolge meuer Um-
stande ein Notstand fiir den Mieter ergibt.
Dem Mieter sollte micht abgeschnitten
werden, diese neuen Umstande in einem

Erkenntnisverfahren geltend zu machen.
Auch besteht die Gefahr, daB der Vermie-
ter den Fall des Absatzes 4 Nr. 3 miB-
brauchlich vorbereitet, indem er zunéachst
kiindigt und auf Widerspruch die Fort-
setzung des Mietverhaltnisses befristet
bewilligt.

Begrindung zu b) (Absatz 8)

Bessere systematische Einordnung des
§ 556b Abs. 2 in der Fassung des Ent-
wurfs.

4, Zu Nr. 12 (§ 556 b)

a) § 556b Abs. 1 Satz 2 ist wie folgt zu fassen:

Der Vermieter kann 'die Einwilligung zur
Fortsetzung des Mietverhéltnisses verwei-
gern, wenn der Mieter nicht drei Monate vor
Ablauf der Zeit, flir die das Mietverhéltnis
eingegangen ist, dessen Fortsetzung verlangt
hat.”

Begrindung v

Sprachliche Verbesserung. Der Ausdruck
. Widerspruch” paBt nicht auf die durch Zeit-
ablauf endenden Mietverhédltnisse.

b) § 556b Abs. 2 ist zu streichen.

Begrindung

Vergleiche Empfehlung zu Nr1. 11 a — neu —
Buchstabe b (§ 556 a Abs. 8).

Zu Nr. 17 (§ 569 a)

In § 569a Abs. 2 sind die Worte ,mit anderen
Familienangehérigen” durch die Worte ,mit
einem oder mehreren anderen Familienange-
horigen" zu ersetzen.

Begrindung

Dient der Klarstellung.

Artikel II

Anderung der ZivilprozeBordnung

Zu Nr. 2 (§ 308 a)

In § 308a Abs. 1 ist nach den Worten ,Dauer

und” einzufiigen das Wort ,gegebenenfalls”,

Begrindung
Dient der Klarstellung.
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Artikel I

Anderung sonstiger Geselze

Zu Nr. 3
Die Fassung der bisherigen Nr. 3 wird Nr. 3

Buchstabe a. Es wird ein neuer Buchstabe b an-

gefiigt mit folgendem Wortlaut:

.b) Artikel 2 Abschnitt V des Gesetzes Nr. 555
zur Angleichung des saaridndischen Rechts
an das in der Bﬁndesrepublik Deutschland
geltende Recht auf dem Gebiete der Ge-
richtsverfassung, des Zivil- und Strafverfah-
rens und des birgerlichen Rechts vom
22. Dezember 1956 (Amtsblatt des Saarlan-
des S. 1667) tritt zusammen mit dem Mieter-
schutzgesetz auBer Kraft. In Gebieten, in
denen das Mieterschutzgesetz nach seinem

§ 54 Abs. 2, 3 nicht mehr anzuwenden ist, |
sind im Saarland die §§ 30, 31 des Wohn- |

raumbewirtschaftungsgesetzes vom 23. Juni
1960 (Bundesgesetzbl, T S. 389, 418) nicht
mehr entsprechend anzuwenden."”

Begrindung

Im Saarland gilt das saarlandische Gesetz iiber
die Wohnraumbewirtschaftung vom 23. Juni

1960 (Amtsblatt S. 851). Es enthdlt keine Vor- |

schriften tiber den Vollstreckungsschutz. Ledig-
lich durch das saarlindische Rechtsangleichungs-
gesctz vom 22. Dezember 1956 sind die §§ 30
bis 33 des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes
vom 31. Marz 1953/23. Juni 1960 (Bundes-
gesetzbl. I S. 389, 418) fiir entsprechend anwend-
bar erkldart worden. Aus Griinden der Systematik
und der Klarstellung muBl daher die in Artikel
III Nr. 3 des Gesetzentwurfs aufgefithrte Vor-
schrift fir das Saarland besonders gefalt wer-
den.

|
"

©

Artikel IV

SchluBvorschriiten

Zu § 4

a) Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollle
geprift werden, ob die in Artikel IV § 4
vorgeschene Ermdchtigung nicht besser kon-
kretisiert werden kann, etwa dahin gehend,
daBl auf einen bestimmten Vomhundertsatz
des Wohnungsfehlbestandes abgestellt wird.

In § 4 sind nach dem Wort ,Rechtsverord-
nung” die Worte ,mit Zustimmung des Bun-
desrates” einzuftigen.

Begriindung

Die vorgesehene Rechtsverordnung bedarf
der Zustimmung des Bundesrates gemalB Ar-
tikel 80 Abs. 2 GG, da die Erméchtigung in
einem Zustimmungsgesetz enthalten ist. Au-
Berdem erscheint die Zustimmung des Bun-
desrates beim ErlaB der Rechtsverordnung
auch aus sachlichen Griinden notwendig.

Bei der bevorstehenden Neufassung des 10. Bu-
ches der Zivilprozefordnung ist eine Bestim-
mung aufzunehmen, wonach die Vereinbarung
eines Schiedsgerichts bei Streitigkciten iiber die
Beendigung des Mietverhadltnisses und die R&u-
mung von Wohnraum unzuléssig ist.

Begrindung

Nach Aufhebung des § 7 des Mieterschutzgeset-
zes besteht die Gefahr, daBl insbesondere in For-
mularvertragen die Entscheidung iiber Streitig-
keiten hinsichtlich der Beendigung von Mietver-
hdltnissen und der Rdumung von Wohnraum in
weitem Umfang Schiedsgerichten 1ibertragen
wird. Diese sind dazu aber nicht geeignet.
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Anlage 3

Auffassung der Bundesregierung

zu der Stellungnahme des Bundesrates

Die Bundesregierung wird entsprechend der An- -

regung zu Nr. 8 Buchstabe a im Laufe des weiteren
Gesetzgebungsverfahrens priifen, ob die in Arti-
kel IV § 4 vorgesehene Ermaichtigung besser kon-
kretisiert werden kann. Der Anregung zu Nr. 9 wird
die Bundesregierung bei den Arbeiten zur Ande-
rung der ZivilprozeBordnung Rechnung tragen. Den
Anderungsvorschldagen des Bundesrates wird mit
Ausnahme folgender Punkte zugestimmt:

Zu Nr. 1

Die Bundesregierung teilt nicht die Auffassung des
Bundesrates, ein Gesetz sei allein deswegen zustim-
mungsbediirftig, weil es ein Gesetz dndert, das mit
Zustimmung des Bundesrates erlassen ist. Nach Auf-
fassung der Bundesregierung bedarf ein Anderungs-
gesetz nur dann der Zustimmung des Bundesrates,
wenn gerade die Vorschriften des zu dndernden Ge-
setzes gedndert werden, die nur mit Zustimmung
des Bundesrates ergehen konnten.

Zu Nr. 2

Die Bundesregierung hat Bedenken, dem Vorschlag,
der die Verpflichtung des Vermieters zur Leistung
von Schadenersalz wegen Nichterfiillung nach
§ 538 BGB in vollem Umfang unabdingbar machen
wiirde, zuzustimmen. Sie hdlt eine weitere Prifung,
insbesondere unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Versicherungsméglichkeiten, fiir erforderlich
und behdlt sich eine sachliche Stellungnahme im
weiteren Gesetzgebungsverfahren vor.

Zu Nr. 3

Dem Vorschlag des Bundesrates, § 556 a Abs. 4 Nr1. 3
BGB aufzuheben, kann aus folgenden Griinden nicht
zugestimmt werden:

Bei Anwendung der sogenannten Sozialklausel
(§ 556a BGB) wird ein Mietverhdltnis auf so lange
Zeit verlangert, wie es unter Bertlicksichtigung aller
Umstdnde angemessen ist. Da in der Regel auf be-

stimmte Zeit verlangert werden wird, hat der Mieter |

hinreichend Modglichkeiten, sich auf den nunmehr
feststehenden Ablauf des Mietverhdltnisses einzu-

richten. Fiir den Fall, daB in der Verlangerungszeit |
wider Erwarten neue Umstdnde eintreten, die es |

dem Mieter erschweren, die Wohnung am Ende der
Verlangerungszeit zu rdumen, soll auch nach der

Regierungsvorlage der Mieter nicht schutzlos sein. |

Erhebt der Vermieter nach Ablauf der Verldnge-

rungszeit Rdumungsklage, so ist dem Mieter mit
dem Rdumungsurteil zugleich eine angemessene
Raumungsfrist zu gewédhren (Artikel II Nr. 4, 5 des
Entwurfs). Die Rdumungsfrist kann verldngert wer-
den und insgesamt ein Jahr betragen; die Jahres-
frist rechnet nicht schon vom Ablauf der Verldnge-
rungszeit, sondern erst von der Rechtskraft des
Rdumungsurteils an. Fiir den Fall, daB die woh-
nungswirtschaftlichen Verhdltnisse es erfordern, soll
nach Artikel IV § 4 des Entwurfs die Bundesregie-
rung ermadachtigt werden, die Jahresfrist zu verldan-
gern. Nach Ablauf des Rdumungsschutzes bleibt im
ibrigen dem Micter die Moglichkeit, den allgemei-
nen Vollstreckungsschutz nach § 765a ZPO in An-
spruch zu nehmen.

Fir den Fall, daB ein Mietverhdltnis nach § 556a
BGB ausnahmsweise auf unbestimmte Zeit verldngert
ist, wird bei erneuter Kiindigung durch den Ver-
mieter dem Mieter der Schutz der verldngerten Kiin-
digungsfristen (§ 565 BGB i.d. F. des sogenannten
Abbaugesetzes) und der R&umungsfristen sowie der
Vollstreckungsschutz nach § 765a ZPO zuteil.

Dieses Aufeinanderfolgen von Schutzmoglichkeiten
schrankt den Vermieter in seiner Verfligungsmaog-
lichkeit {iber sein Eigentum bereits erheblich ein.
Eine weitere Einschrdnkung ist bei ausgeglichenem
Wohnungsmarkt nicht zu rechtfertigen.

Der Vorschlag, § 556a BGB zu dndern, beruht auf
Vorstellungen, die den Verhdllnissesn bei einem
entspannten Wohnungsmarkt nicht geniigend Rech-
nung tragen. Nur daraus 148t sich insbesondere die
Besorgnis erkldren, der Vermieter werde ein Miet-
verhdltnis kiindigen, nicht um das Mietverhdltnis
wirklich zu beendigen, sondern lediglich, um die
Sozialklausel zur Anwendung kommen zu lassen
und damit ihre Anwendbarkeit fir die Zukunft aus-
zuschlieBen. Hierbei wird nicht hinreichend gewir-
digt, daB bei einem entspannten Wohnungsmarkt
auch dem Vermieter daran gelegen ist, einen ordent-
lichen Mieter in seinem Haus zu halten. Durch eine
nicht ernstgemeinte Kindigung wiirde der Ver-
mieter sich der Gefahr aussetzen, daB er den Mieter
verliert. Andererseits wiirde der Vermieter fiir den
Fall, dafl der Mieter sich auf die Sozialklausel be-
ruft, ein erhebliches ProzeBkostenrisiko eingehen.

Zu Nr. 6

Eine besondere Klarstellung erscheint nicht erfor-
derlich.
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