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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

A. Zielsetzung

Die gesetzliche Kiindigungsfrist von drei Monaten fiir den Mieter
von Geschiftsraum hat sich aufgrund veranderter Marktverhalt-
nisse als zu kurz erwiesen. Die Verldngerung der gesetzlichen
Kiindigungsfrist soll dem Geschéftsraummieter ausreichenden
zeitlichen Handlungsspielraum fiir die Suche nach adaquaten
Ersatzraumen sichern.

B. Losung

Die gesetzlichen Kiindigungsfristen sollen fiir die Mieter von
Geschéaftsraum durch eine Anderung von § 565 BGB auf sechs bzw.
zwolf Monate verlangert werden.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten

Keine
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Bundesrepublik Deutschland

Der Bundeskanzler Bonn, den 2. Oktober 1992
021 (131) — 400 00 — Bii 17/92

An den Prisidenten
des Deutschen Bundestages

Hiermit {ibersende ich gemdaB Artikel 76 Abs. 3 des Grundgesetzes den vom
Bundesrat in seiner 645. Sitzung am 10. Juli 1992 beschlossenen Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches mit Begriindung (Anlage 1)
und Vorblatt.

Ich bitte, die BeschluBfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.
Federfiihrend ist der Bundesminister der Justiz.

Die Auffassung der Bundesregierung zu dem Gesetzentwurf ist in der als Anlage 2
beigefiigten Stellungnahme dargelegt.

Kohl
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

‘Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1

§ 565 des Burgerlichen Gesetzbuches in der im
Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 400-2,
verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedn-
dert durch .. ., wird wie folgt gedndert:

1. In Absatz 1 Nr. 3 wird das Wort , Geschéaftsraume, ”
gestrichen.

2. Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1a einge-
fugt:

.(1a) Bei einem Mietverhéltnis Gber Geschéfts-
raume ist die Kiindigung spétestens am dritten
Werktag eines Kalendervierteljahres fiir den
Ablauf des ndachsten Kalendervierteljahres zulds-
sig. Nach fiinf Jahren seit der Uberlassung der
Geschéftsrdume verldngert sich die Kiindigungs-
frist um sechs Monate."

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in
Kraft. :
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Begriindung

Die Vorschrift des § 565 BGB soll dahin gehend
gedndert werden, daB die gesetzliche Kiindigungsfrist
fir Geschéftsraum von drei auf sechs Monate und bei
einer Vertragslaufzeit von mindestens fiinf Jahren auf
zwolf Monate verlangert wird.

Die gegenwadrtige Frist von drei Monaten ist fiir den
Mieter zu kurz. Im Falle der Kiindigung hat der
Geschaftsraummieter zum Erhalt seines Betriebes
zahlreiche Vorkehrungen und Mafinahmen zu treffen.
Dazu gehoren im wesentlichen die Suche nach geeig-
neten Raumlichkeiten, in denen er seinen Betrieb
fortsetzen kann. Die richtige Auswahl unter verschie-
denen mdéglichen Standorten ist einer der wichtigsten
Faktoren, die liber den wirtschaftlichen Erfolg eines
Unternehmens entscheiden. Die dazu erforderliche
Standortanalyse sowie die Ermittlung des ortlichen
Marktes wird in der Regel eine langere Zeitspanne als
drei Monate in Anspruch nehmen. Fiir den Fall einer
Anderungskiindigung zum Zwecke der Mieterho-
hung mufl der Geschaftsraummieter in die Lage
versetzt werden, ohne Zeitdruck entscheiden zu kén-
nen, ob er die Mieterh6hung akzeptieren will oder
addquaten Ersatzraum finden kann.

Ist ein neuer Standort gefunden worden, wird der
Mieter in der Regel die neuen Geschéftsraume durch
Renovierungen oder bauliche Verdnderungen erst
seinen Bedirfnissen anpassen miissen. Moglicher-
weise muBl der Geschéftsinhaber parallel liber diesen
gesamten Zeitraum den Ausverkauf an seinem alten
Standort organisieren. AnschlieBend muB er den
Umzug bewerkstelligen und die neuen Riume ein-
richten.

Dem Geschéftsraummieter soll mit der Verlangerung
der Kiindigungsfrist genligend Zeit verschafft wer-
den, seine Kundschaft auf die Ortsverdnderung hin-
zuweisen und fiir den neuen Standort zu werben. Es
besteht andernfalls die Gefahr, dal der Gewerbetrei-
bende einen erheblichen Teil seiner Kunden auf
Dauer verliert, wenn er innerhalb der drei Monate
keine geeigneten Raume gefunden hat und er wéh-
rend dieser Zeit den Kontakt zu seiner Kundschaft
nicht halten kann.

Fir den Fall, daB der Gewerbetreibende keine geeig-
neten Raume findet und den Betrieb aufgeben mubB, ist
zu berticksichtigen, daB sich der Gewerbetreibende
im Wege einer ordentlichen Kiindigung nicht immer
kurzfristig von seinen Mitarbeitern trennen kann. Die
Kindigungsfrist betragt fiir langerfristig beschaftigte
Angestellte drei bis sechs Monate zum Quartalsende.
Daher besteht die Gefahr, daB die Arbeitsverhéltnisse
nicht gleichzeitig mit der Aufgabe des Betriebes
beendet werden kénnen.

Eine Untersuchung des Instituts far Stadtforschung
und Strukturpolitik Berlin zum Bereich ,Gewerbebe-
triebe und Mietrecht” aus dem Jahr 1990 hat ergeben,

daB sich 72 % der befragten Gewerbemieter fiir eine
dispositive Verlangerung der Kiindigungsfristen aus-
gesprochen haben. Lediglich 19% der Befragten
lehnten eine Gesetzesdnderung ab. Ein GroBteil der
Betriebe, die in einem unbefristeten oder befristeten
Mietvertrag eine kurze Kiindigungsfrist vereinbart
hatten, wiirden eine Verlangerung der gesetzlichen
Kindigungsfrist begrilen (jeweils liber 70 %).

Die Untersuchung hat ferner ergeben, dafi 72 % der
Mieter mit unbefristeten Vertrdgen, das waren 19 %
der befragten Gewerbemieter, Kiindigungsfristen von
drei Monaten hatten. Dabei lag die Quote beim
Einzelhandel bei 20 %, bei den Handwerksbetrieben
bei 31 % und bei Filialunternehmen bei 14 %. Lag der
Anteil der unbefristeten Vertrage bei den Handwerks-
betrieben mit 31 % schon tiberdurchschnittlich hoch,
ist auch die dreimonatige Kindigungsfrist bezogen
auf alle Vertrdge von Handwerksbetrieben mit 82 %
stark tiberdurchschnittlich vertreten. In der Untersu-
chung wird geschluBifolgert, daB dieses Vertragspro-
fil wesentlich auf die verhéaltnisméBig schwéchere
Position zuriickzufiihren ist, die diese Betriebe im
Geschiéftsraummietmarkt haben.

Nach einer Mietzeit von mindestens fiinf Jahren soll
sich die Kiindigungsfrist auf annahernd zwoélf Monate
verldngern. Ahnlich wie bei anderen Dauervertrags-
verhdltnissen wéchst mit der Lange des Vertragsver-
héltnisses auch der Vertrauensschutz des Mieters
gegeniiber einer kurzfristigen Kiindigung.

Der Mieter wird durch die verlangerte Kiindigungs-
frist nicht unverhdltnismaBig belastet, denn in der
Regel kann der Geschéftsraummieter bereits nach
einer Vertragsdauer von zwei bis drei Jahren beurtei-
len, ob der Standort fiir ihn geeignet ist und ob er dort
verbleiben will. Nach finfjdhriger Laufzeit des Ver-
trages wird der Mieter in der Regel daher an dem
Standort festhalten.

Unter Abwdgung der angefiihrten Interessen der
Mieter und der Interessen der Vermieter an einer
schnellen Verfiigbarkeit der vermieteten Raumlich-
keiten ist aus den oben angefiihrten Grinden eine
Verlangerung der gesetzlichen Kiindigungsfristen
geboten. Es bleibt den Vertragsparteien unbenom-
men, im Wege der Abrede diese dispositive gesetzli-
che Regelung durch andere Kindigungsfristen zu
ersetzen.

Dies gibt insbesondere Existenzgriindern die Még-
lichkeit, bei Unsicherheiten iiber die Geeignetheit des
Standortes eine kiirzere Kiindigungsfrist zu vereinba-
ren.

Die Verldangerung der Kiindigungsfristen wird vom
Hauptverband des Deutschen Einzelhandels unter-
stiitzt. :
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Stellungnahme der Bundesregierung

Der Gesetzentwurf sieht eine Verlangerung der
gesetzlichen Kiindigungsfrist fiir Geschaftsraummiet-
vertrdge (§ 565 Abs. 1 Nr. 3 BGB) von annédhernd drei
auf sechs Monate, bei einer Vertragslaufzeit von
mindestens finf Jahren auf zwo6lf Monate vor. Der
Entwurf stitzt sich in seiner Begrindung auf eine
Untersuchung des Instituts fiir Stadtforschung und
Strukturpolitik Berlin zum Bereich ,Gewerbebetriebe
und Mietrecht” aus dem Jahr 1990, die vom Bundes-
ministerium der Justiz in Auftrag gegeben wurde. Die
Begriindung 1dBt aber die SchluBifolgerungen und
Empfehlungen, die sich aufgrund der rechtstatséchli-
chen Erhebungen und Befunde ergeben haben, nicht
erkennen. Diese lauten:

«— Die gegenwartige Geschaftsraummietpraxis lie-
fert keine drangenden Hinweise und Grinde
dafiir, die geltende gesetzliche Kiindigungsfrist
(§ 565 Abs. 1 BGB) generell zu verlangern. Aber
auch eine auf bestimmte Branchen (insbeson-
dere Handwerksbetriebe und Einzelhandelsge-
schéfte) oder auf bestimmte stddtische bzw.
innerstddtische Gebiete beschrdankte Verldnge-
rung der Kiindigungsfrist, etwa auf sechs Monate,
ist nicht geboten.

— Allenfalls ware zu erwagen, eine Staffelung der
Kindigungsfrist in Abhéngigkeit von der Dauer
des unbefristeten Vertragsverhéltnisses vorzuse-
hen, etwa in der Form, daB sich bei einer zehn-
jahrigen Vertragsdauer die gesetzliche Kiindi-
gungsfrist auf sechs Monate verldngert.”

Die Bundesregierung schliefBit sich dem Ergebnis die-
ser Untersuchung an. Eine Verldngerung der gesetz-
lichen Kindigungsfrist wiirde zwar auf der einen Seite
dem von der Kiindigung betroffenen Geschéftsraum-
mieter mehr Zeit gewédhren, um sich auf eine Beendi-
gung des Vertragsverhaltnisses einzustellen. Ande-
rerseits wirde eine verlangerte Kiindigungsfrist die
Flexibilitat fiir Neugriinder und veranderungsbereite
Geschaftsraummieter einschrédnken. Notwendige
Standortwechsel wiirden durch die lange Kiindi-

Anlage 2

gungsfrist zumindest verzogert. Die Mieter wéren
auBerdem bei einem Standortwechsel gezwungen, fiir
eine langere Zeit die Miete fiir den bisherigen Stand-
ort neben der Miete fiir den neuen Standort zu zahlen.
Gewerberaummietern, die auf eine ldngere Kindi-
gungsfrist Wert legen, steht es frei, eine solche beim
AbschluBl des Mietvertrags zu vereinbaren.

Die Untersuchung des Instituts fiir Stadtforschung und
Strukturpolitik Berlin zum Bereich ,Gewerbebetriebe
und Mietrecht” stammt aus dem Jahr 1990 und gibt
damit nicht die aktuellste Situation auf dem Gewer-
beraummarkt wieder. Nach Ansicht der Bundesregie-
rung konnte es daher sinnvoll sein, im Zuge der
weiteren Beratungen des Gesetzentwurfs durch den
Deutschen Bundestag zu der Frage, ob die geltenden
Kiundigungsfristen der heutigen Situation in ausrei-
chendem MaBe Rechnung tragen, Verbande und
Sachverstdandige anzuhéren. Diese kénnten in ihre
Stellungnahmen auch die in den neuen Bundeslédn-
dern gesammelten Erfahrungen mit einer sechsmona-
tigen Kundigungsfrist, die dort noch bis Ende 1993
gilt, einbringen.

Auswirkungen auf die Preise

Eine Verléngerung der gesetzlichen Kiundigungsfrist
koénnte sich in Einzelfdllen tendenziell preiserho-
hend auswirken. Der Gewerberaummieter kann, wie
bereits dargelegt, bei einem Standortwechsel ge-
zwungen sein, bis zum Ablauf der Kindigungsfrist
Miete sowohl fir den bisherigen als auch fiir den
neuen Standort zu zahlen. Er kann diese Mehrkosten
auf die Preise umlegen. Inwieweit von einer verlan-
gerten gesetzlichen Kindigungsfrist vertraglich ab-
gewichen wirde, 1dBt sich nicht vorhersagen. Die
Auswirkungen auf die Einzelpreise und auf das Preis-
niveau, besonders auf das Verbraucherpreisniveau,
konnen daher in ihrem Umfang nicht ndher bestimmt
werden.
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