Deutscher Bundestag Drucksache 13/9961

| 13. Wahlperiode 18. 02. 98

Gesetzentwurf
des Abgeordneten Volker Beck (K6In) und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Entwurf eines Gesetzes zum Eintritt des hinterbliebenen Haushaltsangehdrigen
in den Mietvertrag

A. Problem

Nach dem Tod des Mieters wird von Vermietern oftmals die Fort-
setzung des Mietverhdltnisses mit dem gleichgeschlechtlichen
Lebenspartner nicht akzeptiert. Gerade fiir viele schwule Lebens-
gemeinschaften ist dies aufgrund von AIDS ein groBes Problem.
Gemall § 569a BGB treten mit dem Tod des Mieters nur der im
gemeinsamen Hausstand lebende Ehegatte oder andere Fami-
lienangehorige, die einen gemeinsamen Hausstand mit dem ver-
storbenen Mieter gefithrt haben, in den Mietvertrag ein. Diese
Regelung kann nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofes zwar fiir heterosexuelle nichteheliche Lebenspartner oder
Lebenspartnerinnen analog angewandt werden, andere Formen
des Zusammenlebens sind davon aber nicht umfaBt. Das bedeutet
eine gravierende Erschwernis fir gleichgeschlechtliche Paare
aber auch fiir andere Formen des Zusammenlebens, z.B. fir
Wohngenieinschaften dlterer Menschen.

B. Losung

Das Eintrittsrecht in den Mietvertrag wird erweitert. Es steht
kiinftig jeder Person zu, mit der der Mieter einen auf Dauer an-
gelegten gemeinsamen Haushalt gefiihrt hat. Damit sind neben
Familienangehérigen auch nichteheliche heterosexuelle und gleich-
geschlechtliche Lebensgemeinschaften sowie weitere Formen des
Zusammenlebens vom gesetzlichen Schutz umfaft.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten

Keine -
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Entwurf eines Gesetzes zum Eintritt des hinterbliebenen Haushaltsangehdérigen

in den Mietvertrag

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Bilrgerliche Gesetzbuch in der im Bundes-
gesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 400-2, ver-
offentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert
durch ..., wird wie folgt gedndert:

1. § 569 a wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gefaBt:

«(2) Andere Personen, die mit dem Mieter
einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fuhren (Haushaltsangehorige), treten
mit dem Tod des Mieters in das Mietverhaltnis
ein, wenn nicht der Ehegatte in das Mietver-
haltnis eintritt. Absatz 1 Satz 2 gilt entspre-
chend; hat der Mieter mit mehreren Personen
einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt gefihrt, so kann jeder Haushaltsan-
gehorige die Erklarung fiir sich abgeben. Sind
‘mehrere Haushaltsangehorige in das Mietver-
héltnis eingetreten, so kénnen sie die Rechte
aus dem Mietverhdltnis nur gemeinsam aus-
iben; fiir die Verpflichtungen aus dem Mietver-
haltnis haften sie als Gesamtschuldner.”

b) Absatz 3 wird wie folgt gefaBt:

.(3) Der Ehegatte oder die Haushaltsangeho-
rigen haften, wenn sie in das Mietverhaltnis
eingetreten sind, neben dem Erben fiir die bis

Bonn, den 17. Februar 1998

Volker Beck (K61n)

zum Tode des Mieters entstandenen Verbind-
lichkeiten als Gesamtschuldner.”

c) In Absatz 4 wird das Wort ,Familienangeho-
rige” durch das Wort ,Haushaltsangehdrige”
ersetzt.

d) In Absatz 5 wird das Wort ,Familienangeho-
rige* durch das Wort ,Haushaltsangehorige”
ersetzt.

e) In Absatz 6 wird das Wort ,Familienangeho-
rige” durch das Wort ,Haushaltsangehdrige”
ersetzt.

2. § 569b wird wie folgt gefaBt:
.§ 569b

(1) Ein Mietverhaltnis iiber Wohnraum, den
mehrere Personen gemeinschaftlich gemietet ha-
ben und in dem sie einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fiihren, wird bei dem Tod
eines Mieters unabhéangig von der Erbfolge mit
den tiberlebenden Mietern fortgesetzt. § 569a
Abs. 3 und 4 gilt entsprechend.

(2) Die tberlebenden Mieter konnen das Miet-
verhdltnis unter Einhaltung der gesetzlichen Frist
kiindigen. Die Kiindigung kann nur fir den ersten
Termin erfolgen, fiir den sie zuldssig ist.”

Artikel 2
Inkraittreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung
in Kraft.

Joseph Fischer (Frankfurt), Kerstin Miiller (K6ln) und Fraktion
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

Die Gleichstellung nichtehelicher Lebensgemein-
schaften ist im Mietrecht gegenwaértig gesetzlich
noch nicht verankert. Dies gilt insbesondere fiir das
Eintrittsrecht des iiberlebenden Partners in den Miet-
vertrag des verstorbenen Partners einer Lebensge-
meinschaft. GemaB § 569a BGB treten mit dem Tod
des Mieters nur der im gemeinsamen Hausstand
lebende Ehegatte oder andere Familienangehérige
in den Mietvertrag ein, die einen gemeinsamen
Hausstand mit dem verstorbenen Mieter gefiihrt
haben. Der Bundesgerichtshof hat § 569a BGB zwar
auf die ehedhnliche Lebensgemeinschaft fiir analog
anwendbar erklart (BGH, Rechtsentscheid vom 13. Ja-
nuar 1993, VIII ARZ 6/92, BGHZ 121, 116 bis 126),
zugleich aber auch festgelegt, daB eine ehedhnliche
Gemeinschaft eine Lebensgemeinschaft zwischen
Mann und Frau voraussetzt, eine (analoge) Anwen-
dung des § 569a BGB auf gleichgeschlechtliche Part-
nerschaften damit von vornherein ausscheidet. Mit
der vorgeschlagenen Regelung soll nunmehr unab-
hangig von der sexuellen Orientierung der Partner
einer Lebensgemeinschaft die Gleichbehandlung von
Ehepartnern und Partnern einer nichtehelichen Le-
bensgemeinschaft hinsichtlich des Eintrittsrechts in
den Mietvertrag des verstorbenen Partners gesetzlich
verankert werden.

Dies wird dadurch erreicht, daB darauf abgestellt
wird, daB der (verstorbene) Mieter mit der anderen
Person einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt gefiihrt hat. Von dieser Formulierung wer-
den sowohl nichteheliche Lebensgemeinschaften
zwischen Mann und Frau als auch gleichgeschlecht-
liche Lebensgemeinschaften erfaBft. Die vorgeschla-
gene Regelung behélt im iibrigen die Struktur der
geltenden Bestimmungen (§§ 569a und 569 b) bei.

B. Begrindung der einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1
Zu Nummer 1 (§ 5694a)

a) Die neue Fassung des Absatzes 2 baut auf der bis-
herigen gesetzlichen Regelung auf. § 569a Abs. 1
bleibt unverdndert. Danach tritt mit dem Tode des
Mieters der iiberlebende Ehegatte in das Mietver-
héltnis des verstorbenen Ehepartners tiber den
Wohnraum ein, in dem beide einen gemeinsamen
Hausstand gefiihrt hatten. Mit der vorgeschlage-
nen Fassung wird die derzeitige Regelung des
§ 569a Abs. 2 BGB in Fortentwicklung der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs nunmehr teils
enger, teils weiter gefalit werden. Im einzelnen gilt:

Zum Eintritt in den Mietvertrag sollen nicht nur
die - schon jetzt eintrittsberechtigten — Familien-
angehorigen berechtigt sein. Das Eintrittsrecht

steht vielmehr jeder anderen Person zu, mit der
der Mieter einen auf Dauer angelegten gemein-
samen Haushalt gefiihrt hat.

Diese Formulierung gestattet es, ein schiitzens-
wertes Interesse nicht nur bei nichtehelichen
Lebensgemeinschaften - unabhéngig von der
sexuellen Orientierung — zu berlcksichtigen, son-
dern dariiber hinaus auch in Féllen, in denen eine
ehedhnliche Form des Zusammenlebens nicht be-
steht. Ein schiitzenswertes Interesse kann namlich
auch dann gegeben sein, wenn zwei oder mehr
alte Menschen, die nicht durch familidre Bande
miteinander verbunden sind, gemeinsam in eine
Wohnung ziehen, die einer von ihnen angemietet
hat, weil sie diese Lebensform fiir vorteilhafter
halten, als den Aufenthalt in einem Alten- oder
Pflegeheim. Diese Personen haben ihren Lebens-
mittelpunkt in der Wohnung des verstorbenen
Mieters begriindet und dafiir eine frithere Woh-
nung — und auch den damit verbundenen Mieter-
schutz — aufgegeben und somit zum Teil grund-
legende Weichenstellungen in ihrer Lebenspla-
nung getroffen. Dies rechtfertigt es, ihnen beim
Tod des Mieters das Recht zum Eintritt in den
Mietvertrag in gleicher Weise zu gewéhren wie
gegenwartig Familienangehorigen nach § 569a
Abs. 2 BGB.

Geringfiigig eingeschrankt wird das Eintrittsrecht
hinsichtlich der Familienangehorigen. Nach § 569a
Abs. 2 Satz 1 BGB haben diese gegenwirtig ein
Eintrittsrecht, wenn sie in dem Wohnraum einen
gemeinsamen Hausstand mit dem verstorbenen
Mieter gefithrt haben. Der Bundesgerichtshof
hat in dem genannten grundsétzlichen Rechtsent-
scheid mit Recht darauf hingewiesen, daB bei
weitldufigen Verwandten und Verschwagerten
das Eintrittsrecht nicht zwingend so weitgehend
ausgestattet sein miiBte (a.a.O.IIL 1. b). Er hat
hierzu auf frithere gesetzliche Regelungen hinge-
wiesen, die zugunsten von Familienangehorigen
kein- Eintrittsrecht und nur fiir einen engen Kreis
von Familienangehérigen einen Kiindigungsaus-
schluB des Vermieters beim Tod des Mieters be-
siimmten. Unter Berilicksichtigung dieser Ausfiih-
rungen soll daher anderen Familienangehorigen
als dem Ehegatten des verstorbenen Mieters ein
Eintrittsrecht nur dann gewéhrt werden, wenn sie
mit dem verstorbenen Mieter einen ,auf Dauer
angelegten” gemeinsamen Haushalt gefiihrt ha-
ben. Vorausgesetzt wird dabei, daB der gemein-
same Haushalt in dem Wohnraum gefiihrt wurde,
auf den sich das Mietverhélinis bezieht. Hat etwa
der Mieter an einem anderen Ort — etwa wegen
eines auswartigen Arbeitsplatzes — Wohnraum
gemietet, so ist hinsichtlich dieses Mietverhéltnis-
ses ein Eintrittsrecht nicht eréffnet. Mit der vor-
geschlagenen Regelung werden Familienangeho-
rige und sonstige Personen, die mit dem verstor-
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benen Mieter einen auf Dauer angelegten gemein-
samen Haushalt gefithrt haben, gleich behandelt.
Da nun nicht mehr zwischen Familienangehori-
gen und sonstigen Personen unterschieden wer-
den muB, fiihrt dies zu einer Vereinfachung der
Regelung.

Die vorgeschlagene Regelung halt — wie § 569 a
Abs. 1 BGB - an dem Prinzip fest, daf der Eintritt
in das Mietverhaltnis kraft Gesetzes erfolgt. Der
Willen des Betroffenen wird insoweit berticksich-
tigt, als durch die Verweisung auf Absatz 1 Satz 2
erster Halbsatz ein Ablehnungsrecht eingerdumt
wird, dessen Ausiibung den Eintritt rickgéangig
macht. Dies fithrt zu gréBerer Rechtsklarheit und
Rechtssicherheit als der in dem fritheren § 121
Abs. 1 des Zivilgesetzbuchs der DDR (ZGB) einge-
schlagene Weg, schon den Eintritt in das Mietver-
hiéltnis von einer Willenserkldrung der berechtig-
ten Person abhangig zu machen.

Die Interessen des Vermieters sind durch die vor-
geschlagene Anderung gewahrt. Der Vermieter
kann die Umstande, die einen auf Dauer angeleg-
ten gemeinsamen Haushalt begriinden, in aller
Regel erkennen. Im iibrigen ist darauf hinzuwei-
sen, daB ohnehin denjenigen, der sich auf das Ein-
trittsrecht beruft, die Darlegungs- und Beweislast
fir die Voraussetzungen des Eintrittsrechts trifft,
d.h. er die Informationen mitteilen muB, die zur
Feststellung eines auf Dauer angelegten gemein-
samen Haushalts erforderlich sind.

Auch insoweit wird auf den genannten Rechts-
entscheid des BGH Bezug genommen (a.a.O.
I1I. 2. b) ee).

b) Mit der vorgeschlagenen Regelung wird § 569a

Abs, 3 dem Regelungskonzept dadurch angepablt,
daB das Wort ,Familienangehérigen” durch das
Wort ,Haushaltsangehorigen” ersetzt wird.

Gestrichen wird bei der Haftungsregelung die
bisherige Bestimmung zur Ausgleichspflicht im In-
nenverhéltnis in dem zweiten Halbsatz von § 569 a
Abs. 3 BGB. Danach haftet der Erbe, wenn der
Ehegatte oder Familienangehdérige in das Mietver-
héltnis eingetreten sind, im Verhdaltnis zu dem
Ehegatten oder den Familienangehdérigen allein.
Diese Regelung wurde zu Recht als unbefriedi-
gend Kritisiert, da der Ehegatte oder Familienan-
gehoérige, der in das Mietverhéltnis eingetreten ist,
in der Zeit, in der die Mietriickstdnde entstanden
sind, den Nutzen an der Wohnung im gemeinsa-
men Hausstand mit dem Mieter gehabt hat (vgl.
MinchKomm-Voelskow, 3. Auflage, § 569b BGB
Rn. 5). Es erscheint im Hinblick darauf, dal} der
Kreis der Eintrittsberechtigten durch die vorge-
schlagene Regelung erweitert wird, nicht langer
gerechtfertigt, die alleinige Haftung des Erben im
Innenverhaltnis aufrecht zu erhalten. Vielmehr ist
es sachgerecht, insoweit die allgemeinen Regelun-
gen iber die Ausgleichspflicht der Gesamtschuld-

ner im Innenverhdltnis zur Anwendung kommen
zu lassen (§ 426). Danach sind die Gesamtschuld-
ner im Verhéltnis zueinander zu gleichen Anteilen
verpflichtet, soweit nicht ein anderes bestimmt ist.

¢) Dem Gesamtkonzept entsprechend wird in § 569 a
Abs. 4 das Wort ,Familienangehorige” wiederum
durch das Wort ,Haushaltsangehdrige” ersetzt.

d) Dem Gesamtkonzept entsprechend wird auch in
§ 569a Abs. 5 Satz 1 das Wort ,Familienangehori-
gen” durch das Wort ,Haushaltsangehorigen” er-
setzt. Die vorgeschlagene Regelung iibernimmt im
iibrigen die geltende Regelung des § 569 a Abs. 5.

Zu Nummer 2 (§ 569b)

Durch die vorgeschlagenen Ergénzungen entfallt die
Beschrankung der bisherigen Regelung auf Ehe-
leute. Haben mehrere Personen gemeinsam eine
Wohnung angemietet und stirbt eine dieser Perso-
nen, dann sollen — wie bisher bei Ehegatten — die
iiberlebenden Mitmieter das Mietverhdltnis unveran-
dert fortsetzen diirfen. Bliebe die Vorschrift weiterhin
auf Ehegatten beschrénkt, entstdnde ein Wertungs-
widerspruch zu § 569 a: Derjenige Haushaltsangehé-
rige, der nicht Mieter ist, hatte ein Eintrittsrecht; der-
jenige Haushaltsangehorige, der von Anfang an mit
dem Verstorbenen Vertragspartei war, konnte jedoch
nur zusammen mit den Erben in das Mietverhéltnis
eintreten. Er wiirde dadurch im Ergebnis einen ge-
ringeren Schutz genieBen als ein Haushaltsangehori-
ger, der nicht Mitmieter des Verstorbenen war. Das
Bestehen einer vertraglichen Regelung wiirde sich
damit zum Nachteil des iiberlebenden Mieters aus-
wirken. Da dieses Ergebnis nicht hinnehmbar ware,
ist die Regelung wie vorgeschlagen zu é@ndern.

Dabei ist es gerechtfertigt, daB die Erben iiber § 569b
durch alle Haushaltsangehorigen im Sinne des § 569a
Abs. 2 verdrangt werden. Interessen des Vermieters
werden nicht nennenswert berithrt, da der Uber-
lebende von ihm (bewuBt) in das Mietverhaltnis auf-
genommen war.’

Allerdings stellt der Tod eines Mitmieters einen Weg-
fall der Geschaftsgrundlage dar, der die verbleibende
Mietergemeinschaft — wie nach geltendem Recht den
Ehegatten — zur auBerordentlichen Kindigung be-
rechtigen soll.

Absatz 2 stellt klar, daB die Eintretenden nur gemein-
sam das Mietverhdltnis kiindigen kénnen. Auch zu
Lebzeiten des verstorbenen Mieters war eine Kiindi-
gung nur gemeinschaftlich durch alle Mitmieter zu-
lassig. Durch den Tod eines Mitglieds der Mieter-
gemeinschaft sollte insoweit keine Anderung der
Rechtslage eintreten.

Zu Artikel 2

Artikel 2 bestimmt den Zeitpunkt, zu dem der Ge-
setzentwurf in Kraft treten soll.
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