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Entwurf eines Gesetzes zur Vereinfachung des Mietrechts (Mietrechtsverein-
fachungsgesetz)

A. Problem

Kein anderes Rechtsgebiet ist flir weite Teile der Bevolkerung von so grof3er
Bedeutung fiir das tigliche Leben wie das Mietrecht. Mit der hohen Bedeutung
des sozialen Wohnraummietrechts geht jedoch bisher keine entsprechende
Uberschaubarkeit, Transparenz und Verstindlichkeit einher. Vielmehr ist das
Mietrecht uniibersichtlich gegliedert und auf mehrere Gesetze verteilt. Diese
gegenwartige Zersplitterung des Mietrechtes ist das Ergebnis jahrzehntelanger
unsystematischer Gesetzesédnderungen.

Hierin liegt mit ein Grund, dass sowohl fiir Mieter und Vermieter Unklarheit
iiber ihre Rechte und Pflichten besteht. Gerade die Nachfolge im Mietverhéltnis
beim Tode des Mieters ist bisher nicht befriedigend geregelt. Auch die Buf3-
geldbestimmung gegen MietpreisiiberhGhung erweist sich in der Praxis héufig
als wenig wirksam und sinnvoll. Dieses wiederum fiihrt zu unnétigen Streitig-
keiten.

Zugleich ist insbesondere das Wohnraummietrecht Dreh- und Angelpunkt fiir
die Bereitschaft, in den Wohnungsmarkt zu investieren. Unsicherheiten iiber
mogliche politische Eingriffe in das Mietrecht schwichen zunehmend die Be-
reitschaft zur Investition.

B. Lésung

Daher wird auf Grundlage des Ende 1996 veréffentlichten Berichts einer
Bund-Léander-Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsvereinfachung® ein Mietrechtsreform-
gesetz vorgelegt.
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Erstes Ziel dieses Gesetzentwurfes ist es, das Recht wieder zum Biirger zu brin-
gen. Dieses erfolgt durch Zusammenfithrung der mafgeblichen Vorschriften
des Mietrechtes in das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB). Zugleich wird das BGB
so gegliedert, dass fiir den Biirger erkennbar ist, welches Recht fiir ihn gilt. Ins-
besondere das fiir die Bevolkerung bedeutsame Wohnraummietrecht wird in ei-
nem eigenen Kapitel zusammengefasst. SchlieBlich versucht der Gesetzentwurf
iiberlange Paragraphen und Absitze zu vermeiden.

Dieses wird eine Hilfe sowohl fiir Mieter und Vermieter sein, um ihre Rechts-
angelegenheiten — auch ohne gerichtliche Hilfe — zu regeln. Der Gesetzentwurf
versucht dabei zu beriicksichtigen, dass es sich bei Mietern und Vermietern um
Vertragspartner handelt, die auch entsprechend miteinander umgehen sollten.

Soziales Wohnraummietrecht hat sich bewéhrt. Daher vermeidet es der Gesetz-
entwurf, unnétig in das zwischen Mietern und Vermietern bestehende Gleich-
gewicht wesentlich einzugreifen. Ein einseitiger Eingriff zugunsten der Mieter
wiirde die Investitionsbereitschaft auf dem Wohnungsmarkt verringern. Ein
einseitiger Eingriff zugunsten der Vermieter wiirde unser sozial ausgewogenes
Wohnraummietrecht gefahrden.

SchlieBlich soll die Neuregelung bei der Ausgestaltung der Einzelvorschriften
Streitigkeiten zwischen Vermietern und Mietern, im Interesse beider Vertrags-
seiten und auch zur Entlastung der Gerichte, mdglichst zuriickdrédngen.

C. Alternativen

Im Gesetzgebungsverfahren befindet sich bereits auf Bundesratsebene ein
Gesetzesantrag der Lander Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen (Drs.
513/99). AuBlerdem hat die Bundesregierung einen eigenen Referentenentwurf
vorgelegt. Bei beiden Gesetzentwiirfen ist bereits jetzt zu erkennen, dass hier
einseitig zielgerichtet die Rechte des Vermieters geschwicht und die Rechte
des Mieters gestérkt werden sollen.

D. Kosten

Der Entwurf verursacht keine Mehrbelastungen fiir die 6ffentlichen Haushalte.
Vor allem wird den Kommunen die Aufstellung von Mietspiegeln nicht zur
Pflicht gemacht. Insbesondere wird die Aufstellung — wenn sie iiberhaupt nétig
ist — aufgrund eines verdnderten Verfahrens in kostengiinstigerer Weise als bis-
her moglich. Hierdurch kann es sogar bei einzelnen Kommunen zu einer Ent-
lastung der Haushalte kommen.
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Entwurf eines Gesetzes zur Vereinfachung
fachungsgesetz)

Der Bundestag hat folgendes Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 400-2 ver6ffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. I S. 2090), wird wie
folgt gedndert:

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

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

3. Die Uberschriften vor § 535 werden wie folgt gefasst:

»DRITTER TITEL
Mietvertrag. Pachtvertrag

I. Allgemeine Vorschriften®

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

»§ 335
Inhalt des Mietvertrages

Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflich-
tet, dem Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache
wihrend der Mietzeit zu gewéhren. Der Mieter ist ver-
pflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu zahlen.

§ 536
Pflichten des Vermieters

Der Vermieter hat die vermietete Sache dem Mieter in
einem zu dem vertragsmifligen Gebrauch geeigneten
Zustand zu iiberlassen und sie wiahrend der Mietzeit in
diesem Zustand zu erhalten.

§ 537
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die vermietete Sache zur Zeit der Uberlassung
an den Mieter einen Fehler, der ihre Tauglichkeit zu dem
vertragsmafiigen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wéh-
rend der Mietzeit ein solcher Fehler, ist der Mieter fiir
die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der
Mietzahlung befreit. Fiir die Zeit, wihrend der die Taug-
lichkeit gemindert ist, ist er zur Zahlung einer angemes-
senen herabgesetzten Miete verpflichtet. Eine unerhebli-
che Minderung der Tauglichkeit bleibt auller Betracht.

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

des Mietrechts (Mietrechtsverein-

§ 538
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters

(1) Ist ein Mangel im Sinne des § 537 bei Vertragsab-
schluss vorhanden oder entsteht ein solcher Mangel spé-
ter wegen eines Umstandes, den der Vermieter zu vertre-
ten hat, oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung
eines Mangels in Verzug, kann der Mieter unbeschadet
der Rechte aus § 537 Schadensersatz wegen Nichterfiil-
lung verlangen.

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

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

2. die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhal-
tung oder Wiederherstellung der Mietsache erforder-
lich ist.

§ 539
Kenntnis des Mieters vom Mangel

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

§ 540
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters

Auf eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mie-
ters wegen eines Mangels der vermieteten Sache ausge-
schlossen oder beschrinkt werden, kann sich der Ver-
mieter nicht berufen, wenn er den Mangel arglistig
verschwiegen hat.

§ 541
Mingelanzeige durch den Mieter

(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der
gemieteten Sache oder wird eine Vorkehrung zu deren
Schutz gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erfor-
derlich, hat der Mieter dies dem Vermieter unverziiglich
anzuzeigen. Das Gleiche gilt, wenn ein Dritter sich ein
Recht an der gemieteten Sache anmaft.

(2) Unterlésst der Mieter die Anzeige, ist er zum Er-
satz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet. So-
weit der Vermieter infolge der Unterlassung der Anzeige
nicht Abhilfe schaffen konnte, ist der Mieter nicht be-
rechtigt,

1. diein § 537 bestimmten Rechte geltend zu machen,

2. ohne Bestimmung einer angemessenen Frist zur Ab-
hilfe nach § 548 Abs. 3 Satz 1 zu kiindigen oder

3. nach § 538 Abs. 1 Schadensersatz wegen Nichterfiil-
lung zu verlangen.
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§ 542
Pflicht zur Lastentragung

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

§ 543
Abnutzung der Mietsache durch vertragsméBigen
Gebrauch

Verdanderungen oder Verschlechterungen der gemiete-
ten Sache, die durch den vertragsmaBigen Gebrauch her-
beigefiihrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.

§ 544
Aufwendungsersatzanspruch und Wegnahmerecht
des Mieters

(1) Der Mieter kann die auf die Sache gemachten Auf-
wendungen, die der Vermieter ihm nicht gemél § 538
Abs. 2 zu ersetzen hat, vom Vermieter ersetzt verlangen,
wenn

1. sie dem Interesse und dem wirklichen oder mutmaf-
lichen Willen des Vermieters entsprechen,

2. sie vom Vermieter genehmigt worden sind oder

3. dadurch eine Pflicht erfiillt wird, deren Erfiillung im
offentlichen Interesse liegt.

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

§ 545
Untervermietung

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters
nicht berechtigt, den Gebrauch der gemieteten Sache ei-
nem Dritten zu tiberlassen, insbesondere die Sache wei-
ter zu vermieten.

Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, kann der Mie-
ter das Mietverhéltnis unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist kiindigen, sofern nicht in der Person des Dritten ein
wichtiger Grund vorliegt.

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

§ 546
Mietzahlung bei personlicher Verhinderung
des Mieters

(1) Der Mieter wird von der Mietzahlung nicht da-
durch befreit, dass er durch einen in seiner Person lie-
genden Grund an der Ausiibung des ihm zustehenden
Gebrauchsrechts verhindert ist. Der Vermieter muss sich
jedoch den Wert der ersparten Aufwendungen sowie der-
jenigen Vorteile anrechnen lassen, die er aus einer ander-
weitigen Verwertung des Gebrauchs erlangt.

(2) Solange der Vermieter infolge der Uberlassung des
Gebrauchs an einen Dritten auf3erstande ist, dem Mieter
den Gebrauch zu gewihren, ist der Mieter zur Mietzah-
lung nicht verpflichtet.

§ 547
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

Setzt der Mieter einen vertragswidrigen Gebrauch der
gemieteten Sache trotz einer Abmahnung des Vermieters
fort, kann dieser auf Unterlassung klagen.

§ 548
Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Jeder Vertragspartner kann das Mietverhiltnis aus
wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Kiindigungs-
frist kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem
Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstdnde
des Einzelfalls und unter Abwégung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Been-
digung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden
kann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. dem Mieter der vertragsmifBige Gebrauch der gemie-
teten Sache ganz oder zum Teil nicht rechtzeitig ge-
wihrt oder wieder entzogen wird,

2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in er-
heblichem MaBe verletzt, dass er die Sache durch
Vernachldssigung der ihm obliegenden Sorgfalt er-
heblich gefdhrdet oder die Sache unbefugt einem
Dritten iiberldsst oder

3. der Mieter

a) flir zwei aufeinander folgende Termine mit der
Zahlung der Miete oder eines nicht unerheblichen
Teils der Miete im Verzug ist oder

b) in einem Zeitraum, der sich {iber mehr als zwei
Termine erstreckt, mit der Zahlung in Hohe eines
Betrages in Verzug gekommen ist, der die Miete
fiir zwei Monate erreicht.

Die Kiindigung ist ausgeschlossen, wenn der Vermie-
ter vorher befriedigt wird. Sie wird unwirksam, wenn
sich der Mieter von seiner Schuld durch Aufrech-
nung befreien konnte und unverziiglich nach der
Kiindigung die Aufrechnung erklért.

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer
Pflicht aus dem Mietvertrag, ist die Kiindigung erst nach
erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten ange-
messenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulés-
sig. Dies gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Er-
folg verspricht,

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden
unter Abwigung der beiderseitigen Interessen ge-
rechtfertigt ist oder

3. der Mieter mit der Zahlung der Miete im Sinne des
Absatzes 2 Nr. 3 im Verzug ist.

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 zuste-
hende Kiindigungsrecht sind die §§ 539, 540 und 469 bis
471 entsprechend anzuwenden. Ist streitig, ob der Ver-
mieter den Gebrauch der Sache rechtzeitig gewdhrt oder
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vor dem Ablauf der zur Abhilfe bestimmten Frist die
Abhilfe bewirkt hat, trifft ihn die Beweislast.

§ 549
Vertrag iiber mehr als 30 Jahre

Wird ein Mietvertrag fiir eine lingere Zeit als 30 Jahre
geschlossen, kann jeder Vertragspartner nach Ablauf von
30 Jahren das Mietverhéltnis spitestens am 3. Werktag
eines Kalendermonates zum Ablauf des iiberndchsten
Monats kiindigen. Die Kiindigung ist unzuldssig, wenn
der Vertrag fiir die Lebenszeit des Vermieters oder des
Mieters geschlossen worden ist.

§ 550
Stillschweigende Verldngerung des Mietverhiltnisses

Setzt der Mieter nach dem Ablauf der Mietzeit den
Gebrauch der Sache fort, verldngert sich das Mietver-
hiltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht ein Vertrags-
partner seinen entgegenstehenden Willen innerhalb von
zweil Wochen dem anderen Partner erklért. Die Frist be-
ginnt flir den

1. Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs,

2. Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fort-
setzung Kenntnis erhalt.

§ 551
Riickgabeverpflichtung des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die gemietete Sache
nach der Beendigung des Mietverhiltnisses zuriickzuge-
ben.

(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Sache einem
Dritten iiberlassen, kann der Vermieter die Sache nach
der Beendigung des Mietverhéltnisses auch vom Dritten
zuriickfordern.

§ 552
Entschidigung des Vermieters bei verspéteter Riickgabe
der Mietsache

(1) Gibt der Mieter die gemietete Sache nach der Be-
endigung des Mietverhiltnisses nicht zuriick, kann der
Vermieter fiir die Dauer der Vorenthaltung als Entschadi-
gung die vereinbarte Miete oder die Miete verlangen, die
fiir vergleichbare Sachen ortsiiblich ist.

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

§ 553
Erstattung von Mietvorauszahlungen

Ist die Miete fiir die Zeit nach der Beendigung des
Mietverhéltnisses im Voraus gezahlt worden, hat sie der
Vermieter zuriickzuerstatten und ab Erhalt zu verzinsen.
Hat der Vermieter die Beendigung des Mietverhiltnisses
nicht zu vertreten, hat er das Erhaltene nach den Vor-
schriften iiber die Herausgabe einer ungerechtfertigten
Bereicherung zuriickzuerstatten.

§ 554
Verjahrung von Ersatzanspriichen

(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verin-
derungen oder Verschlechterungen der vermieteten Sa-

che verjdhren in sechs Monaten. Die Verjdhrung beginnt
mit dem Zeitpunkt, in dem er die Sache zuriickerhalt.

(2) Mit der Verjdhrung des Anspruchs des Vermieters
auf Riickgabe der Sache verjdhren auch die Ersatzan-
spriiche des Vermieters.

(3) Anspriiche des Mieters auf Ersatz von Aufwen-
dungen oder auf Gestattung der Wegnahme einer Ein-
richtung verjdhren in sechs Monaten nach der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses.

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

II. Mietverhiltnisse iiber Wohnraum
1. Allgemeine Vorschriften

§ 555
Auf Wohnraummietverhéaltnisse anwendbare
Vorschriften

(1) Fiir Mietverhiltnisse iiber Wohnraum gelten die
§§ 535 bis 554, soweit sich nicht aus den §§ 555 bis
578d etwas anderes ergibt.

(2) Die Vorschriften iiber die Mieterhhung (§§ 560c
bis 564) und iiber den Mieterschutz bei Beendigung des
Mietverhéltnisses (§§ 572, 575 bis 575b, 575d Abs. 1,
§§ 576 bis 577a und 578d) gelten nicht fiir Mietverhélt-
nisse iiber Wohnraum,

1. der nur zum voriibergehenden Gebrauch, zur Erho-
lung oder Freizeitnutzung vermietet ist,

2. der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist und den der Vermieter iiberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstinden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch einer Fa-
milie oder einer auf Dauer angelegten Lebensge-
meinschaft iiberlassen ist,

3. den eine juristische Person des oOffentlichen Rechts
im Rahmen der ihr durch Gesetz zugewiesenen Auf-
gaben oder ein Verband der freien Wohlfahrtspflege
bereithdlt, um ihn Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf fiir eine Ubergangszeit zu iiberlassen,
wenn der Mieter bei Vertragsabschluss schriftlich auf
die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von den genannten Vorschriften hingewiesen
worden ist,

4. in einem Studenten- oder Jugendwohnheim.

§ 556
Form des Mietvertrages und bestimmter Erklarungen

(1) Wird der Mietvertrag fiir langere Zeit als ein Jahr
nicht in schriftlicher Form geschlossen, gilt er fiir unbe-
stimmte Zeit. Die Kiindigung ist jedoch frithestens fiir
den Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des Wohn-
raums zuldssig.

(2) Sind schriftliche Erkldarungen nach § 558a Abs. 3,
§ 559 Abs. 3, § 559a Abs. 2, § 560b Abs. 3, §§ 561 bis
561Db, 562, 562b und § 563 mit Hilfe automatischer Ein-
richtungen gefertigt worden, brauchen sie nicht eigen-
héndig unterschrieben zu werden.
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§ 556a
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter flir die Erfiillung
seiner Verpflichtungen Sicherheit zu leisten, darf diese
vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 3 das Dreifache der
auf einen Monat entfallenden Miete einschlie8lich der
als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen
Betriebskosten nicht iibersteigen.

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen,
ist der Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzahlun-
gen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn des
Mietverhéltnisses fallig.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit iiberlas-
sene Geldsumme von seinem Vermdgen getrennt bei ei-
nem Kreditinstitut verzinslich anzulegen. Die Zinsen
stehen dem Mieter zu. Sie erhdhen die Sicherheit.

(4) Bei Wohnraum in einem Studenten- oder Jugend-
wohnheim braucht die Sicherheitsleistung nicht verzinst
zu werden.

§ 556b
Berechnung der Wohnfldche

Die Wohnfliache ist nach den §§ 42 bis 44 der Zweiten
Berechnungsverordnung zu ermitteln, soweit nicht ande-
res vereinbart ist.

§ 557
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

(1) Der Vermieter kann die Ausiibung des Wegnahme-
rechts nach § 544 Abs. 2 durch Zahlung einer angemes-
senen Entschédigung abwenden, wenn nicht der Mieter
ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme hat.

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

§ 558
Gestattung der Untervermietung

(1) Entsteht fiir den Mieter nach dem Abschluss des
Mietvertrages ein berechtigtes Interesse, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu tiberlassen,
kann er von dem Vermieter die Erlaubnis hierzu verlan-
gen. Dies gilt nicht, wenn in der Person des Dritten ein
wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum tiberméBig be-
legt wiirde oder sonst dem Vermieter die Uberlassung
nicht zugemutet werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer
angemessenen Erhohung der Miete zuzumuten, kann er
die Erlaubnis davon abhingig machen, dass der Mieter
sich mit einer solchen Erhdhung einverstanden erklért.

§ 558a
Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen

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

(2) MaBinahmen zur Verbesserung der Mietsache oder
des Wohnumfelds oder zur Einsparung von Energie oder
Wasser (Modernisierungsmafinahmen) oder Malnahmen

zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dul-
den. Dies gilt nicht, wenn die MaBinahme fiir ihn oder ei-
nen Angehorigen seines Haushalts eine Hérte bedeuten
wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Inte-
ressen des Vermieters und anderer Mieter in dem Ge-
baude nicht zu rechtfertigen ist. Auler Betracht bleiben
dabei

1. die vorzunehmenden Arbeiten, wenn der Vermieter
dem Mieter fiir die Dauer der MaBBnahme in der Nédhe
gelegenen vergleichbaren Wohnraum anbietet und
der Umzug dem Mieter zuzumuten ist;

2. zu erwartende Mieterh6hungen, wenn die Mietsache
lediglich in einen Zustand versetzt wird, der allge-
mein iiblich ist.

(3) Bei Maflnahmen nach Absatz 2 hat der Vermieter
dem Mieter spétestens drei Monate vor dem Beginn der
MaBnahme deren Art, wesentlichen Umfang, geplanten
Beginn und voraussichtliche Dauer sowie die zu erwar-
tende Mieterhdhung schriftlich mitzuteilen. Der Mieter
ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den
Zugang der Mitteilung folgt, fiir den Ablauf des néchs-
ten Monats zu kiindigen. Diese Vorschriften gelten nicht
bei Mallnahmen, die nur mit einer unerheblichen Einwir-
kung auf die vermieteten Radume verbunden sind und nur
zu einer unerheblichen Mieterhdhung flihren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Mal3-
nahme nach Absatz 1 oder Absatz 2 machen musste, hat
der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen.
Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

(5) Der Mieter, der seiner Pflicht zur Duldung von
MaBnahmen nach den Absitzen 1 oder 2 nicht nach-
kommt, ist auf Antrag des Vermieters durch einstweilige
Verfiigung dazu anzuhalten, wenn andernfalls die Erhal-
tung der Mietsache, ihre Modernisierung oder die Schaf-
fung neuen Wohnraums nicht méglich oder wesentlich
erschwert wiére.

§ 558b
Zwingende allgemeine Vorschriften

(1) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters
von §§ 537, 548, 553, 556 Abs. 1, § 556a Abs. 1 bis 3,
§§ 558, 558a Abs. 2 bis 4, § 559 Abs.2 Satz2 oder
Abs. 3 Satz1 oder 3, §559a Abs. 3, §559b Abs. 2,
§§ 560 bis 564, 571, 574, 575 bis 578c oder 578d ab-
weicht, ist unwirksam.

(2) Gleiches gilt fiir eine Vereinbarung, die das Ein-
tritts- oder Fortsetzungsrecht nach § 565 oder § 565a be-
schrinkt oder zum Nachteil des Dritten von § 567 ab-
weicht.

(3) Unwirksam ist ferner eine Vereinbarung,

1. durch die sich der Vermieter eine Vertragsstrafe vom
Mieter versprechen lésst,

2. nach der das Mietverhiltnis zum Nachteil des Mie-
ters auflosend bedingt ist,

3. nach der der Vermieter berechtigt sein soll, ohne Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist aus anderen als den im
Gesetz genannten Griinden zu kiindigen oder
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4. nach der der Vermieter berechtigt sein soll, nach
Uberlassung des Wohnraums an den Mieter vom Ver-
trag zuriickzutreten.

2. Die Miete
a) Vereinbarungen iiber die Miete

§ 559
Vereinbarungen iiber Miete und Betriebskosten

(1) Die Miete umfasst die Grundmiete und den Betrag
fiir Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung. Die Vertragspartner konnen ver-
einbaren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vo-
rauszahlung ausgewiesen werden.

(2) Vorauszahlungen fiir Betriebskosten diirfen nur in
angemessener Hohe vereinbart werden. Sind sie verein-
bart worden, kann jeder Vertragspartner nach einer Ab-
rechnung eine Anpassung auf eine angemessene Hohe
verlangen.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jéhrlich abzurechnen. Soweit die Vertragspartner nichts
anderes vereinbart haben, ist die Abrechnung dem Mie-
ter spétestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach
dem Ende des Abrechnungszeitraums mitzuteilen. Diese
Frist ist fiir Nachforderungen des Vermieters eine Aus-
schlussfrist, es sei denn, der Vermieter hat die verspitete
Geltendmachung nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu
Teilabrechnungen nicht verpflichtet.

§ 559a
Abrechnungsschliissel fiir Betriebskosten

(1) Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch
oder einer erfassten Verursachung durch die Mieter ab-
hingig sind, sind nach einem Mafistab umzulegen, der
dem unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedli-
chen Verursachung Rechnung trdgt. Andere Betriebskos-
ten und Verwaltungskosten sind vorbehaltlich anderwei-
tiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnflache
umzulegen. Die Vertragspartner konnen andere Abrech-
nungsmafstébe vereinbaren.

(2) Der Vermieter kann durch schriftliche Erklarung
bestimmen,

1. dass Betriebskosten ganz oder teilweise nach einem
Mafistab umgelegt werden, der dem unterschiedli-
chen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursa-
chung Rechnung trigt, oder

2. dass Betriebskosten unmittelbar zwischen den Mie-
tern und denjenigen abgerechnet werden, die die ent-
sprechenden Leistungen erbringen.

(3) Die Erkldrung nach Absatz 2 kann nur fiir kiinftige
Abrechnungszeitrdume abgegeben werden und ist nur
mit Wirkung zum Beginn eines Abrechnungszeitraums
zuldssig. Sind die Kosten in der Miete enthalten, ist dies
entsprechend herabzusetzen.

§ 559b
Falligkeit der Miete, Aufrechnungs-
und Zuriickbehaltungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn der einzelnen Zeitab-
schnitte zu zahlen, nach denen sie bemessen ist.

(2) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Be-
stimmung gegen eine Mietforderung mit einer Forde-
rung auf Grund der §§ 538 oder 544 aufrechnen oder
wegen einer solchen Forderung ein Zuriickbehaltungs-
recht ausiiben, wenn er seine Absicht dem Vermieter
mindestens einen Monat vor der Félligkeit der Miete
schriftlich angezeigt hat.

b) Regelungen iiber die Miethdhe

§ 560
Mieterhohungen

(1) Wihrend des Mietverhéltnisses kann eine Erho-
hung der Miete um einen bestimmten Betrag vereinbart
werden.

(2) Vereinbarungen iiber kiinftige Mieterhdhungen
konnen Mieter und Vermieter in Form einer Staffelmiete
nach § 560a oder als Indexmiete nach § 560b treffen.

(3) Der Vermieter kann Mieterhdhungen nach MaB-
gabe der §§ 561 bis 563 verlangen, soweit nicht eine Er-
héhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist.

§ 560a
Staffelmiete

(1) Die Miete kann fiir bestimmte Zeitrdume in unter-
schiedlicher Hohe schriftlich vereinbart werden; in der
Vereinbarung ist die jeweilige Miete oder die jeweilige
Erhohung in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffel-
miete).

(2) Wihrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine
Erhohung der Miete nach den §§ 561 bis 562b ausge-
schlossen. Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr
unveréndert bleiben.

(3) Eine Beschrinkung des Kiindigungsrechts des
Mieters ist unwirksam, soweit sie sich auf einen Zeit-
raum von mehr als vier Jahren seit Abschluss der Verein-
barung erstreckt.

§ 560b
Indexmiete

(1) Die Vertragspartner konnen schriftlich vereinba-
ren, dass die Entwicklung der Miete von der Entwick-
lung der Lebenshaltungskosten oder der Wohnraummie-
ten abhingig sein soll (Indexmiete). Die Vereinbarung
ist nur wirksam, wenn sie sich auf einen amtlich ermit-
telten Index fiir die Stadt oder das Land, in dem die
Wohnung liegt, oder auf das Bundesgebiet bezieht.

(2) Die Miete muss, von Erhdhungen nach § 563 abge-
sehen, jeweils mindestens ein Jahr unverdndert bleiben.
Eine Erhdhung der Miete nach § 561 ist ausgeschlossen.

(3) Eine Anderung der Miete aufgrund einer Mietan-
passungsvereinbarung muss durch schriftliche Erklarung
geltend gemacht werden. Dabei ist die jeweils eingetre-
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tene Anderung des vereinbarten Index anzugeben. Die
gednderte Miete ist ab dem Beginn des iibernidchsten
Monats zu zahlen, der auf den Zugang der Erkldrung
folgt.

§ 561
Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete,
Kappungsgrenze

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Er-
hohung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete seit einem Jahr unveridndert
ist. Erh6hungen nach den §§ 562 bis 563 werden nicht
beriicksichtigt.

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus
den tiblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage inner-
halb eines Zeitraums von zwei Jahren zuletzt vereinbart
oder, von Erhéhungen nach § 563 abgesehen, geédndert
worden sind. Ausgenommen bleiben die Entgelte

1. fir Wohnraum, der mit Mitteln aus Offentlichen
Haushalten gefordert wurde und bei dem die Miet-
hohe durch Gesetz oder Fordervereinbarungen fest-
gelegt worden ist.

2. fiir Werkwohnungen,

3. fiir Wohnraum, der von Wohnungsgenossenschaften
an ihre Mitglieder vermietet worden ist,

4. fir Wohnraum einer juristischen Person des 6ffentli-
chen Rechts oder eines Unternehmens, das von einer
juristischen Personen des offentlichen Rechts be-
herrscht wird, wenn der Wohnraum aufgrund einer
politischen Entscheidung der juristischen Person zu
giinstigeren als marktiiblichen Entgelten vermietet
wird.

(3) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhhung
auf die ortslibliche Vergleichsmiete ergibe, sind Dritt-
mittel im Sinne des § 562a abzuziehen, im Falle des
§ 562a Abs. 1 mit 11 vom Hundert des Zuschusses.

§ 561a
Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 561 ist dem
Mieter schriftlich zu erkldren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug ge-
nommen werden auf

1. einen Mietspiegel (§ 561c),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 561d),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines offent-
lich bestellten oder vereidigten Sachverstindigen,

4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare
Wohnungen; hierbei geniigt die Benennung von drei
Wohnungen.

(3) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der
Spannen enthilt, reicht es aus, wenn die verlangte Miete
innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem
der Vermieter seine Erkldrung abgibt, kein Mietspiegel
vorhanden, bei dem § 561c Abs. 3 eingehalten ist, kann

auch ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel
oder ein Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde,
verwendet werden.

§ 561b
Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Stimmt der Mieter der Mieterhdhung zu, schuldet
er die erhohte Miete von Beginn des dritten Kalender-
monats nach dem Zugang des Erh6hungsverlangens.

(2) Stimmt der Mieter der Mieterhohung nicht bis
zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach dem Zu-
gang des Verlangens zu, kann der Vermieter auf Ertei-
lung der Zustimmung klagen. Die Klage muss innerhalb
von vier weiteren Monaten erhoben werden.

(3) Ist der Klage kein den Anforderungen des § 561a
entsprechendes Erhéhungsverlangen vorausgegangen,
kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder
die Mingel des Erhdhungsverlangens beheben. Dem
Mieter steht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist
nach Absatz 2 Satz 1 zu.

§ 561c
Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiib-
liche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Ge-
meinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden
ist.

(2) Mietspiegel konnen fiir das Gebiet einer Ge-
meinde oder mehrerer Gemeinden oder fiir Teile von Ge-
meinden erstellt werden. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete soll in Spannen angegeben werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst werden. Dabei kann
eine Stichprobe oder die Entwicklung von Wohnraum-
mieten in vergleichbaren Gebieten oder im Bundesgebiet
zugrunde gelegt werden. Im Abstand von vier Jahren
sollen Mietspiegel neu erstellt werden.

(4) Das Verfahren bei der Mietspiegelerstellung soll in
wesentlichen Punkten aufgezeichnet werden. Die Miet-
spiegel und ihre Anderungen sollen verdffentlicht wer-
den.

(5) Ist ein Mietspiegel nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsétzen erstellt oder von der Gemeinde
und von Interessenvertretern der Mieter und der Vermie-
ter gemeinsam oder nur von Interessenvertretern der
Mieter und der Vermieter gemeinsam erstellt oder aner-
kannt worden, wird, wenn die Vorschrift des Absatzes 3
eingehalten worden ist, vermutet, dass die darin bezeich-
neten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder-
geben.

§ 561d
Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der orts-
iiblichen Vergleichsmiete fortlaufend gefiihrte Samm-
lung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird und aus der
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Auskiinfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulas-
sen.

§ 562
Mieterh6hung bei baulichen Maflnahmen

(1) Hat der Vermieter bauliche Maflnahmen durchge-
fiihrt, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhohen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf die
Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von En-
ergie oder Wasser bewirken (Modernisierung), oder hat
er andere bauliche Anderungen auf Grund von Umstiin-
den durchgefiihrt, die er nicht zu vertreten hat, kann er
die jdhrlichen Miete um elf vom Hundert der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

(2) Sind die baulichen Anderungen fiir mehrere Woh-
nungen durchgefiihrt worden, sind die Kosten angemes-
sen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

§ 562a
Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fiir diesen von einem
Dritten iibernommen oder die mit Zuschiissen aus of-
fentlichen Haushalten gedeckt werden, gehoren nicht zu
den aufgewendeten Kosten im Sinne des § 562.

(2) Werden die Kosten fiir die baulichen Maflnahmen
ganz oder teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus offentlichen Haushalten gedeckt, verrin-
gert sich der Erhdhungsbetrag nach § 562 um den Jah-
resbetrag der ZinserméBigung, der sich fiir den Ur-
sprungsbetrag des Darlehens aus dem Unterschied im
Zinssatz gegeniiber dem marktiiblichen Zinssatz fiir erst-
stellige Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung der
Mafnahmen ergibt. Werden Zuschiisse oder Darlehen
zur Deckung von laufenden Aufwendungen gewihrt,
verringert sich der Erh6éhungsbetrag um den Jahresbe-
trag des Zuschusses oder Darlehens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder
eine von einem Dritten fiir den Mieter erbrachte Leis-
tung fiir die baulichen Maflnahmen stehen einem Darle-
hen aus offentlichen Haushalten gleich. Mittel der Fi-
nanzierungsinstitute des Bundes oder eines Landes
gelten als Mittel aus 6ffentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe
Zuschiisse oder Darlehen fiir die einzelnen Wohnungen
gewihrt worden sind, sind sie nach dem Verhéltnis der
fiir die einzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten
aufzuteilen.

§ 562b
Geltendmachung der Erhéhung,
Wirkung der Erh6hungserkldrung

(1) Die Mieterhdhung nach den §§ 562 und 562a ist
dem Mieter schriftlich zu erklaren. Die Erklérung ist nur
wirksam, wenn in ihr die Erhhung auf Grund der ent-
standenen Kosten berechnet und entsprechend den Vo-
raussetzungen der §§ 562 und 562a erldutert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete vom Be-
ginn des dritten Monats, der auf den Zugang der Erkla-
rung folgt. Die Frist verlangert sich um sechs Monate,

wenn der Vermieter dem Mieter die zu erwartende Erho-
hung der Miete nicht nach § 558a Abs. 3 Satz 1 mitge-
teilt hat oder wenn die tatsdchliche Mieterhhung mehr
als zehn vom Hundert hdher ist als die mitgeteilte.

§ 563
Verianderung von Betriebskosten

(1) Haben die Vertragspartner neben der Grundmiete
eine Betriebskostenpauschale vereinbart, ist der Vermie-
ter berechtigt, Erhohungen der Betriebskosten durch
schriftliche Erkldrung anteilig auf den Mieter umzule-
gen. Die Erkldarung ist nur wirksam, wenn in ihr der
Grund fiir die Umlage bezeichnet und erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil
der Umlage vom Ersten des auf die Erklérung folgenden
iiberndchsten Monats an. Soweit die Erklarung darauf
beruht, dass sich die Betriebskosten riickwirkend erhoht
haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Erhéhung der Be-
triebskosten, hochstens jedoch auf den Beginn des der
Erkldrung vorausgehenden Kalenderjahres zuriick, so-
fern der Vermieter die Erklérung innerhalb von drei Mo-
naten nach Kenntnis von der Erhhung abgibt.

(3) ErméBigen sich die Betriebskosten, ist eine Be-
triebskostenpauschale vom Zeitpunkt der ErmaBigung
ab entsprechend herabzusetzen. Die ErmaBigung ist dem
Mieter unverziiglich mitzuteilen.

§ 564
Sonderkiindigungsrecht des Mieters
nach Mieterhdhung

Verlangt der Vermieter eine Mieterh6hung nach den
§§ 561 bis 562b, kann der Mieter bis zum Ablauf des
zweiten Monats der auf den Zugang der Erkldrung des
Vermieters folgt, das Mietverhiltnis auferordentlich
zum Ablauf des iiberndchsten Monats kiindigen. Kiin-
digt der Mieter, tritt die Mieterhhung nicht ein.

3. Wechsel der Vertragsparteien

§ 565
Eintritt von Haushaltsangehorigen beim Tod
des Mieters

(1) Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsa-
men Haushalt fiihrt, tritt mit dem Tod des Mieters unab-
hingig von der Erbfolge in das Mietverhéltnis ein.

(2) Andere Personen, die mit dem Mieter einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihren, treten
mit dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein, wenn
nicht der Ehegatte nach Absatz 1 eintritt.

(3) Erklédren eingetretene Personen im Sinne des Ab-
satzes 1 oder 2 (Haushaltsangehorige) innerhalb von
zwel Monaten, nachdem sie vom Tod des Mieters
Kenntnis erlangt haben, dem Vermieter, dass sie das
Mietverhéltnis nicht fortsetzen wollen, gilt der Eintritt
als nicht erfolgt. Fiir geschiftsunfédhige oder in der Ge-
schiftsfahigkeit beschrinkte Personen gilt § 206 ent-
sprechend. Sind mehrere Haushaltsangehorige in das
Mietverhiltnis eingetreten, kann jeder die Erkldrung fiir
sich abgeben.
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(4) Der Vermieter kann das Mietverhaltnis innerhalb
von zwei Monaten nachdem er von dem endgiiltigen
Eintritt in das Mietverhdltnis Kenntnis erlangt hat, mit
der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn

1. in der Person des Eingetretenen ein wichtiger Grund
vorliegt oder

2. dem Vermieter die Fortsetzung des Mieterverhéltnis-
ses zu den bisherigen Vertragsbedingungen nicht
zugemutet werden kann und der Eingetretene sich
weigert, in eine angemessene Anpassung der Ver-
tragsbedingungen einzuwilligen.

§ 565a
Fortsetzung mit {iberlebenden Mietern

(1) Sind mehrere Haushaltsangehdrige im Sinne des
§ 565 gemeinsam Mieter, wird das Mietverhiltnis beim
Tod des Mieters unabhédngig von der Erbfolge mit den
iiberlebenden Mietern fortgesetzt.

(2) Die tiberlebenden Mieter kdnnen das Mietverhalt-
nis innerhalb von zwei Monaten, nachdem sie vom Tod
des Mieters Kenntnis erlangt haben, auBerordentlich un-
ter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen.

§ 565b
Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung

(1) Die Haushaltsangehorigen, die in das Mietverhalt-
nis eingetreten sind oder mit denen es fortsetzt wird, haf-
ten neben dem Erben fiir die bis zum Tod des Mieters
entstandenen Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner. Im
Verhiltnis zu den Haushaltsangehorigen haftet der Erbe
allein, soweit nichts anderes bestimmt ist.

(2) Hat der Mieter die Miete fiir einen nach seinem
Tode liegenden Zeitraum im Voraus entrichtet, sind die
Haushaltsangehorigen verpflichtet, dem Erben dasjenige
herauszugeben, was sie infolge der Vorausentrichtung
der Miete ersparen oder erlangen.

(3) Der Vermieter kann, falls der verstorbene Mieter
keine Sicherheit geleistet hat, von den Personen, die ge-
mélB § 565 in das Mietverhiltnis eingetreten sind oder
mit denen es gemil § 565a fortgesetzt wird, nach Maf3-
gabe des § 556a eine Sicherheitsleistung verlangen.

§ 566
Fortsetzung des Mietverhiltnisses
mit dem Erben, Kiindigung

Treten beim Tod des Mieters keine Haushaltsangeho-
rigen im Sinne des § 565 in das Mietverhiltnis ein oder
wird es nicht mit ihnen nach § 565a fortgesetzt, wird es
mit dem Erben fortgesetzt. Der Erbe und der Vermieter
sind berechtigt, das Mietverhiltnis innerhalb von zwei
Monaten unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kiin-
digen, nachdem sie vom Tod des Mieters und davon
Kenntnis erlangt haben, dass Haushaltsangehdrige nicht
eingetreten sind.

§ 567
Gewerbliche Weitervermietung

(1) Soll der Mieter nach dem Inhalt des Mietvertrages
den gemieteten Wohnraum gewerblich einem Dritten
weitervermieten, tritt der Vermieter bei der Beendigung

des Mietverhiltnisses in die Rechte und Verpflichtungen
aus dem Mietverhéltnis zwischen dem Mieter und dem
Dritten ein. Schliet der Vermieter erneut einen Mietver-
trag zum Zwecke der gewerblichen Weitervermietung
ab, tritt der Mieter anstelle des bisherigen Vertragspart-
ners in die Rechte und Verpflichtungen aus dem Miet-
verhéltnis mit dem Dritten ein.

(2) Die §§ 568a bis 569 gelten entsprechend.

§ 568
Kauf bricht nicht Miete

(1) Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlas-
sung an den Mieter von dem Vermieter an einen Dritten
verduBlert, tritt der Erwerber an Stelle des Vermieters in
die sich wihrend der Dauer seines Eigentums aus dem
Mietverhéltnis ergebenden Rechte und Verpflichtungen
ein.

(2) Erfiillt der Erwerber die Verpflichtungen nicht,
haftet der Vermieter fiir den von dem Erwerber zu erset-
zenden Schaden wie ein Biirge, der auf die Einrede der
Vorausklage verzichtet hat. Erlangt der Mieter von dem
Ubergang des Eigentums durch Mitteilung des Vermie-
ters Kenntnis, wird der Vermieter von der Haftung be-
freit, wenn nicht der Mieter das Mietverhiltnis fiir den
ersten Termin kiindigt, fiir den die Kiindigung zuldssig
ist.

§ 568a
Vom Mieter geleistete Sicherheit

Hat der Mieter des verdufBlerten Wohnraums dem Ver-
mieter fir die Erflllung seiner Verpflichtungen Sicher-
heit geleistet, tritt der Erwerber in die dadurch begriinde-
ten Rechte ein. Zur Riickgewéhr der Sicherheit ist er nur
verpflichtet, wenn sie ihm ausgehéndigt wird oder wenn
er dem Vermieter gegeniiber die Verpflichtung zur Riick-
gewihr iibernimmt.

§ 568b
Verfiigung des Vermieters iiber die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigen-
tums iiber die Miete, die auf die Zeit der Berechtigung
des Erwerbers entfallt, verfiigt, ist die Verfiigung inso-
weit wirksam, als sie sich auf die Miete fiir den zur Zeit
des Ubergangs des Eigentums laufenden Kalendermonat
bezieht. Geht das Eigentum nach dem fiinfzehnten Tag
des Monats iiber, ist die Verfligung auch insoweit wirk-
sam, als sie sich auf die Miete fiir den folgenden Kalen-
dermonat bezieht.

(2) Eine Verfiigung iiber die Miete fiir eine spétere
Zeit muss der Erwerber gegen sich gelten lassen, wenn
er sie zur Zeit des Ubergangs des Eigentums kennt.

§ 568c
Vereinbarung zwischen dem Mieter
und Vermieter iiber die Miete

Ein Rechtsgeschift, das zwischen den Vertragspart-
nern iiber die Mietforderung vorgenommen wird, insbe-
sondere die Entrichtung der Miete, ist dem Erwerber ge-
geniiber wirksam, soweit es sich nicht auf die Miete fiir
eine spitere Zeit als den Kalendermonat bezieht, in wel-
chem der Mieter von dem Ubergang des Eigentums
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Kenntnis erlangt. Wenn der Mieter die Kenntnis nach
dem fiinfzehnten Tag des Monats erlangt, ist das Rechts-
geschéft auch insoweit wirksam, als es sich auf die
Miete fiir den folgenden Kalendermonat bezieht. Ein
Rechtsgeschiift, das nach dem Ubergang des Eigentums
vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der
Mieter bei der Vornahme des Rechtsgeschifts von dem
Ubergang des Eigentums Kenntnis hat.

§ 568d
Aufrechnung durch den Mieter

Soweit die Entrichtung der Miete an den Vermieter
nach § 568c dem Erwerber gegeniiber wirksam ist, kann
der Mieter gegen die Mietforderung des Erwerbers eine
ihm gegen den Vermieter zustehende Forderung aufrech-
nen. Die Aufrechnung ist ausgeschlossen, wenn der
Mieter die Gegenforderung erworben hat, nachdem er
von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis erlangt hat,
oder wenn die Gegenforderung erst nach der Erlangung
der Kenntnis und spéter als die Miete fillig geworden
ist.

§ 569
Mitteilung des Eigentumsiibergangs
durch den Vermieter

(1) Teilt der Vermieter dem Mieter mit, dass er das Ei-
gentum an dem vermieteten Wohnraum auf einen Dritten
iibertragen habe, muss er hinsichtlich der Mietforderung
dem Mieter gegeniiber die mitgeteilte Ubertragung ge-
gen sich gelten lassen, auch wenn sie nicht erfolgt oder
nicht wirksam ist.

(2) Die Mitteilung kann nur mit Zustimmung desjeni-
gen zuriickgenommen werden, der als der neue Eigentii-
mer bezeichnet worden ist.

§ 569a
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter

Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung
an den Mieter von dem Vermieter mit dem Recht eines
Dritten belastet, sind die §§ 568 bis 569 entsprechend
anzuwenden, wenn durch die Ausiibung des Rechts dem
Mieter der vertragsméfige Gebrauch entzogen wird. Hat
die Ausiibung des Rechts nur eine Beschrinkung des
Mieters in dem vertragsméafBigen Gebrauch zur Folge, ist
der Dritte dem Mieter gegeniiber verpflichtet, die Ausii-
bung zu unterlassen, soweit sie den vertragsmaBigen Ge-
brauch beeintrachtigen wiirde.

§ 569b
VerduBerung oder Belastung vor
der Uberlassung des Wohnraums

Hat vor der Uberlassung des vermieteten Wohnraums
an den Mieter der Vermieter den Wohnraum an einen
Dritten verduflert oder mit einem Recht belastet, durch
dessen Ausiibung der vertragsmifBige Gebrauch dem
Mieter entzogen oder beschrankt wird, gilt das Gleiche
wie in den Féllen des § 568 Abs. 1 und des § 569a, wenn
der Erwerber dem Vermieter gegeniiber die Erfiillung
der sich aus dem Mietverhiltnis ergebenden Verpflich-
tungen iibernommen hat.

§ 569¢
Weiterverdauflerung oder Belastung
durch den Erwerber

Wird der vermietete Wohnraum von dem Erwerber
weiterverduBert oder belastet, sind § 568 Abs. 1 und die
§§ 568a bis 569b entsprechend anzuwenden. Erfiillt der
neue Erwerber die sich aus dem Mietverhéltnis ergeben-
den Verpflichtungen nicht, haftet der Vermieter dem
Mieter nach § 568 Abs. 2.

4. Beendigung des Mietverhiltnisses
a) Allgemeine Vorschriften

§ 570
Ende des Mietverhiltnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, kann jeder Ver-
tragspartner das Mietverhdltnis nach den Vorschriften
dieses Gesetzes kiindigen.

(2) Ein Mietverhiltnis, das auf bestimmte Zeit einge-
gangen ist, endet mit dem Ablauf dieser Zeit, sofern es
nicht in den vom Gesetz zugelassenen Féllen auBeror-
dentlich gekiindigt wird.

§ 571
Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund
bei Wohnraummietverhaltnissen

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 548 Abs. 1
liegt auch vor, wenn der gemietete Wohnraum so be-
schaffen ist, dass seine Benutzung mit einer erheblichen
Gefdhrdung der Gesundheit verbunden ist. Dies gilt
auch, wenn der Mieter die Gefahr bringende Beschaffen-
heit bei Vertragsabschluss gekannt oder darauf verzich-
tet hat, die ihm wegen dieser Beschaffenheit zustehen-
den Rechte geltend zu machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 548 Abs. 1
liegt ebenfalls vor, wenn ein Vertragspartner den Haus-
frieden nachhaltig stort.

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

1. Im Falle des § 548 Abs. 2 Nr. 3 Buchstabe a ist der
riickstdndige Teil der Miete nur dann als nicht uner-
heblich anzusehen, wenn er die Miete fiir einen Mo-
nat {ibersteigt. Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum
nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist.

2. Die Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn
spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten nach
Eintritt der Rechtshingigkeit des Raumungsan-
spruchs der Vermieter hinsichtlich der falligen Miete
und der félligen Entschidigung nach § 552 Abs. 1
befriedigt wird oder eine oOffentliche Stelle sich
schriftlich zur Befriedigung verpflichtet. Dies gilt
nicht, wenn der Kiindigung vor nicht langer als zwei
Jahren bereits eine nach Satz 1 unwirksame Kiindi-
gung vorausgegangen ist.

3. Ist der Mieter rechtskriftig zur Zahlung einer erhéh-
ten Miete nach den §§ 561 bis 563 verurteilt worden,
kann der Vermieter das Mietverhdltnis wegen Zah-
lungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf von zwei
Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung kiindigen,
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wenn nicht die Voraussetzungen der fristlosen Kiindi-
gung schon wegen der bisher geschuldeten Miete er-
fiillt sind.

§572
Form der Kiindigung

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

(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Moglichkeit,
die Form und die Frist des Widerspruchs nach den
§§ 576 bis 576b rechtzeitig hinweisen.

§ 573
Zuriickbehaltungsrecht des Mieters

Dem Mieter steht gegen den Riickgabeanspruch des
Vermieters ein Zuriickbehaltungsrecht nicht zu.

§ 574
Weiterer Schadensersatz bei verspiteter Riickgabe
von Wohnraum

(1) Gibt der Mieter den gemieteten Wohnraum nach
der Beendigung des Mietverhdltnisses nicht zuriick,
kann der Vermieter einen weiteren Schaden im Sinne des
§ 552 Abs. 2 nur geltend machen, wenn die Riickgabe
infolge von Umstidnden unterblieben ist, die der Mieter
zu vertreten hat. Der Schaden ist nur insoweit zu erset-
zen, als die Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert.
Dies gilt nicht, wenn der Mieter gekiindigt hat.

(2) Wird dem Mieter nach § 721 oder § 794a der Zi-
vilprozessordnung eine Rdumungsfrist gewéhrt, ist er fiir
die Zeit von der Beendigung des Mietverhéltnisses bis
zum Ablauf der Réumungsfrist zum Ersatz eines weite-
ren Schadens nicht verpflichtet.

b) Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit

§ 575
Vermieterkiindigung bei berechtigtem Interesse,
Inhalt der Kiindigung

(1) Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn er ein be-
rechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhalt-
nisses hat. Die Kiindigung eines Mietverhdltnisses zum
Zwecke der Mieterhohung ist ausgeschlossen.

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der
Beendigung des Mietverhiltnisses liegt insbesondere
vor,

1. wenn der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen,
insbesondere zur Wahrung des Hausfriedens, schuld-
haft nicht unerheblich verletzt hat,

2. wenn der Vermieter die Rdume als Wohnung fiir sich,
die dauerhaft zu seinem Haushalt gehorenden Perso-
nen oder seine Familienangehorigen bendtigt oder

3. wenn der Vermieter durch die Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstiicks gehindert wiirde. Die
Maglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung als
‘Wohnraum eine héhere Miete zu erzielen, bleibt au-
Ber Betracht. Der Vermieter kann sich auch nicht da-
rauf berufen, dass er die Mietrdume im Zusammen-

hang mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung
an den Mieter erfolgten Begriindung von Wohnungs-
eigentum verduBlern will.

(3) Die Griinde fiir ein berechtigtes Interesse des Ver-
mieters sind in dem Kiindigungsschreiben anzugeben.
Andere Griinde werden nur beriicksichtigt, soweit sie
nachtriglich entstanden sind.

§ 575a
Erleichterte Kiindigung des Vermieters

(1) Ein Mietverhiltnis iiber eine Wohnung in einem
vom Vermieter selbst bewohnten Gebdude mit nicht
mehr als zwei Wohnungen kann der Vermieter auch kiin-
digen, ohne dass es eines berechtigten Interesses im
Sinne des § 575 bedarf. Die Kiindigungsfrist betrigt in
diesem Fall sechs Monate. Die §§ 576 bis 576b sind
nicht anzuwenden.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fiir Wohnraum inner-
halb der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, so-
fern der Wohnraum nicht ohnehin nach § 555 Abs. 2
Nr. 2 vom Mieterschutz ausgenommen ist.

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

§ 575b
Teilkiindigung

(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte
Nebenrdume oder Teile eines Grundstiicks ohne ein be-
rechtigtes Interesse im Sinne des § 575 kiindigen, wenn
er die Kiindigung auf diese Raume oder Grundstiicks-
teile beschriankt und sie dazu verwenden will,

1. Wohnraum zu schaffen oder

2. den neue zu schaffenden oder den vorhandenen
Wohnraum mit Nebenrdumen und Grundstiicksteilen
auszustatten.

(2) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fiir den Ablauf des iiberndchsten
Monats zuldssig.

(3) Verzogert sich der Beginn der Bauarbeiten, kann
der Mieter eine Verldngerung des Mietverhéltnisses um
einen entsprechenden Zeitraum verlangen.

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

§ 575c¢
Kiindigungsfristen

(1) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fiir den Ablauf des iibernédchsten
Monats zuldssig.

Nach fiinf Jahren seit der Uberlassung des Wohn-
raums verlingert sich die Kiindigungsfrist um drei Mo-
nate, es sei denn, der Mieter kiindigt, weil er in ein Al-
ten- oder Pflegeheim eintreten will.

(2) Bei Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Ge-
brauch vermietet worden ist, kann eine kiirzere Kiindi-
gungsfrist vereinbart werden.
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(3) Ist Wohnraum, den der Vermieter ganz oder iiber-
wiegend mit Einrichtungsgegenstinden auszustatten hat,
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, je-
doch nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine Familie
iiberlassen, ist die Kiindigung spéitestens am Fiinfzehn-
ten eines Monats fiir den Ablauf dieses Monats zuléssig.

§575d
AuBerordentliche Kiindigung

(1) Kann ein Mietverhéltnis unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist vorzeitig gekiindigt werden, gelten mit
Ausnahme der Kiindigung gegeniiber Erben des Mieters
nach § 566 die §§ 575 und 575a entsprechend.

(2) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats flir den Ablauf des iiberndchsten
Monats zuldssig.

(3) Bei Wohnraum nach § 555 Abs. 2 Nr. 2 ist die
Kiindigung spitestens am Fiinfzehnten eines Monats fiir
den Ablauf dieses Monats zuldssig.

§ 576
Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kiindigung widersprechen
und vom Vermieter die Fortsetzung des Mietverhéltnis-
ses verlangen, wenn die vertragsméfige Beendigung des
Mietverhéltnisses fiir den Mieter oder eine dauerhafte in
seinem Haushalt aufgenommene Person eine Hirte be-
deuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtig-
ten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist.
Dies gilt nicht, wenn der Mieter das Mietverhiltnis ge-
kiindigt hat oder wenn ein Grund vorliegt, aus dem der
Vermieter zur Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist berechtigt ist.

(2) Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener Er-
satzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen nicht be-
schafft werden kann.

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

§ 576a
Fortsetzung des Mietverhiltnisses nach Widerspruch

(1) Im Falle des § 576 kann der Mieter verlangen,
dass das Mietverhiltnis lange fortgesetzt wird, wie dies
unter Berticksichtigung aller Umstdnde angemessen ist.
Ist dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhéltnis
zu den bisher geltenden Vertragsbedingungen fortzuset-
zen, kann der Mieter nur verlangen, dass es unter einer
angemessenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt
wird.

(2) Kommt keine Einigung zustande, werden die Fort-
setzung des Mietverhiltnisses, deren Dauer sowie die
Bedingungen, zu denen es fortgesetzt wird, durch Urteil
bestimmt. Ist ungewiss, wann voraussichtlich die Um-
stinde wegfallen, auf Grund deren die Beendigung des
Mietverhéltnisses fiir den Mieter oder eine dauerhaft in
seinem Haushalt aufgenommene Person eine Hérte be-
deutet, kann bestimmt werden, dass das Mietverhiltnis
auf unbestimmte Zeit fortgesetzt wird.

§ 576b
Form und Frist des Widerspruchs

(1) Der Widerspruch des Mieters gegen die Kiindi-
gung ist schriftlich zu erkldren. Auf Verlangen des Ver-
mieters soll der Mieter liber die Griinde des Wider-
spruchs unverziiglich Auskunft erteilen.

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietver-
héltnisses ablehnen, wenn der Mieter den Widerspruch
nicht spétestens zwei Monate vor der Beendigung des
Mietverhiltnisses dem Vermieter gegeniiber erklirt hat.
Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der Wi-
derspruchsfrist auf die Mdglichkeit des Widerspruchs
sowie auf dessen Form und Frist hingewiesen, kann der
Mieter den Widerspruch noch im ersten Termin des Rdu-
mungsrechtsstreits erklaren.

¢) Mietverhéltnisse auf bestimmte Zeit

§ 577
Zeitmietvertrag

(1) Ein Mietverhiltnis kann auf bestimmte Zeit einge-
gangen werden, wenn der Vermieter Griinde fiir die Be-
fristung hat und diese dem Mieter bei Vertragsabschluss
schriftlich mitteilt.

(2) Ein Grund im Sinne des Absatzes 1 liegt insbeson-
dere vor, wenn der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit

1. die Réume als Wohnung fiir sich, die zu seinem
Haushalt gehdrenden Personen oder seine Familien-
angehorigen nutzen will,

2. in zulédssiger Weise die Raume beseitigen, wesentlich
verdndern oder in Stand setzen will,

3. die Rdume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten
vermieten will,

4. die Rdume Personen mit den Rdumen entsprechen-
dem Wohnbedarf zur Verfiigung stellen will oder

5. an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung
der Rdume gehindert wird.

§ 577a
Auferordentliche vorzeitige Kiindigung

Wird ein Mietverhiltnis, das auf bestimmte Zeit ein-
gegangen ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Frist
vorzeitig gekiindigt, gilt § 575d entsprechend.

§578
Kiindigungsfristen bei Werkmietwohnungen

Ist Wohnraum mit Riicksicht auf das Bestehen eines
Dienstverhéltnisses vermietet, ist abweichend von
§ 575¢ Abs. 1 nach Beendigung des Dienstverhéltnisses
eine Kiindigung des Vermieters mit folgenden Fristen
zuldssig:

1. Bei Wohnraum, der dem Mieter weniger als zehn
Jahre iiberlassen war, spitestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fiir den Ablauf des iibernéchs-
ten Monats, wenn der Wohnraum fiir einen anderen
zur Dienstleistung Verpflichteten bendtigt wird,
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2. spitestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
fir den Ablauf dieses Monats, wenn das Dienstver-
héltnis seiner Art nach die Uberlassung von Wohn-
raum erfordert hat, der in unmittelbarer Beziechung
oder Nihe zur Arbeitsstitte steht, und der Wohnraum
aus dem gleichen Grund fiir einen anderen zur
Dienstleistung Verpflichteten benétigt wird.

§ 578a
Widerspruchsrecht des Mieters
bei Werkmietwohnungen

(1) Bei der Anwendung der §§ 576 bis 576b auf
Werkwohnungen sind auch die Belange des Dienstbe-
rechtigten zu beriicksichtigen.

(2) Die §§ 576 bis 576b gelten nicht, wenn
1. der Vermieter nach § 578 Nr. 2 gekiindigt hat;

2. der Mieter das Dienstverhiltnis gelost hat, ohne dass
ihm von dem Dienstberechtigten gesetzlich begriin-
deter Anlass gegeben war, oder der Mieter durch sein
Verhalten dem Dienstberechtigten gesetzlich begriin-
deten Anlass zur Auflésung des Dienstverhiltnisses
gegeben hat.

§ 578b
Entsprechende Geltung des Mietrechts
bei Werkdienstwohnungen

Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhdltnisses
tiberlassen, gelten fiir die Beendigung des Rechtsverhalt-
nisses hinsichtlich des Wohnraums die Vorschriften iiber
Mietverhéltnisse entsprechend, wenn der zur Dienstleis-
tung Verpflichtete den Wohnraum tiberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstinden ausgestattet hat oder in dem
Wohnraum mit seiner Familie oder mit Personen lebt,
mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fiihrt.

Besonderheiten bei der Bildung
von Wohnungseigentum
an vermieteten Wohnungen

§ 578¢c
Vorkaufsrecht des Mieters

(1) Werden vermietete Wohnrdume, an denen nach der
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriin-
det worden ist oder begriindet werden soll, an einen Drit-
ten verkauft, ist der Mieter zum Vorkauf berechtigt. Dies
gilt nicht, wenn der Vermieter die Wohnrdume an einen
Familienangehorigen oder eine zu seinem Haushalt ge-
horende Person verkauft.

(2) Die Mitteilung des Verkdufers oder des Dritten
iber den Inhalt des Kaufvertrages ist mit einer Unter-
richtung des Mieters iiber sein Vorkaufsrecht zu verbin-
den.

(3) Stirbt der Mieter, geht das Vorkaufsrecht auf dieje-
nigen iiber, die in das Mietverhiltnis nach § 565 Abs. 1
oder 2 eintreten.

(4) Die Ausiibung des Vorkaufsrechtes erfolgt durch
schriftliche Erkldrung des Mieters gegeniiber dem Ver-
mieter.

§ 578d
Mieterschutz bei Wohnungsumwandlung

Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und das
Wohnungseigentum verduf3ert worden, kann sich der Er-
werber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 575
Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ablauf von drei Jahren seit
der VerduBerung berufen. Dies gilt nicht, wenn der Er-
werber

1. dem Mieter in der Néhe gelegenen vergleichbaren
Wohnraum anbietet und

2. sich verpflichtet, dem Mieter die durch den Umzug
entstehenden Kosten zu erstatten. Auf schriftliches
Verlangen hat der Erwerber Vorschuss zu leisten.

II. Mietverhiltnisse iiber andere Sachen

§ 579
Mietverhiltnisse iiber Grundstiicke und Rdume

(1) Auf Mietverhéltnisse iiber Grundstiicke sind die
Vorschriften des § 556 Abs. 1 und der §§ 568 bis § 569¢
sowie § 573 entsprechend anzuwenden.

(2) Auf Mietverhiltnisse iiber Ridume, die keine
Wohnrdume sind, sind die in Absatz 1 genannten Vor-
schriften sowie die §§ 557 Abs. 1, 558a, 559b Abs. 1
und § 571 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

§ 579
Umfang des Vermieterpfandrechts

(1) Der Vermieter von Grundstiicken und Raumen, die
keine Wohnrdume sind, hat fiir seine Forderungen aus
dem Mietverhiltnis ein Pfandrecht an den eingebrachten
Sachen des Mieters. Es erstreckt sich nicht auf die der
Pfandung nicht unterworfenen Sachen.

(2) Fir kiinftige Entschddigungsforderungen und fiir
die Miete fiir eine spétere Zeit als das laufende und das
folgende Mietjahr kann das Pfandrecht nicht geltend ge-
macht werden.

§ 579b
Erloschen des Vermieterpfandrechts

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfer-
nung der Sachen von dem Grundrecht, es sei denn, dass
die Entfernung ohne Wissen oder unter Widerspruch des
Vermieters erfolgt. Der Vermieter kann der Entfernung
nicht widersprechen, wenn sie im regelmifigen Ge-
schéftsbetrieb des Mieters oder entsprechend den ge-
wohnlichen Lebensverhéltnissen erfolgt oder wenn die
zuriickbleibenden Sachen zur Sicherung des Vermieters
offenbar ausreichen.

§ 579¢
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

(1) Der Vermieter darf die Entfernung der seinem
Pfandrecht unterliegenden Sachen, soweit er ihr zu wi-
dersprechen berechtigt ist, auch ohne Anrufen des Ge-
richts verhindern und, wenn der Mieter auszieht, die Sa-
chen in seinen Besitz nehmen.

(2) Sind die Sachen ohne Wissen oder unter Wider-
spruch des Vermieters entfernt worden, kann er die He-
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rausgabe zum Zwecke der Zuriickschaffung in das
Grundstiick und, wenn der Mieter ausgezogen ist, die
Uberlassung des Besitzes verlangen. Das Pfandrecht er-
lischt mit dem Ablauf eines Monats, nachdem der Ver-
mieter von der Entfernung der Sachen Kenntnis erlangt
hat, wenn nicht der Vermieter diesen Anspruch vorher
gerichtlich geltend gemacht hat.

§ 579d
Abwendung des Pfandrechts durch
Sicherheitsleistung

Der Mieter kann die Geltendmachung des Pfandrechts
des Vermieters durch Sicherheitsleistung abwenden. Er
kann jede einzelne Sache dadurch von dem Pfandrecht
befreien, dal3 er in Hohe ihres Wertes Sicherheit leistet.

§ 579
Pfandung durch Dritte

Wird eine dem Pfandrecht des Vermieters unterlie-
gende Sache fiir einen anderen Glaubiger gepfindet,
kann diesem gegeniiber das Pfandrecht nicht wegen der
Miete fiir eine frithere Zeit als das letzte Jahr vor der
Pfandung geltend gemacht werden.

§ 579f
Kiindigungsrecht des Mieters bei erheblicher
Gesundheitsgefahrdung durch die Mietsache

§ 571 Abs.1 gilt auch fir Mietverhdltnisse iiber
Raume, die keine Wohnrdume sind, wenn die Rdume
zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

§ 580
Mietzahlung

(1) Die Miete ist am Ende der Mietzeit zu entrichten.
Ist die Miete nach Zeitabschnitten bemessen, ist sie nach
dem Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte zu zahlen. Fiir
Mietverhéltnisse tiber Rdume bleiben die Bestimmungen
des § 559b Abs. 1 und des § 579 Abs. 2 unberiihrt.

(2) Die Miete fiir ein Grundstiick ist, sofern sie nicht
nach kiirzeren Zeitabschnitten bemessen ist, nach dem
Ablauf je eines Kalendervierteljahres am ersten Werktag
des folgenden Monats zu entrichten.

§ 580a
Miete eines Schiffs

(1) Die Vorschriften der §§ 568, 569 bis § 569¢ gelten
im Fall der VerdufBerung oder Belastung eines im
Schiffsregister eingetragenen Schiffs sinngeméal.

(2) Eine Verfiigung, die der Vermieter vor dem Uber-
gang des Eigentums iiber die auf die Zeit der Berechti-
gung des Erwerbers entfallende Miete getroffen hat, ist
dem Erwerber gegeniiber wirksam. Das Gleiche gilt von
einem Rechtsgeschift, das zwischen dem Mieter und dem
Vermieter iiber die Mietforderung vorgenommen wird,
insbesondere von der Entrichtung der Miete; ein Rechts-
geschiift, das nach dem Ubergang des Eigentums vorge-
nommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei
der Vornahme des Rechtsgeschifts von dem Ubergang
des Eigentums Kenntnis hat. § 568d gilt sinngemal3.

§ 580b
Fortsetzung des Mietverhiltnisses
mit dem Erben des Mieters, Kiindigungsrecht

Stirbt der Mieter, sind sowohl der Erbe als auch der
Vermieter berechtigt, das Mietverhéltnis innerhalb von
zwel Monaten, nachdem sie vom Tod des Mieters
Kenntnis erlangt haben, unter Einhaltung der gesetzli-
chen Frist zu kiindigen.

§ 580c
Ende des Mietverhiltnisses

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

(2) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, kann jeder Ver-
tragspartner das Mietverhdltnis nach den Vorschriften
des § 580d kiindigen.

§ 580d
Verschiedene Kiindigungsfristen

(1) Bei einem Mietverhéltnis iiber Grundstiicke, iiber
Réaume, die keine Wohn- oder Geschéftsridume sind, oder
tiber im Schiffsregister eingetragene Schiffe ist die Kiin-
digung zuléssig,

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

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

3. wenn die Miete nach Monaten oder ldngeren Zeitab-
schnitten bemessen ist, spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fiir den Ablauf des tibernéchs-
ten Monats, bei einem Mietverhéltnis {iber gewerb-
lich genutzte unbebaute Grundsticke oder im
Schiffsregister eingetragene Schiffe jedoch nur fiir
den Ablauf eines Kalendervierteljahres.

(2) Bei einem Mietverhiltnis {iber Geschéftsraume ist
die Kiindigung spitestens am dritten Werktag eines Ka-
lendervierteljahres fiir den Ablauf des nichsten Kalen-
dervierteljahres zuldssig.

(3) Bei einem Mietverhiltnis iiber bewegliche Sachen
ist die Kiindigung zuléssig,

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

2. wenn die Miete nach ldngeren Zeitabschnitten be-
messen ist, spitestens am dritten Tag vor dem Tag,
mit dessen Ablauf das Mietverhiltnis endigen soll.

(4) Absatz 1 Nr. 3 und Absatz 3 Nr. 2 sind auch anzu-
wenden, wenn ein Mietverhéltnis unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist vorzeitig gekiindigt werden kann.*

5. Die Uberschrift vor § 581 wird wie folgt gefasst:

I V. Pachtvertrag"

6. Nach § 584b wird die Uberschrift wie folgt gefasst:

,,V. Landpachtvertrag*
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Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September
1994 (BGBI. I S. 2494), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2493) geédndert
worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Nach Artikel 222 werden folgende Artikel 229 und 229a
eingefiigt:

) »Artikel 229
Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsvereinfachungs-
gesetz

1. § 556 Abs. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist in
Bezug auf die Verzinsungspflicht auch auf die Ver-
zinsungspflicht bei Mietverhidltnissen anzuwenden,
die vor dem 1. Januar 1983 vereinbart worden sind,
wenn ein Ausschluss der Verzinsung nicht aus-
driicklich vereinbart wurde. § 556a Abs. 1 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs ist hinsichtlich der Be-
messung der Mietsicherheit, Absatz 3 Satz 1 hin-
sichtlich der Hohe der Verzinsung nicht auf
Mietverhéltnisse anzuwenden, die vor dem 1. Juli
2001 eingegangen worden sind.

2. § 559 Abs. 3 Satz 2 und 3 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs gilt nicht fiir Abrechnungszeitraume, die vor
dem 1. Juli 2001 begonnen haben.

3. Bei Mietverhéltnissen liber Wohnrdume und sons-
tige Rdume, die vor dem 1. Juli 2001 eingegangen
worden sind, verbleibt es hinsichtlich des Zahlungs-
zeitpunktes fiir die Miete beim bis dahin geltenden
Recht.

4. § 561b Abs. 2 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
ist nicht anzuwenden, wenn die Frist des § 2 Abs. 3
Satz 1 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe am
1. Juli 2001 bereits abgelaufen ist.

5. §561c Abs.2, 3 und 5 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs gelten auch fiir Mietspiegel, die vor dem
1. Juli 2001 erstellt worden sind, wenn die Voraus-
setzungen der Vorschriften eingehalten sind.

6. § 562b Abs. 2 und § 564 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs sind nicht anzuwenden, wenn dem Mieter die
Mieterhohungserklérung vor dem 1. Juli 2001 zuge-
gangen ist.

7. § 565 Abs. 3 und 4, §§ 565a, 566 Satz 2 und § 580b
des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwen-
den, wenn der Mieter vor dem 1. Juli 2001 verstor-
ben ist.

8. § 571 Abs.3 Nr.2, §575c Abs.3 und § 578 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden,
wenn die Kiindigung vor dem 1. Juli 2001 erklart
wurde.

9. Istin einem vom Vermieter selbst bewohnten Wohn-
gebdude mit drei Wohnungen mindestens eine der
Wohnungen durch Ausbau oder Erweiterung eines

10.

11.

12.

13.

14.

15.

vom Vermieter selbst bewohnten Wohngebaudes
nach dem 31. Mai 1990 und vor dem 1. Januar 1999
fertiggestellt worden, ist die Kiindigung nach MaB-
gabe des § 564b Abs. 4 Satz 1 und 2 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs in der bis zum 1. Januar 1999 gel-
tenden Fassung zuldssig. Ist das Mietverhdltnis
nach diesem Zeitpunkt eingegangen worden, ist
§ 575a Abs. 1 Satz2 und 3 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs in der seither geltenden Fassung anzu-
wenden. Ansonsten ist § 575a Abs. 1 Satz2 und 3
des Biirgerlichen Gesetzbuchs auf Mietverhiltnisse
nicht anzuwenden, die vor dem 1. Juli 2001 einge-
gangen worden sind.

§ 577 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist auf Miet-
verhiltnisse, die vor dem 1. Juli 2001 eingegangen
wurden, nicht anzuwenden.

Die §§ 575, 576 und 577 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs sind nicht anzuwenden auf Mietverhéltnisse
iiber Wohnraum in Ferienhdusern und Ferienwoh-
nungen in Ferienhausgebieten, der vor dem 1. Juni
1995 dem Mieter iiberlassen worden ist, wenn der
Vermieter den Mieter bei Vertragsabschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraumes und die Aus-
nahme von § 564b Abs. 1 bis 6 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs in der bis zum 1. Juli 2001 geltenden
Fassung hingewiesen hat.

§ 578c des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzu-
wenden, wenn der Kaufvertrag mit dem Dritten vor
dem 1. September 1993 abgeschlossen worden ist.

§ 578d des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzu-
wenden in Féllen, in denen das Wohnungseigentum
vor dem 1. Mai 1993 verduBlert worden ist. Ein am
1. Juli 2001 bereits verstrichener Teil einer Frist
nach § 564b Abs. 2 Nr. 2 oder 3 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs oder nach dem Gesetz iiber eine Sozi-
alklausel in Gebieten mit gefédhrdeter Wohnungsver-
sorgung wird auf die Frist nach § 578d angerechnet.

§ 570 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum
31. Dezember 1999 geltenden Fassung bleibt an-
wendbar fiir Kiindigungen, die dem Vermieter vor
dem 1. Juli 2001 zugegangen sind.

§ 5 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe bleibt
anwendbar auf Mieterhohungserklarungen, die dem
Mieter vor dem 1. Juli 2001 nach dieser Vorschrift
erklart wurden.

Artikel 229a
Betriebskostenumlagegesetz

§1

Umlegung von Betriebskosten

(1) Soweit in einer vor dem 1. Juli 2001 vereinbarten

Miete Betriebskosten nicht besonders ausgewiesen sind,
kann die Vereinbarung nach Mafligabe dieses Gesetzes
auf eine Grundmiete umgestellt werden, neben der die
Betriebskosten gesondert ausgewiesen werden.

(2) Zu diesem Zweck kann der Vermieter durch

schriftliche Erkldarung die Betriebskosten anteilig auf
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den Mieter umlegen, die entsprechend dem Umlagema0-
stab fiir das der Erkldrung vorausgegangene Wirtschafts-
jahr errechnet worden sind. Statt des vorausgegangenen
Wirtschaftsjahres kann im Einverstdndnis mit allen Mie-
tern ein anderer Zeitraum gewihlt werden.

(3) Die Umlegung der Betriebskosten richtet sich ent-
weder nach einem mit allen Mietern vereinbarten Maf3-
stab oder nach den folgenden Vorschriften.

(4) Die Miete erméBigt sich von dem Zeitpunkt an, zu
dem die Umlegung von Betriebskosten nach diesem Ge-
setz wirksam wird, um den umgelegten Betrag. Der ver-
bleibende Betrag bildet die Grundmiete.

§2

Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung

(1) Bei der Umlage fiir die Kosten der Wasserversor-
gung und der Entwisserung sind zunéchst die Kosten
des Wasserverbrauchs abzuziehen, der nicht mit der iib-
lichen Benutzung der Wohnungen zusammenhéngt.

(2) Die verbleibenden Kosten diirfen nach dem Ver-
héltnis der Wohnfldchen oder nach einem Malfistab, der
dem unterschiedlichen Wasserverbrauch Rechnung
tragt, umgelegt werden. Wird der Wasserverbrauch, der
mit der tiblichen Benutzung der Wohnungen zusammen-
héngt, fir alle Wohnungen eines Gebdudes durch Was-
serzdhler erfasst, sind die auf die Wohnungen entfallen-
den Kosten nach dem erfassten unterschiedlichen
Wasserverbrauch der Wohnparteien umzulegen.

§3

Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung

Die Kosten des Betriebs zentraler Heiz- und Warm-
wasserversorgungsanlagen sowie der eigenstindig ge-
werblichen Lieferung von Wiarme und Warmwasser,
auch aus zentralen Heiz- und Warmwasserversorgungs-
anlagen, diirfen, soweit die Verordnung iiber Heizkos-
tenabrechnung nichts anderes bestimmt, wie folgt umge-
legt werden:

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnfliche oder dem umbauten Raum; es darf auch
die Wohnflache oder der umbaute Raum der beheiz-
ten Rdume zu Grunde gelegt werden;

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der
Wohnflache oder einem MaBstab, der dem Warmwas-
serverbrauch in sonstiger Weise Rechnung trégt.

§4
Kosten des Betriebs einer zentralen
Brennstoffversorgungsanlage

Die Kosten des Betriebs einer zentralen Brennstoff-
versorgungsanlage diirfen nur nach dem Brennstoffver-
brauch umgelegt werden.

§5

Kosten einer Breitbandverteilanlage

Die Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandka-
belnetz verbundenen privaten Verteilanlage diirfen nach

dem Verhiltnis der Wohnflachen umgelegt werden. Die
laufenden monatlichen Grundgebiihren fiir Breitbandan-
schliisse diirfen jedoch nur zu gleichen Teilen auf die an-
geschlossenen Wohnungen umgelegt werden.

§6

Kosten maschineller Wascheinrichtungen

Die Betriebs- und Instandhaltungskosten maschineller
Wascheinrichtungen diirfen nur auf die Benutzer der
Einrichtung umgelegt werden. Der Umlegungsmafstab
muss dem Gebrauch Rechnung tragen.

§7

UmlegungsmalBstab bei sonstigen Betriebskosten

Soweit in den §§ 2 bis 6 nichts anderes bestimmt ist,
sind die Betriebskosten nach dem Verhéltnis der Wohn-
flichen umzulegen.

§8
AuBerkrafttreten

Die §§ 1 bis 7 treten am 1. Januar 2007 auBer Kraft.“
2. Artikel 232 § 2 Abs. 3 bis 6 wird aufgehoben.

Artikel 3

Anderung des Wohnungsbaugesetzes
fiir das Saarland

Das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland vom 17. Juni
1959 in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Novem-
ber 1990, Amtsblatt fiir das Saarland 1991, Seite 273, zu-
letzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 16. De-
zember 1995, BGBL. I S. 2970 wird wie folgt gedndert:

Nach § 29 wird folgender § 29a eingefiigt:

8 29a
Kostenmiete

(1) Hat sich der Vermieter von oOffentlich gefordertem
oder steuerbegiinstigtem Wohnraum nach diesem Gesetz
verpflichtet, keine hohere Miete als die Kostenmiete zu ver-
einbaren, kann er eine Erhohung bis zu dem Betrag verlan-
gen, der zur Deckung der laufenden Aufwendungen fiir das
Gebidude oder die Wirtschaftseinheit erforderlich ist. Eine
Erhohung des Mietzinses nach den §§ 560 oder 561 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs ist ausgeschlossen.

(2) Die Erhohung nach Absatz 1 ist vom Vermieter durch
schriftliche Erkldrung gegeniiber dem Mieter geltend zu
machen. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr die Er-
hohung berechnet und erldutert wird. Die Erkldrung hat die
Wirkung, dass von dem Ersten des auf die Erkliarung fol-
genden iiberndchsten Monat an die erhdhte Miete an die
Stelle der bisher zu entrichtenden Miete tritt.

(3) Soweit im Rahmen der Kostenmiete Betriebskosten
im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung
durch Umlage erhoben werden, kann der Vermieter Erho-
hungen der Betriebskosten in entsprechender Anwendung
des § 563 des Biirgerlichen Gesetzbuchs umlegen.
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(4) ErméBigen sich die laufenden Aufwendungen, hat der
Vermieter die Kostenmiete ab dem Zeitpunkt der Erma-
Bigung entsprechend herabzusetzen. Die Herabsetzung ist
dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.

(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten entsprechend fiir Wohn-
raum, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln fiir Angehorige des
offentlichen Dienstes oder dhnliche Personengruppen unter
Vereinbarung eines Wohnungsbesetzungsrechtes gefordert
worden ist, wenn der Vermieter sich in der in Absatz 1
Satz 1 bezeichneten Weise verpflichtet hat.*

Artikel 4
Anderung der Zivilprozessordnung

Die Zivilprozessordnung in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 310-4 veroffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 17. Dezember 1999 (BGBI I S. 1026) wird wie
folgt gedndert:

1. In § 29a Absatz 2 wird die Verweisung ,,§ 556a Abs. 8
durch ,,§ 555 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 ersetzt.

2. § 93b wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 erhélt folgende Fassung:

»(1) Wird einer Klage auf Raumung von Wohn-
raum mit Riicksicht darauf stattgegeben, dass ein
Verlangen des Beklagten auf Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses aufgrund der §§ 576 bis 576b des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs wegen der berechtigten Inter-
essen des Klédgers nicht gerechtfertigt ist, kann das
Gericht die Kosten ganz oder teilweise dem Klager
auferlegen, wenn der Beklagte die Fortsetzung des
Mietverhéltnisses unter Angaben von Griinden ver-
langt hatte und der Kldger aus Griinden obsiegt, die
erst nachtriglich entstanden sind (§ 576 Abs. 3 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs). Dies gilt in einem
Rechtsstreit wegen Fortsetzung des Mietverhdltnis-
ses bei Abweisung der Klage entsprechend.*

b) In Absatz 2 wird die Verweisung ,,§§ 556a, 556b*
durch ,,§§ 576 bis 576b* ersetzt.

c) Folgender Absatz 4 wird angefiigt:

»(4) Wird einer Klage auf Zustimmung zur Mieter-
hohung ganz oder teilweise mit Riicksicht darauf
stattgegeben, dass erst im Rechtsstreit ein den gesetz-
lichen Anforderungen geniigendes Mieterhohungs-
verlangen gestellt worden ist oder entsprechende
Mingel eines solchen Verlangens behoben worden
sind, konnen dem Klédger die Kosten des Verfahrens
abweichend von den §§ 91 bis 92 nach billigem Er-
messen ganz oder teilweise auferlegt werden.*

3. In §§ 227 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2, 308a und 708 Nr. 7 wird
die Verweisung ,,§§ 556a, 556b“ durch ,,§§ 576 bis
576b* ersetzt.

4. § 721 Abs. 7 erhilt folgende Fassung:

»(7) Die Absitze 1 bis 6 gelten nicht fiir Mietverhélt-
nisse iiber Wohnraum im Sinne des § 555 Abs. 2 Nr. 3

und 4 sowie in den Fillen des § 577 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs. Endet ein Mietverhéltnis im Sinne des
§ 577 des Biirgerlichen Gesetzbuchs durch auflerordent-
liche Kiindigung, kann eine Raumungsfrist hochstens bis
zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beerdigung
gewéhrt werden.

5. § 794a Abs. 5 erhilt folgende Fassung:

»(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten nicht fiir Mietverhalt-
nisse liber Wohnraum im Sinne des § 555 Abs. 2 Nr. 3
und 4 sowie in den Fillen des § 577 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs. Endet ein Mietverhéltnis im Sinne des
§ 577 des Biirgerlichen Gesetzbuchs durch auflerordent-
liche Kiindigung, kann eine Rdumungsfrist hdchstens bis
zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beendigung
gewihrt werden.

6. In § 1030 Absatz 2 Satz 2 wird die Verweisung ,,§ 556a
Abs. 8 durch ,,§ 555 Abs. 2 Nr. 1 bis 3* ersetzt.

Artikel 5
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBI. I S. 1313), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli
1993 (BGBI. I S. 1257), wird aufgehoben.

Artikel 6
Anderung des Gerichtskostengesetzes

In § 16 Absatz 3 und 4 wird die Verweisung ,,§§ 556a,
556b* durch ,,§§ 576 bis 576b* ersetzt.

Artikel 7
Auflerkrafttreten von Vorschriften

1. Das Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom 18. Dezem-
ber 1974 (BGBI. I S. 3603, 3604), zuletzt geéndert durch
das Gesetz vom 15. Dezember 1995 (BGBI. I S. 1722),
wird aufgehoben.

2. Das Gesetz iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit ge-
fahrdeter Wohnungsversorgung (Artikel 14 des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 — BGBI. I S. 466) wird aufgehoben.

3. § 2 des Gesetzes liber die Angemessenheit von Entgelten
bei Ubergang in das Vergleichsmietensystem (Artikel 2
des Mieteniiberleitungsgesetzes) vom 2. Juni 1995 —
BGBI. I S. 748) wird aufgehoben.

4. Artikel 4 des Gesetzes zur Erhohung des Angebots an
Mietwohnungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I
S. 1912) wird aufgehoben.

5. Artikel 2 des Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstel-
lung des Mieters bei Begriindung von Wohnungseigen-
tum an vermieteten Wohnungen vom 20. Juli 1990
(BGBI. I S. 1456) wird aufgehoben.
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6. Artikel 6 des Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtli-
cher Vorschriften vom 21. Juli 1993 (BGB. I S. 1257) wird
aufgehoben.

Artikel 8
Inkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am 1. Juli 2001 in Kraft.

Berlin, den 4. Juli 2000

Rainer Funke
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Begriindung

A. Allgemeines

I. Notwendigkeit einer Neugliederung und
Vereinfachung des Mietrechts

Das Recht der Wohnraummiete ist fiir einen grof3en Teil der
Bevolkerung der Bundesrepublik Deutschland von elemen-
tarer Bedeutung, da anndhernd 60 % der Bevolkerung zur
Miete wohnen und auch die Zahl der Vermieter in die Milli-
onen geht. Angesichts der grofen praktischen Bedeutung
des Wohnraummietrechts muss dieses Rechtsgebiet iiber-
sichtlich, klar und verstandlich geregelt sein.

,,Durch Verbesserung der Markttransparenz, Vereinfachung
und bessere vertragliche Gestaltungsmoglichkeiten muss
das Mietrecht zur Unterstiitzung besserer Investitionsbedin-
gungen reformiert werden.

Die Vertragsfreiheit im Mietrecht flir Wohnungsneubauten
wird z. B. durch eine einfachere und marktndhere Mietan-
passung und eine Erleichterung von Zeitmietvertrigen er-
weitert.

I1. Die Bund-Lénder-Arbeitsgruppe

Zur Vorbereitung der Mietrechtsvereinfachung wurde eine
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe einberufen. Damit wurde zu-
gleich ein Anliegen der Lander aufgegriffen, die gleichfalls
eine Vereinfachung des Mietrechts flir unerlédsslich halten.

Die Arbeitsgruppe hat die technische Vereinfachung des
vorhandenen Mietrechts sowie Anderungen, die die Hand-
habung der mietrechtlichen Instrumente fiir Vermieter, Mie-
ter und Gerichte erleichtern sollen, als ihre Hauptaufgabe
gesehen und einen entsprechenden Bericht mit Textvor-
schldgen vorgelegt (Bund-Lénder-Arbeitsgruppe ,,Miet-
rechtsvereinfachung®, Bericht zur Neugliederung und Ver-
einfachung des Mietrechts mit Textvorschlagen, Bundesan-
zeigerverlag 1997).

Auf die Vorschldge der Expertenkommission Wohnungspo-
litik wird in dieser Begriindung an zahlreichen Stellen niher
eingegangen. Der Gesetzentwurf selbst folgt in seinen
Grundstrukturen dem Entwurf der damaligen Bund-Lén-
der-Arbeitsgruppe (Bericht Seite 25 ff. in der Gegeniiber-
stellung mit dem geltenden Recht Seite 49 ff.).

II1. Zusammenfiihrung und Neugliederung
des privaten Wohnraummietrechts im BGB

Eine wesentliche Grundentscheidung des Entwurfs besteht
darin, das private Wohnraummietrecht im Biirgerlichen Ge-
setzbuch zusammenzufassen.

Aus dem Ziel der Riickfithrung privatrechtlicher Vorschrif-
ten ins Biirgerliche Gesetzbuch folgt insbesondere, dal3 die
Bestimmungen iiber die Erhohung des Mietzinses bei nicht
preisgebundenen Wohnungen aus dem ,,Gesetz zur Rege-
lung der Miethdhe* ins Biirgerliche Gesetzbuch iibernom-
men werden. Gleichfalls eingearbeitet wurde das so ge-

nannte Sozialklauselgesetz (Artikel 14 Investitionserleich-
terungen- und Wohnbaulandgesetz).

Die neue, umfassendere Regelung des Mietrechts im Biir-
gerlichen Gesetzbuch soll libersichtlicher und leichter ver-
standlich werden. Zu diesem Zweck wird das Mietrecht neu
gegliedert. Die Vorschriften werden sinnvoller angeordnet
und, soweit erforderlich, klarer formuliert.

Es wird ein eigener Unterabschnitt ,, Wohnraummiete* ge-
bildet. Der bisherige Untertitel ,,Miete” des Titels ,,Miete.
Pacht” wird aufgeldst in

1. Allgemeine Vorschriften
II. Mietverhéltnisse iiber Wohnraum
II1. Mietverhéltnisse iiber andere Sachen.

1. Dabei enthélt der erste Untertitel die Vorschriften fiir alle
Arten von Mietverhiltnissen unabhingig von der Art der
gemieteten Sache. Im zweiten Untertitel finden sich alle
iibrigen Vorschriften, die fiir die Wohnraummiete Gel-
tung haben. Die restlichen Vorschriften, insbesondere
die Vorschriften iiber die Miete von Grundstiicken, von
Réaumen, die keine Wohnrdume sind, und von bewegli-
chen Sachen sind im dritten Untertitel zusammengefasst.

2. Da die Vorschriften des geltenden Rechts fiir die Grund-
stiicksmiete und fiir die Miete von Rdumen sidmtlich
auch fiir die Wohnraummiete gelten (vgl. Fiir die Grund-
stiicksmiete § 580 BGB), werden diese Vorschriften —
auf die Wohnraummiete beschriankt — in den zweiten Un-
tertitel aufgenommen. Thre Anwendbarkeit auf Grund-
stiicke und auf andere Ridume als Wohnrdume wird
durch eine Verweisungsvorschrift im dritten Untertitel
sichergestellt (vgl. § 579 Entwurf).

3. Damit die einzelnen gesetzlichen Vorschriften leicht auf-
zufinden sind, wird der Untertitel ,,Mietverhéltnisse tiber
Wohnraum* durch Zwischeniiberschriften weiter unter-
gliedert. Zur leichteren Lesbarkeit sind auch die einzel-
nen Vorschriften mit amtlichen Uberschriften versehen
worden. Dies entspricht der neueren Gesetzgebungstech-
nik.

4. Uberlange Paragraphen werden grundsitzlich in meh-
rere Vorschriften unterteilt (vgl. etwa § 2 MHG, jetzt
§§ 561 bis 561d des Entwurfs; § 3 MHG, jetzt §§ 562
bis 562b § 564b BGB, jetzt §§ 575 bis 575b). Nur we-
nige Paragraphen haben mehr als drei Absétze, nur we-
nige Absétze mehr als drei Sétze.

5. UbermiBig detaillierte Vorschriften sind vereinfacht
worden. Bei einer Reihe von Vorschriften sind kleinere
redaktionelle Anderungen vorgenommen worden, um
die Terminologie zu vereinheitlichen, kiirzere Sétze zu
bilden und eine moglichst allgemein versténdliche Spra-
che zu erreichen. Im geltenden Wohnraummietrecht
wird fast bei jeder Vorschrift einzeln aufgefiihrt, ob sie
abdingbar sein soll oder nicht. Der Entwurf fasst diese
Regelungen im Wesentlichen in einer Vorschrift zusam-
men (§ 558b).
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IV. Verbesserungen fiir Investitionen und Arbeitsplitze
und Flexibilisierung des Marktes

1. Erleichterung von Zeitmietvertrigen

Der Anwendungsbereich von Zeitmietvertrigen wird we-
sentlich erweitert und damit ein zusétzliches Instrument ge-
schaffen, Wohnungsmietverhéltnisse in zeitlicher Hinsicht
flexibler zu vereinbaren.

So soll es kiinftig nur noch den echten (qualifizierten) Zeit-
mietvertrag ohne Verldngerungsanspruch des Mieters geben
(§ 577). Nach Ablauf der Mietzeit soll weder ein Verlange-
rungsanspruch nach der Sozialklausel gelten noch dem
Mieter eine Raumungsfrist im gerichtlichen Verfahren ein-
gerdumt werden miissen. Beim Abschluss solcher Zeitmiet-
vertrdge hat der Vermieter somit eine hohe Gewihr dafiir,
den vermieteten Wohnraum nach Ablauf der vereinbarten
Mietzeit tatsdchlich zuriickzuerhalten.

Derartige Mietvertrége sollen in weiterem Umfang als bis-
her nach § 564c Abs. 2 BGB abgeschlossen werden diirfen.
Fir ihren Abschluss reichen beispiclhaft aufgefiihrte
Griinde aus. Fiir diese werden Regelbeispiele gebildet, die
den Regelbeispielen des berechtigten Interesses nach
§ 564b Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BGB geltender Fassung nachge-
bildet, aber behutsam erweitert worden sind.

Derartige Zeitmietvertrdge sollen auch iiber einen lingeren
Zeitraum als fiinf Jahre abgeschlossen werden diirfen. Der
Mieterschutz wird dadurch nicht beeintrachtigt, da der Mie-
ter, je langer der Zeitmietvertrag befristet ist, einen entspre-
chend lédngeren Bestandsschutz fiir sein Mietverhiltnis hat.

Diese Regelung ist fiir den gesamten Wohnungsbestand
sinnvoll, wird schwerpunktmédBig jedoch auf kiinftige Woh-
nungsneubauten anzuwenden sein, fiir die noch keine Miet-
vertrdge abgeschlossen sind.

2. Vereinfachte und marktnihere Mietanpassung

Der Entwurf stellt den Grundsatz der Vertragsfreiheit in
§ 560 an den Anfang der Regelungen iiber die Miethohe
und damit stdrker in den Vordergrund.

Mietanpassungsvereinbarungen mittels Indexmieten sollen
unter leichteren Voraussetzungen ermdglicht werden als
derzeit nach § 10a MHG. So wird fiir derartige Mietanpas-
sungsvereinbarungen keine Genehmigung der Landeszen-
tralbank mehr erforderlich sein. Solche Vereinbarungen
konnen auch bei Mietverhiltnissen mit kiirzerer als zehn-
jéhriger Mindestdauer abgeschlossen werden. Mieterhohun-
gen aufgrund von Modernisierungsmafinahmen bleiben ne-
ben einer Indexmiete zuldssig.

3. Erweiterung von Staffelmietvereinbarungen

Staffelmieten sollen kiinftig ohne die bisherige Begrenzung
auf zehn Jahre (§ 10 Abs. 2 MHG) vereinbart werden diir-
fen.

4. Vereinfachte Mieterhohung im
Vergleichsmietensystem

Mieterhohungen im Vergleichsmietensystem (§ 2 BHG,
kiinftig §§ 561 bis 561d BGB) sollen unter einfacheren Vor-
aussetzungen durchgefiihrt werden kdnnen.

Die Kappungsgrenze ist ein klassisches Beispiel von unno-
tiger Uberregulierung. Gerade bei der aktuellen Marktlage
ist ein solches Instrument nicht notwendig und kann daher
wegfallen. Auch fiihrt die Kappungsgrenze nicht zwangs-
laufig zu einer Beschrinkung der Mieterhohungsspiel-
rdume: Der Vermieter braucht nur die im Laufe des Miet-
verhiltnisses entstehenden Erhohungsspielrdume in nicht
allzu groBen zeitlichen Abstinden auszunutzen; dann wird
er durch die Kappungsgrenze nicht an einer Mietanhebung
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete gehindert. Zum einen
hat die Vergangenheit gezeigt, dass die Kappungsgrenze
eine immer geringere Bedeutung hat. Zum anderen wére
jede Senkung der Kappungsgrenze, wie etwa im Referen-
tenentwurf der Bundesregierung, ein falsches Zeichen fiir
Wohnungsbau und Wohnungsmarkt.

Die soziale Komponente des Wohnungsmietrechts findet
ihre eigentliche Stirkung durch das System der Vergleichs-
miete und durch den sozialen Wohnungsbau in allen seinen
Varianten. Die Expertenkommission hat daher vorgeschla-
gen (TZ 5509), die im Jahre 1982 eingefiihrte Kappungs-
grenze aufzuheben, da sie durch ihre mietddmpfende Wir-
kung marktwidrig ist. Dementsprechend stirkt der
Gesetzentwurf auch die Moglichkeiten der Feststellungen
der Vergleichsmiete, indem er einerseits den qualifizierten
Mietspiegel deutlich regelt und andererseits die Mietdaten-
bank als neues Begriindungsmittel zuldsst (§ 561a Abs. 2
Nr. 2, § 561d).

Faktisch fiihrt damit die Streichung der Kappungsgrenze
dazu, dass auf Seiten des Vermieters keine Ungerechtigkei-
ten mehr geschehen und dieser nicht mehr gezwungen wird,
an vollig marktwidrigen niedrigen Mietzinsen festzuhalten,
wenn er dieses nicht (mehr) will. Der Mieter hingegen wird
durch ein klares Vergleichsmietensystem in seinem Ver-
trauen geschiitzt, fiir seine Wohnung nicht mehr zu zahlen
als andere Mieter fiir vergleichbaren Wohnraum.

Ferner wird die Begriindung von Mieterh6hungen klarer ge-
regelt.

5. Verbesserung der Transparenz im
Vergleichsmietensystem

Die Markttransparenz wird zum einen dadurch verbessert,
dass Mietspiegel verbreitet und gefordert werden. Dazu
werden die Grundprinzipien der Mietspiegelerstellung im
Gesetz geregelt, der riumliche Anwendungsbereich flexib-
ler ausgestaltet und die Fortschreibung von Mietspiegeln
durch kleinere Stichproben oder durch Orientierung am
Mietenindex zugelassen (§ 561c¢).

Bestimmten Mietspiegeln wird im Mieterh6hungsprozess
eine Vermutungswirkung beigelegt.

Fiir alte Bruttomietvertrige wird dem Vermieter ein Umstel-
lungsanspruch auf die Nettomiete mit Betriebskostenvo-
rauszahlungen gewéhrt. Dadurch wird die Einordnung der-
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artiger Wohnungen in Mietspiegeln, die in der Regel
Nettomieten ausweisen, erleichtert.

6. Umstellung der Mietkaution auf Bruttomieten

Die bisher auf drei Netto-Monatsmieten begrenzte Mietkau-
tion (§ 550b BGB) wird auf die Bruttomiete umgestellt. Da-
durch erhdlt der Vermieter auch Sicherheit gegen Verluste
wegen der von ihm vorgeschossenen Betriebskosten.

7. Erleichterungen bei der Kiindigung

Die Verwertungskiindigung (§ 564b Abs.2 Nr.3 BGB)
wird flir den Vermieter erleichtert. Er muss durch die Hinde-
rung der angemessenen Verwertung nicht mehr ,,erhebliche
Nachteile erleiden®.

8. Neuregelungen des Schutzes der Mieter nach
Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen

Auf diesem Rechtsgebiet, das in den letzten Jahren vom Ge-
setzgeber erheblich kompliziert worden ist, besteht be-
trachtlicher Vereinfachungsbedarf.

Fiir das ganze Bundesgebiet gilt eine einheitliche Kiindi-
gungssperrfrist von drei Jahren. Der Kéufer kann wahrend
der Sperrfrist kiindigen, wenn er dem Mieter eine vergleich-
bare Wohnung in der Nihe anbietet und ihm die Umzugs-
kosten erstattet.

9. Sonstige Vereinfachungen

— Wie bisher schon weitgehend iiblich, aber nicht der
gesetzlichen Regelung entsprechend, soll die Woh-
nungsmiete kiinftig grundsitzlich als Vorschuss be-
zahlt werden.

— Die Umlegung der Betriebskosten soll klarer geregelt
und durch eine Regelung iiber die Wohnflédchenbe-
rechnung ergénzt werden.

— Die Anforderungen an Kiindigungsschreiben des
Vermieters werden im Gesetz klarer geregelt.

10. Aufhebung des § S des Wirtschaftsstrafgesetzes
1954 (WiStG)

Die Regelung des § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzbuchs ist
uiberfliissig. Der BuBigeldtatbestand ist eine klassische Falle
fiir den privaten Vermieter. Die Regelung des § 291 Abs. 1
Satz1 Nr.1 StGB ist ausreichend. Sie verhindert, dass
Schwichesituationen bei anderen Personen zur wirtschaftli-
chen Ausbeutung genutzt werden und unverhiltnismaBig
grofle Vermdgensvorteile erreicht werden konnen. Bei Miet-
wucher ist KontrollmaBistab das auffillige Milverhdltnis
zwischen ortsiiblicher oder in vergleichbaren Orten iiblicher
Miete und der vereinbarten Miete.

§ 291 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 StGB beriicksichtigt im Ubrigen
auch das besondere Vermieterrisiko, das sich etwa bei ver-
stirkter Abnutzung von Rdumen oder Einrichtungsgegen-
stdnden ergeben kann.

V. Sonstige inhaltliche Anderungen und Klarstellungen

1. Allgemeine mietrechtliche Vorschriften
a) Neuordnung der Méangelhaftung

§ 537 Abs. 2 Satz 1 BGB unterscheidet parallel zum
sonstigen Gewéhrleistungsrecht die ,,zugesicherte Ei-
genschaft” vom Fehler. Fiir das Mietrecht hat die his-
torisch zu erkldrende Unterscheidung keine Bedeu-
tung. Daher ist eine Sondervorschrift iiber die
Haftung fiir das Fehlen zugesicherter Eigenschaften
entbehrlich.

Wegen weiterer Einzelheiten wird auf Abschnitt A.
VII. 1. A) des Berichts der Bund-Léander-Arbeits-
gruppe (S. 11) Bezug genommen.

b) Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

Fiir das Mietrecht ist anerkannt, dass es wie bei je-
dem Dauerschuldverhiltnis ein unabdingbares Recht
zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grund gibt.
Es ist bislang nur unvollkommen in § 554a BGB bei
einer schuldhaften Vertragsverletzung geregelt. Aber
auch nicht schuldhafte Stérungen sind gerade im
Mietverhéltnis nicht selten. In Anlehnung an einen
Vorschlag der Kommission zur Uberarbeitung des
Schuldrechts sind nunmehr alle allgemeinen Griinde
fiir die fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund in
einer Vorschrift zusammengefasst. Sonderregelungen
fiir Wohnraummietverhaltnisse finden sich im fiinften
Teil des zweiten Untertitels ,,Mietverhéltnisse iiber
Wohnraum®.

2. Allgemeine Vorschriften iiber das
Wohnraummietrecht

a) Formvorschriften

Im geltenden Recht kann der Vermieter nach § 8
MHG eine Mieterhdhungserkldarung nach einer Mo-
dernisierung ohne eigenhdndige Unterschrift abge-
ben. Die Ankiindigung der Modernisierung nach
§ 541b BGB muss dagegen schriftlich mit eigenhén-
diger Unterschrift erklart werden. Der Entwurf hebt
in § 556 Abs. 2 diese nicht zu rechtfertigende Diffe-
renzierung auf.

In jedem Falle muss der Gesetzgeber in einem ande-
ren Verfahren dringend iiberpriifen, welche Erleichte-
rung bei der Schriftform, insbesondere im Hinblick
auf die technologische Entwicklung, notwendig ist.

b) Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen

Was bisher schon gingige Rechtsmeinung war, wird
nunmehr ausdriicklich im Gesetz geregelt: Auch bei
ErhaltungsmaBnahmen des Vermieters kann der Mie-
ter Aufwendungen, die er infolge der Mafinahme ma-
chen musste, vom Vermieter in angemessenem Um-
fang ersetzt verlangen (vgl. § 541b Abs.3 BGB,
§ 558a Entwurf).

¢) Schutzwirkungen des Mietervertrages fiir Dritte

In einer Reihe von Vorschriften des geltenden Wohn-
raummietrechts werden besondere Rechtsfolgen da-
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ran gekniipft, dass Rdume von einer Familie genutzt
werden. So wird etwa fiir die Frage, ob der Mieter
ModernisierungsmafBinahmen zu dulden hat, nicht nur
auf die Belange des Mieters selbst, sondern auch auf
die Belange seiner Familie abgestellt (§ 541b Abs. 1
Satz 1 BGB) oder es kommt fiir die Frage, ob fiir mo-
blierten Wohnraum in der Wohnung des Vermieters
Kiindigungsschutz gilt, darauf an, ob der Wohnraum
zum dauernden Gebrauch fiir eine Familie iiberlassen
ist (§ 564b Abs. 7 Nr. 2 BGB). Hier stellt der Ent-
wurf teilweise auf den Haushalt und die Haushaltsan-
gehorigen anstelle der Familie ab, teils hat sie Ange-
horige auf Dauer angelegter Haushalte in die
Regelungen einbezogen.

Die Haushaltszugehdrigkeit ist dann zum Abgren-
zungskriterium gewéhlt worden, wenn es darum
geht, einzelne Personen zu schiitzen, die im Haushalt
des Vermieters leben und deren Interessen von be-
stimmten Mafinahmen stets beriihrt sind, unabhingig
davon, wie eng ihre persdnliche Bindung an den Mie-
ter ist. So ist es zum Beispiel sachgerecht, in die Prii-
fung der Zuléssigkeit einer Wohnungsmodernisie-
rung auch ein im Haushalt des Mieters lebendes
Pflegekind einzubeziehen. Wo in anderen Regelun-
gen gerade die engen personlichen Bindungen zum
Mieter eine Rechtsfolge rechtfertigen, sollen dagegen
die Angehorigen eines auf Dauer angelegten gemein-
samen Haushalts in den Schutzbereich einbezogen
werden. Bei derartigen Regelungen ist im Hinblick
auf die gesellschaftliche Wirklichkeit und in Fortent-
wicklung der Ansétze der Rechtsprechung eine Aus-
dehnung des mietrechtlichen Schutzes geboten.

Erginzend ist auf den bereits von der F.D.P.-Bundes-
tagsfraktion eingebrachten Gesetzentwurf zum
Wohnrecht hinterbliebener Haushaltsangehoriger
(Drucksache 14/326 vom 27. Januar 1999) hinzuwei-
sen, der selbst nach einem Jahr vom Bundestag noch
nicht endgiiltig beraten wurde.

3. Miete

Die Leistung des Mieters soll, dem heutigen Sprachge-
brauch entsprechend, nicht mehr ,,Mietzins“, sondern ein-
heitlich ,,Miete* heiflen (vgl. Begriindung zu § 535).

Bei der Abgeltung der Betriebskosten bleiben alle Gestal-
tungsarten (Nettomiete, Bruttomiete, Teilinklusivmieten)
moglich. Es bleibt auch Sache der Mietvertragsparteien, ei-
nen UmlagemaBstab fiir Betriebskosten vertraglich zu ver-
einbaren. Ist dies allerdings nicht geschehen, werden die
Betriebskosten, die nach Verbrauch oder Verursachung er-
fasst werden, nach einem den Verbrauch bzw. die Verursa-
chung beriicksichtigenden MafBstab umgelegt. Fiir sonstige
Betriebskosten gilt grundsitzlich der Flichenmalstab. Bei
der Abrechnungsfrist wird als abdingbare Regelung einge-
flihrt, dass der Vermieter dem Mieter zwolf Montage nach
Ende der Abrechnungsperiode die Betriebskostenabrech-
nung zuzuleiten hat.

Von den bisher geltenden Mieterhohungsmdoglichkeiten
wird die Erhohung aufgrund gestiegener Kapitalkosten (§ 5
MHG) entsprechend einem Vorschlag der Expertenkommis-

sion gestrichen. Die Vorschrift ist zum einen {iberaus kom-
pliziert, zum anderen passt sie infolge ihrer Orientierung an
Kostengesichtspunkten nicht in das Bild der am Markt ori-
entierten Miete.

4. Bestandsschutz
a) Rechtsfolgen beim Tod des Mieters

Nach § 569a Abs. 2 BGB treten — dem Ehegatten im
Rang nachfolgende — Familienangehorige, die mit
dem Mieter in der Wohnung einen gemeinsamen
Hausstand gefiihrt haben, nach dem Tode des Mieters
in das Mietverhéltnis ein. Diese Regelung ist von der
Rechtsprechung bereits auf eheéhnliche heterosexu-
elle Lebensgemeinschaften analog angewandt wor-
den.

Durch die Neufassung soll nicht mehr auf die Famili-
enzugehorigkeit des Haushaltsangehorigen abge-
stellt werden; vielmehr soll unabhingig vom Ver-
wandtschaftsverhéltnis jeder Angehérige eines auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalts vor Woh-
nungsverlust nach dem Tod des Mieters geschiitzt
werden, wenn er in der Wohnung seinen Lebensmit-
telpunkt hat.

Andererseits soll dem Vermieter entgegen der herr-
schenden Meinung (vgl. OLG Hamm, Beschluss
vom 11. November 1996, WuM 1996, 752 f.) ermog-
licht werden, die Wohnung gegeniiber dem nicht in
der Wohnung lebenden Erben ohne ein berechtigtes
Interesse zu kiindigen.

b) AuBerordentliche Vermieterkiindigung nur bei be-
rechtigtem Interesse

Im Gesetzeswortlaut wird klargestellt, dass der Ver-
mieter zur auBerordentlichen befristeten Kiindigung
eines Mietverhéltnisses, z. B. in der Zwangsverstei-
gerung und im Konkurs, grundsétzlich nur bei Vorlie-
gen eines berechtigten Interesses berechtigt ist
(§§ 575d, 577a Entwurf).

VI. Nicht iibernommene Anderungsvorschlige der
Expertenkommission

Folgende Anderungen werden nicht aufgenommen:

1. Mietspiegelpflicht

Die Expertenkommission Wohnungspolitik hat in ihrem
Gutachten eine Mietspiegelpflicht fiir Gemeinden mit
100 000 und mehr Einwohnern gefordert. Vor allem wegen
der nicht unerheblichen Kosten, die auf die Gemeinden fiir
die Erstellung eines Mietspiegels nach wissenschaftlichen
Grundsétzen zukdmen (zwischen 100 000 DM und bis zu
1 Mio. DM fiir die Neuerstellung), und wegen der sonstigen
Verpflichtungen der Gemeinden handelt es sich um eine
Uberregulierung, zumal priméir Verbidnde von Mietern und
Vermietern Mietspiegel erstellen wollen. Grundsétzlich
sollten zudem Mietspiegel besser von Mieter- und Vermie-
tergruppen erstellt werden. Eine Einflussnahme der Ge-
meinden, mit entsprechendem finanziellen Aufwand ist un-
notig.
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2. Einseitiges Erhohungsverlangen

Im Entwurf verbleibt es bei dem Zustimmungsprinzip beim
Mieterh6hungsverfahren. Zwar wire ein einseitiges Erho-
hungsverfahren wie bei § 3 MHG méglicherweise leichter
handhabbar, doch ist das Zustimmungsprinzip, weil es den
Vertragsgedanken zum Ausdruck bringt, weit besser geeig-
net. AuBerdem wurde es durch das Mieteniiberleitungsge-
setz in den neuen Lindern eingefiihrt, so dass es nur aus
zwingenden Griinden hitte wieder aufgegeben werden sol-
len.

3. Ausnahme fiir Genossenschaften

Soweit vorgeschlagen wurde, die Wohnungsbaugenossen-
schaften von den Vorschriften des Miethohegesetzes und
auch des Kiindigungsschutzes freizustellen, ist dieser Vor-
schlag wegen der schwer absehbaren mietrechtspolitischen,
aber auch mdglicherweise wohnungsbaupolitischen Aus-
wirkungen und der einseitigen Bevorteilung abzulehnen.

4. Schonheitsreparaturen

Die Bund-Lénder-Arbeitsgruppe hat sich ausfiihrlich mit
dem Fiir und Wider einer Regelung der Uberwilzung von
Schonheitsreparaturen auf die Mieter befasst und dafiir ver-
schiedene Modelle in Erwdgung gezogen, ohne sich auf ein
bestimmtes Modell festzulegen.

VII. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus
Artikel 74 Nr. 1 GG (Biirgerliches Recht, Strafrecht) und
Artikel 74 Nr. 18 GG (Wohnungswesen).

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

B. Zu den einzelnen Vorschriften
Stand: 30. Juni 2000

Zu Artikel 1 (Anderung des BGB)

Zu Nummern 1 und 2

Die Anderungen sind notwendige Anpassungen an die im
Gesetzentwurf fiir den Miet- und Pachtvertrag verwendeten
Begriffe.

Zu Nummer 3

Es wird eine Uberschrift fiir den neuen Untertitel eingefiigt,
mit dem die neue Untergliederung des Mietrechts in Allge-
meine Vorschriften, Wohnraummietrecht und Miete sonsti-
ger Sachen eingeleitet wird. AuBerdem muss die Uber-
schrift des Dritten Titels wegen der Anderung des Begriffs
,Mietzins®“ in ,,Miete* die Fassung ,,Mietvertrag. Pachtver-
trag® erhalten, damit nicht im Gesetz fiir zwei unterschiedli-
che Begriffe derselbe Ausdruck erscheint.

Zu Nummer 4
Zu § 535 (Inhalt des Mietvertrages)

I. Zur Anpassung an den Sprachgebrauch wird der Begriff
,Mietzins® durch ,,Miete” ersetzt. Dafiir sprechen haupt-
sdchlich folgende Griinde:

1. Im allgemeinen Sprachgebrauch — auch unter Juristen —
wird liberwiegend von Miete gesprochen, wo Mietzins
gemeint ist. Dies ist keineswegs blof} eine neuere sprach-
liche Modeerscheinung, sondern hat sich {iber Jahr-
zehnte hin immer stirker verbreitet.

2. Auch in der Gesetzessprache ist der Ausdruck ,,Miete*
durchaus gebrauchlich (z. B. im Zweiten Wohnungsbau-
gesetz, §3 Abs.1 Satz1 MHG; vereinzelt auch im
BGB, z. B. § 564b Abs. 2 Nr. 3). Daneben ist in zusam-
mengesetzten Wortern fast nirgends von ,,Mietzins“ die
Rede, sondern z.B. von Kostenmicte, Einzelmiete,
Durchschnittsmiete, Vergleichsmiete, Mieterhohung,
Mietspiegel, Staffelmiete, Mietanpassungsvereinba-
rung, Grundmiete, Nettomiete usw..

3. Fast ganz aus der Ubung ist der Ausdruck ,,Miete* als
Bezeichnung fiir das Rechtsinstitut oder das Rechtsver-
héltnis zwischen Mieter und Vermieter gekommen.

4. Der Hinweis von Pfeiffer (DWW 1996, 77/78) auf das
Wesen des Mietzins als des Zinses fiir das eingesetzte
Kapital trifft zwar zu. Doch wird dieser Zusammenhang
den Beteiligten auch mit dem Ausdruck ,,Miete“ erklart
werden konnen.

5. Der in der DDR f{iblich gewesene Ausdruck ,,Mietpreis®
(z. B. § 102 ZGB) bringt keine Vereinfachung und hat
sich im allgemeinen Sprachgebrauch nicht durchgesetzt.

II. Ansonsten bleibt § 535 bis auf sprachliche Anderungen
unveréndert. Ohne inhaltliche Anderung ist auch die Erset-
zung des Ausdrucks ,.entrichten® durch das einfachere und
regelmifig gebrauchte Wort ,,zahlen“. In mehr als 99 Pro-
zent aller Mietverhiltnisse besteht das Entgelt fiir die Uber-
lassung der Mietsache in einem Geldbetrag. Die verschwin-
dend geringe Anzahl sonstiger Entgelte rechtfertigt es nicht,
weiterhin auf den blassen und uniiblichen Ausdruck ,,ent-
richten zuriickzugreifen.

Zu § 536 (Pflichten des Vermieters)

Von geringfiigigen sprachlichen Anderungen abgesehen
wird die Vorschrift unveridndert {ibernommen.

Zu § 537 (Mietminderung bei Sach- und Rechtsmingeln)

Die §§ 537 und 538 bleiben die Kernvorschriften des miet-
rechtlichen Gewéhrleistungsrechts.

I. Der Text ist starker von der Regelung fiir teilweise Un-
brauchbarkeit abgesetzt worden. Die Verweisung auf das
Kaufrecht, die bei der Berechnung der Minderung neben
dem eigentlichen Minderwert zusétzlich auch noch das Ver-
handlungsgeschick der Parteien bei Vertragsabschluss in
Rechnung stellt, ist in der Praxis nicht wirksam geworden.
Statt der im Gesetz geforderten komplizierten Berechnung
wird tblicherweise ein geschitzter Minderungsbetrag in
Prozentsdtzen von der vereinbarten Miete ausgewiesen.
Dieser tatsdchlichen Rechtsentwicklung wird durch die
Neufassung in Absatz 1 Satz 2 Rechnung getragen.



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

— 25—

Drucksache 14/3896

II. Die bislang in § 537 Abs. 2 BGB enthaltene Verweisung
auf Abs. 1 beim Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft ent-
fallt aus folgenden Griinden:

1. § 537 Abs. 2 Satz 1 BGB unterscheidet wie das sonstige
Gewdhrleistungsrecht von Kauf- und Werkvertrag zwi-
schen Fehlern und zugesicherten Eigenschaften (§ 459
Abs. 1 Satz 2, § 633 Abs. 1 BGB). Die Unterscheidung
riihrt zundchst daher, dass historisch dem Begriff ,,Feh-
ler* ein objektives Versténdnis zu Grunde liegt, die Ei-
genschaftszusicherung hingegen subjektiv durch die
Parteivereinbarung bestimmt ist.

2. Fiir den Mietvertrag hat die Unterscheidung zwischen
Fehler und Fehlen zugesicherter Eigenschaften nur noch
geringe Bedeutung. Das Mietrecht geht vom subjektiven
Fehlerbegriff aus; die Frage der Mangelfreiheit bestimmt
sich daher nach den Vereinbarungen der Parteien. Dem-
zufolge kann vereinbart werden, dass die Mietsache be-
stimmte Eigenschaften haben solle. Hat sie diese Eigen-
schaften nicht, ist sie fehlerhaft.

Die in Literatur und Rechtsprechung (vgl. etwa Miinch-
ner Kommentar/Voelskow, 3. Aufl., § 537 Rn. 10) aufge-
filhrten Fallgestaltungen fiir zugesicherte Eigenschaften
konnen auch als Eigenschaftsvereinbarung im Rahmen
des subjektiven Fehlerbegriffs angesehen werden.

3. Abweichend vom Kaufvertrag spielt die Eigenschaftszu-
sicherung fiir den Schadensersatzanspruch nach § 538
Abs. 1 BGB keine Rolle: Fiir den anfénglich vorhande-
nen Mangel wird auch ohne Verschulden auf Schadener-
satz gehaftet, und fiir den Schadenersatz wegen eines
nachtriglich eingetretenen Mangels ist ,,Vertretenmiis-
sen“ (§ 276 Abs. 1 Satz 1 BGB) erforderlich.

II1. Die Haftung fiir Rechtsméngel, die bisher in § 541 BGB
eigenstindig unter Verweisung auf die Rechtsfolgen bei
Sachméngeln normiert war, wird in Absatz 2 aufgenommen.
Die Rechtsfolgen entsprechen folglich den Haftungsrege-
lungen fiir Sachméngel. Damit sind die wichtigsten Rechts-
folgen bei Sach- und Rechtsmingeln iibersichtlich zusam-
mengefasst, was zudem einige Verweisungen erspart.

IV. Der bisherige § 537 Abs. 3 BGB wird mit weiteren Un-
wirksamkeitsklauseln fiir die Wohnraummiete in § 558b zu-
sammengefasst.

Zu § 538 (Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des
Mieters)

1. § 538 Abs. 1 BGB ist geringfiigig sprachlich iiberarbeitet
worden.

II. Das Verhiltnis des Aufwendungsersatzanspruchs nach
§ 538 Abs. 2 BGB zum Verwendungsersatzanspruch nach
§ 547 Abs. 1 Satz 1 BGB ist problematisch und nur schwer
zu ermitteln. Ubereinstimmung besteht dariiber, dass die
Begriffe ,,Aufwendungen‘ und ,,Verwendungen® in beiden
Vorschriften gleichbedeutend sind (BGH NJW 1974, 743,
Miinchner Kommentar/Voelskow, 3. Aufl., § 538 Rn. 23).
Als notwendige Verwendungen im Sinne des § 547 Abs. 1
Satz 1 BGB konnen nach herrschender Meinung nur solche
Aufwendungen des Mieters im Interesse der Sache aner-
kannt werden, die auch der Eigentiimer der Sache selbst un-
bedingt hitte aufwenden miissen, um die Sache zu erhalten.
Also Aufwendungen, die objektiv unausweichlich zur Er-

haltung oder ordungsgeméBen Bewirtschaftung der Sache
erforderlich sind (vgl. BGH, NJW 74, 743; Staudinger/Em-
merich, 13. Bearb. 1995, § 547 Rn. 18). Der Anwendungs-
bereich beschrinkt sich damit auf Notmainahmen des Mie-
ters, die keinen Aufschub dulden. In diesem Fall wére nach
allgemeinen Regeln im Rahmen des § 538 Abs.2 BGB
keine Mahnung des Vermieters durch den Mieter erforder-
lich (so Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 547
Rn. 19). Um dieses Verhéltnis zu verdeutlichen, wird § 538
Abs. 2 des Entwurfs um eine Regelung ergénzt, die es dem
Mieter erlaubt, in den oben beschriebenen Fillen einer Ge-
fahr fiir den Bestand der Mietsache ohne zuvor den Vermie-
ter in Verzug zu setzen, Méngel zu beseitigen und Aufwen-
dungsersatz zu verlangen. § 547 Abs. 1 Satz 1 BGB kann
folglich entfallen.

III. Zur besseren Ubersicht der Aufwendungsersatzansprii-
che ist § 538 Abs. 2 in zwei Nummern gegliedert worden.

Zu § 539 (Kenntnis des Mieters vom Mangel)

I. Die Vorschrift ist zunichst geringfiigig sprachlich tiberar-
beitet worden.

1I. Folgende Anderungen fiihren inhaltlich zu einer erhebli-
chen Vereinfachung des Satzes 2:

1. Der Gewihrleistungsausschluss bei grob fahrldssiger
Unkenntnis des Mieters (§ 539 Satz 2, 1. Alternative
BGB) ist entfallen, da die Vorschrift nur einen geringen
Anwendungsbereich hat. Der Mieter handelt ndmlich
nur grob fahrldssig, wenn er die erforderliche Sorgfalt
nach den ganzen Umstinden bei Vertragsabschluss in
ungewohnlich hohem Mafe verletzt und dasjenige unbe-
achtet gelassen hat, was im gegebenen Fall jedem hitte
einleuchten miissen, so dass eine Sorgfaltspflichtver-
letzung als besonderes schwer erscheint (BGH, NJW
1980, 777). Ob dies anzunehmen ist, ist eine Frage des
Einzelfalls, so dass sich allgemeine Regelungen hier
nur schwer entwickeln lassen (Staudinger/Emmerich,
13. Bearb. 1995, § 539 Rn. 21). Aus diesem Grunde ist
die Regelung auch sehr streitanfallig.

Die Verweisung auf die §§ 460, 464 BGB wird jetzt in
Klartext ausgedriickt. Es bedurfte nur einer Ubernahme
des § 464 BGB. § 460 Satz2 BGB dagegen braucht
nicht iibernommen zu werden, da diese Fallgruppe
(Mangel ist infolge grober Fahrldssigkeit unbekannt ge-
blieben) weggefallen ist.

2. Die Haftung fiir Rechtsméngel ist jetzt von § 541 BGB
in den § 537 Abs. 2 verlagert worden. § 541 BGB ver-
weist hinsichtlich des Gewihrleistungsausschlusses nur
auf § 539 Satz 1 BGB, so dass dem Mieter nur positive
Kenntnis des Rechtsmangels bei Vertragsabschluss scha-
dete, nicht dagegen grob fahrldssige Unkenntnis oder ein
fehlender Vorbehalt bei Annahme der rechtsmangelhaf-
ten Mietsache. Da der Gewdéhrleistungsausschluss bei
grob fahrldssiger Unkenntnis entfallen ist, eriibrigt sich
eine Fortgeltung dieser Sonderregelung aus § 541 BGB.

Soweit bisher der Mieter bei Rechtsméingeln, die er bei
der Annahme der Mietsache kennt, sich — anders als bei
Sachmiéngeln — seine Rechte vorbehalten muss, er-
scheint diese Sonderregelung entbehrlich. Schon in den
Protokollen (Prot. II 133) wurde darauf hingewiesen,
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daB in einem derartigen Verhalten des Mieters von Fall
zu Fall ein Verzicht auf eventuelle Anspriiche wegen des
Mangels gesehen werden kann. Da dem in der Literatur
gefolgt wird (Weimar ZMR 1960, 197/198, Staudinger/
Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 541 Rn. 31), bedeutet es
praktisch keine Anderung der Rechtslage, wenn insoweit
zum Zwecke der Vereinfachung fiir Sach- und Rechts-
mingel die gleichen Rechtsfolgen gelten.

Zu § 540 (Vertraglicher Ausschluss
Mieters)

von Rechten des

I. Mit der Schuldrechtskommission wird es fiir sinnvoller
gehalten, nicht die Nichtigkeit der Ausschlussvereinbarung
anzuordnen, sondern als Rechtsfolge zu bestimmen, dass
der Vermieter sich nicht auf die Vereinbarung berufen kann
(vgl. Abschlussbericht der Kommission zur Uberarbeitung
des Schuldrechts, herausgegeben vom Bundesminister
der Justiz, Bundesanzeiger 1992, S.232 Nr. 13: §445
BGB-KE, S. 269 f. Nr. 14: § 644 BGB-KE). Durch diese
Rechtsfolgeanordnung wird zweifelsfrei, dass die Unwirk-
samkeit der Ausschlussvereinbarung keinesfalls zur Un-
wirksamkeit des gesamten Mietvertrags fithrt. Somit ist
§ 139 BGB also nicht anzuwenden. Nach geltendem Recht
wird bei den Auswirkungen des § 540 BGB auf den Miet-
vertrag teils danach differenziert, ob sich der Vermieter oder
der Mieter auf die Nichtigkeit des Mietvertrages beruft
(Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 540 Rn. 6;
Gramlich, Mietrecht, 6. Aufl., Anm. zu § 540), wogegen
MiinchKomm/Voelskow (3. Aufl., § 540 Rn. 4 m. w. N.)
»~regelmifBig nicht die Nichtigkeit des ganzen Vertrags™“
annimmt und Palandt/Putzo es dementsprechend fiir ,,zwei-
felhaft” hilt, ,,inwieweit § 139 BGB gilt“ (59. Aufl., § 540
Rn. 2).

II. Entsprechend dem Vorschlag der Schuldrechtskommis-
sion wird die Formulierung redaktionell stirker an § 11
Nr. 10 Buchstabe a AGBG angeglichen. Auch konnte auf
die Variante ,,ausgeschlossen oder” verzichtet werden, da
die Beschriankung den Ausschluss eines Rechts mit umfasst.

Wie bisher (§ 541 i. V.m. § 540 BGB) soll die Vorschrift
Vereinbarungen iiber Sach- und Rechtsmingel umfassen,
ohne dass dies im Text besonders ausgedriickt zu werden
braucht.

Die Regelung ist ihrer Natur nach zwingend. Einer besonde-
ren Anordnung bedarf es daher nicht.

Zu § 541 (Mingelanzeige durch den Mieter)

1. § 541 Entwurf entspricht § 545 BGB. Abs. 1 ist lediglich
geringfiigig sprachlich modernisiert worden.

II. Eine Priifung, ob fiir die Schadensersatzpflicht des Mie-
ters nach Verletzung der Anzeigepflicht nicht ein Verschul-
densmoment eingefiihrt werden miisse, hat ergeben, dass
dies nicht notwendig ist:

Nach ,allgemeiner Meinung“ (Palandt/Putzo, 55. Aufl.,
§ 545 Rn. 10) setzen die Rechtsfolgen der Verletzung der
Anzeigepflicht ein Verschulden des Mieters voraus (weitere
Belege: Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht von A — Z, 13.
Aufl. Seite 31; Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., § 545 Rn.
27; Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., Anm. II 290 und 677,
MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl. § 545 Rn. 11 m. w. N.).

In § 545 Abs. 1 BGB ist diese ,,allgemeine Meinung® schon
durch das Wort ,,unverziiglich®, also ohne schuldhaftes Z-
gern (§ 121 Abs. 1 Satz 1 BGB) angelegt. Im Hinblick dar-
auf erscheint eine ausdriickliche Festlegung des Verschul-
denserfordernisses verzichtbar. Uberdies konnten sich aus
der Einfligung dieses Wortes Umkehrschliisse fiir die Ausle-
gung anderer, vergleichbarer Vorschriften ergeben.

III. Um die Lesbarkeit zu verbessern, wird Abs. 2 in zwei
Séitze aufgeteilt. Satz2 wird in drei Nummern gegliedert,
um die Ubersicht zu verbessern und zu vermeiden, dass eine
der drei aufgezdhlten Rechtsfolgen liberlesen wird.

IV. Alternativ: § 541 zu einer umfassenden Regelung iiber
eine Obhutspflicht des Mieters fiir die Mietsache aus-
zuformulieren (vgl. Palandt/Putzo a.a. O. Rn. 1; Miinch-
Komm/Voelskow a.a.O. Rn. 1; Staudinger/Emmerich,
a. a. O Rn. 1). Eine entsprechende Vorschrift enthielt § 105
Abs. 1 Satz 2 des ZGB der DDR. Entsprechend der Emp-
fehlung der Bund-Linder-Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsverein-
fachung® (Bericht a. a. O. S. 61) wurde eine solche Ande-
rung jedoch fiir zu weitgehend gehalten.

Zu § 542 (Pflicht zur Lastentragung)

Die Vorschrift ist textlich unverdndert. Der Ausdruck ,,Las-
ten”, der auBler in der unmittelbaren Parallelvorschrift des
§ 586a BGB in zahlreichen weiteren BGB-Vorschriften ver-
wendet wird (z. B. §§ 103, 436, 444, 446 Abs. 1, §§ 748,
995, 1047, 1440), wird beibehalten.

Alternative: Einfiigung der Vorschrift als Absatz 2 in den
§ 536.

Zu § 543 (Abnutzung der Mietsache durch vertragsmafBi-
gen Gebrauch)

Die Vorschrift ist textlich unverdndert.

Zu § 544 (Aufwendungsersatzanspruch und Wegnahme-
recht des Mieters)

I. Der bisherige § 547 Abs. 1 Satz 1 BGB wird jetzt in § 538
Abs. 2 Nr. 2 durch einen Aufwendungsersatzanspruch von
Aufwendungen des Mieters auch ohne Inverzugsetzung er-
setzt.

II. §547 Abs.1 Satz2 BGB iiber die Fiitterungskosten
eines Tieres enthdlt den allgemeinen Grundsatz, dass der
Mieter den gesamten Gebrauchsaufwand der Mietsache tra-
gen muss (Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 547,
Rn. 40, MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl. § 547, Rn.2).
Dennoch soll die Regelung ersatzlos gestrichen werden: Die
Frage der Fiitterungskosten eines Tieres spielt keine Rolle;
sie kann — wie auch der iibrige Gebrauchsaufwand — ver-
traglich geregelt werden.

II1. Der bisherige § 547 Abs. 2 BGB iiber den Ersatz sonsti-
ger Verwendungen wird Absatz 1. Im Interesse einer ein-
heitlichen Terminologie innerhalb des Mietrechts wird der
Begriff ,,Verwendungen® durch ,,Aufwendungen® ersetzt.

Die Verweisung auf die Geschiftsfiihrung ohne Auftrag
wird durch Klartext ersetzt (vgl. Palandt/Putzo, 55. Aufl,,
§ 547 Rn. 9). Der hierbei gewéhlte Wortlaut iibernimmt die
wesentlichen Merkmale der §§ 679, 683 und 684 Satz 2
BGB. Nicht iibernommen wird das Merkmal des ,,Fremdge-
schiftsfiihrerwillens* (vgl. Palandt/Putzo, 55. Aufl., § 547
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Rn. 9). Dieser Wille wird in aller Regel gegeben sein, wenn
ein Mieter Aufwendungen auf die Mietsache macht, die ihm
ja nicht gehort. Bei dieser Sachlage ist es — anders als bei
der umfassenden Regelung des § 683 BGB — entbehrlich,
im Gesetz auf den Fremdgeschéftsfilhrungswillen abzustel-
len.

Es erscheint auch verzichtbar, entsprechend § 684 Satz 1
BGB fiir die sonstigen Fille von Aufwendungen auf die
Mietsache dem Mieter ausdriicklich einen Bereicherungsan-
spruch zu gewdhren. Einen solchen Anspruch hat der Mieter
auch ohne ausdriickliche Verweisung (vgl. Staudinger/Em-
merich, 13. Bearb. 1995, § 547 Rn. 36).

IV. Der bisherige § 547 a Abs. 1 BGB iiber das Wegnahme-
recht des Mieters wird als neuer Absatz 2 angefiigt. Damit
erhélt diese Regelung anndhernd ihren fritheren Standort
zuriick; § 547 a BGB ist erst durch das Zweite Gesetz zur
Anderung mietrechtlicher Vorschriften vom 14. Juli 1996
(BGBL. I S. 457) eingefiigt worden, durch den besondere
Vorschriften iiber das Wegnahmerecht bei der Raummiete
geschaffen wurden.

Zu § 545 (Untervermietung)

Die Vorschrift iibernimmt § 549 Abs. 1 und 3 BGB. § 549
Abs. 2 BGB wird als Sondervorschrift fiir die Wohnraum-
miete in den II. Untertitel verlagert (§ 558). § 545 erhilt da-
mit die Fassung zuriick, die § 549 BGB vor der Einfithrung
dieser Sondervorschriften durch das Zweite Gesetz zur An-
derung mietrechtlicher Vorschriften vom 14. Juli 1964 hatte.

Zu § 546 (Mietzahlung bei personlicher Verhinderung des
Mieters)

Die Vorschrift wird zur leichteren Lesbarkeit in zwei Ab-
sdtze aufgeteilt.

Alternative: Fiir Absatz 3 (bisher § 552 Satz 3 BGB) konnte
erwogen werden, ihn zu streichen. Wird dem Vermieter die
Gewidhrung des Gebrauchs der Mietsache unmdglich, so
folgt dasselbe Ergebnis bereits aus § 323 Abs. 1 BGB (so
mit weiteren Ausfiihrungen Staudinger/Emmerich, 13. Be-
arb. 1995, § 552 Rn. 45).

Zu § 547 (Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Ge-
brauch)

Eine Priifung, ob die Vorschrift gestrichen werden kann, hat
ergeben, dass § 550 BGB einen eigenstindigen Regelungs-
gehalt hat:

1. Die Vorschrift wurde ,,bei den Beratungen der 2. Kom-
mission eingefligt, um klarzustellen, dass sich die Pflicht
des Mieters, die Mietsache nur im vertragsgeméfen Um-
fang zu gebrauchen, nicht erst nach Beendigung des
Mietverhéltnisses, sondern schon wihrend seiner Dauer
,dAuBlere’  (MinchKomm/Voelskow, 3. Aufl. § 550
Rn. 1).

2. Der Unterlassungsanspruch des Vermieters nach § 550
BGB ,,ist der urspriingliche Erfiillungsanspruch®. § 550
BGB hat insoweit nur ,klarstellende Funktion® (Stau-
dinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 550 Rn. 2).

3. Eine eigenstindige Funktion hat § 550 BGB insoweit,
,»als er zugleich den Unterlassungsanspruch des Vermie-
ters, d. h. also den Erfiillungsanspruch an eine vorherige

Abmahnung bindet (Staudinger/Emmerich a. a. O.).
Zugleich wird eindeutig bestimmt, dass auch bei Stérun-
gen durch Dritte die Abmahnung an den Mieter zu rich-
ten ist (Palandt/Putzo, 55. Aufl. § 550 Rn. 8; Gramlich,
Mietrecht, 6. Aufl., Anm. zu § 550).

4. Mit dem Erfordernis der Abmahnung verfolgt das Ge-
setz auch den Zweck, ,,den Mieter vor einem schikando-
sen Vorgehen des Vermieters, namentlich bei einmaligen
VertragsverstdBen zu schiitzen“ (Staudinger/Emmerich
a.a. 0., Rn. 3).

Die kurze und einpridgsame Vorschrift, die durch das Erfor-
dernis der Abmahnung fiir rechtliche Klarheit sorgt, ist im
Ubrigen fiir eine Unterrichtung sowohl der Mieter als auch
der Vermieter iiber einen wesentlichen Punkt des Mieterver-
hiltnisses gut geeignet. Dieser Zweck soll durch eine maf3-
volle Kiirzung und sprachliche Modernisierung unterstiitzt
werden. Setzt der Mieter trotz einer Abmahnung des Ver-
mieters den vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache fort,
dann steckt in dieser Formulierung zugleich, dass er schon
vor der Abmahnung die Mietsache vertragswidrig ge-
braucht hat. Eine Abmahnung setzt also stets voraus, dass
der Mieter mit dem vertragswidrigen Gebrauch bereits be-
gonnen hat.

Zu § 548 (Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund)

1. Die Vorschrift regelt ganz allgemein das unabdingbare
Recht zur fristlosen Kiindigung bei wichtigem Grund und
tibernimmt damit § 307 des Vorschlags der Kommission zur
Uberarbeitung des Schuldrechts fiir das Mietrecht (vgl. Ab-
schlussbericht der Schuldrechtskommission, S. 152 ff.).
Bislang war in § 554a BGB nur eine Teilkodifikation dieses
allgemeinen Kiindigungsrechts jeder Partei vorhanden (vgl.
BT-Drs. IV/806 zu Artikel I Nr. 10 (S. 10); MiinchKomm/
Voelskow, 3. Aufl,, § 554a Rn.2; Staudinger/Emmerich,
13. Bearb. 1995, § 554a Rn. 1). Die Neuregelung hat insbe-
sondere Bedeutung, wenn Storungen des Mietverhéltnisses
nicht schuldhaft erfolgen. Auch hier ist jetzt eine klare ge-
setzliche Grundlage fiir eine fristlose Kiindigung vorhan-
den.

Zu § 546 besteht kein Wertungswiderspruch. Der in der Per-
son des Mieters liegende Grund im Sinne des § 546 ist kein
,»wichtiger Grund® im Sinne des § 548. An einen derartigen
,»wichtigen Grund* sind strengere Anforderungen zu stellen.
Vor allem verlangt § 548 Abs. 1 Satz 2 fiir das Vorliegen ei-
nes ,,wichtigen Grundes* eine Abwigung der beiderseitigen
Interessen; § 546 stellt dagegen nur auf die Person des Mie-
ters ab.

Absatz 2 zdhlt die wichtigsten Griinde fiir eine fristlose
Kiindigung auf.

Nummer 1 enthdlt den bisherigen § 542 BGB, die Kiindi-
gung durch den Mieter wegen Nichtgewdhrung des ver-
tragsmaBigen Gebrauchs. Angefiigt wird § 543 BGB.

Nummer 2 iibernimmt die Regelung des § 553 BGB iiber
die Kiindigung bei vertragswidrigem Gebrauch.

Nummer 3 tibernimmt die allgemeine Kiindigungsregelung
des § 554 Abs. 1 BGB wegen Zahlungsverzug. Die Sonder-
regelung fiir die Wohnraummiete (bisher § 554 Abs. BGB)
wird in § 571 Abs. 3 Entwurf aufgenommen.
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Absatz 3 stellt klar, dass grundsétzlich eine Abmahnung
bzw. Fristsetzung zur Abhilfe erforderlich ist. Lediglich bei
besonderen Griinden entféllt diese Kiindigungsvorausset-
zung. Damit wird die bisherige Rechtsprechung zur Kiindi-
gung von Dauerschuldverhéltnissen in das Gesetz iibernom-
men (vgl. Abschlussbericht der Schuldrechtskommission,
Seite 155).

Zu § 549 (Vertrag iiber mehr als 30 Jahre)

1. Die Vorschrift iibernimmt mit geringfiigigen sprachlichen
Anderungen den § 567 BGB. Angesichts der differenzierten
Regelungen iiber die Kiindigungsfristen wurde die Kiindi-
gungsfrist ausdriicklich in die Vorschrift aufgenommen. Da-
mit entféllt die Verweisung auf die gesetzliche Frist des
§ 565 Abs.5 BGB ohne inhaltliche Anderung der Vor-
schrift.

II. Fiir die als Alternative erwogene Streichung der Vor-
schrift spriche zwar der Grundsatz der Vertragsfreiheit, da-
gegen jedoch folgende Uberlegungen:

1. Nach verbreiteter Auffassung im Schrifttum hat die ge-
setzgeberische Erwigung, eine ,,Erbmiete oder ein die-
ser dhnliches Verhiltnis auszuschlieen”, auch heute
noch ihre Berechtigung (BGH, NJW 1996, 2028;
Miinchner Kommentar/Voelskow, 3. Aufl., § 567 Rn. 1
m. w. N.). Dahinter steht die Erkenntnis, dass beide Ver-
tragspartner gegen derart lange vertragliche Bindungen
geschiitzt werden miissen. Anders als bei den vergleich-
baren sachenrechtlichen Instituten, wie NieSbrauch oder
Dienstbarkeit, kann ein langfristiger Mietvertrag auch
ohne Zuziehung eines Notars und damit ohne dessen be-
lehrende, warnende und iiber die Risiken aufklirende
Mitwirkung geschlossen werden.

2. Die Vorschrift hat fiir Pachtvertrdge und dariiber hinaus
fiir miet- und pachtdhnliche Rechtsverhiltnisse erhebli-
che Bedeutung. Die Vorschrift ist auch fiir andere lang-
fristig vereinbarte Dauerschuldverhiltnisse erheblich
(vgl. BGH LM § 581 Nr. 31 = MDR 1968, 233 fiir eine
langfristig vereinbarte Wettbewerbsbeschriankung).

3. Es ist zu befiirchten, dass der mit einem solch langfristi-
gen Miet- und Pachtvertrag bezweckte Interessenaus-
gleich sich nach mehr als 30-jéhriger Vertragsdauer in
die eine oder andere Richtung verschoben haben konnte
und die Vertragspartner dies zum Anlass nehmen wiir-
den, ihre Meinungsunterschiede gerichtlich auszutragen.
Um dies zu vermeiden und den Gerichten zusétzlichen
Entscheidungsaufwand mit der Anwendung der Grund-
sitze iiber die Anderung der Geschiftsgrundlage zu er-
sparen, ist es sinnvoll auch zukiinftig jedem Teil ein
Kiindigungsrecht zu geben.

Zu § 550 (Stillschweigende Verldngerung des Mietverhalt-
nisses)

I. Die Vorschrift iibernimmt § 568 BGB. Auch wenn die
Vorschrift fiir Mieter und Vermieter Fallstricke beinhaltet,
so ist sie dennoch beizubehalten. Folgende Uberlegungen
haben hierbei eine Rolle gespielt.

1. Fiir die Beibehaltung der Vorschrift spricht: Ohne die
Fiktion der Verlingerung des Vertragsverhiltnisses
wiirde dieses sich, ohne dass dies in aller Regel von den
Vertragspartnern wahrgenommen wird, in ein Abwick-

lungsverhiltnis, vielfach nach den Grundsitzen iiber das
Eigentliimer-Besitzer-Verhéltnis umwandeln. Dies er-
schiene insgesamt nicht sachgerecht und wiirde in den
meisten Fillen dem mutmaBlichen Willen der Vertrags-
partner nicht entsprechen.

2. Auf der anderen Seite wird es oft ebensowenig dem Wil-
len der Vertragspartner entsprechen, dass das Mietver-
héltnis auf unbestimmte Zeit mit einer Kiindigungsfrist,
die bei Wohnraum je nach Mietdauer viele Monate be-
tragen kann, verldngert wird und bei dem die Kiindigung
durch den Vermieter aulerdem im Regelfall an das Vor-
liegen eines berechtigten Interesses gekniipft wird (aus-
fithrliche Kritik m. w. N. bei Miinchner Kommentar/
Voelskow, 3. Aufl. § 568 Rn. 5 ff.).

Zu § 554 (Verjahrung von Ersatzanspriichen)
§ 554 iibernimmt die Regelung des bisherigen § 558 BGB.
Zur Uberschrift vor § 555

Die weitreichende Bedeutung des Wohnraummietrechts im
Vergleich zur Miete anderer Sachen unterstreicht der Unter-
titel ,,Mietverhéltnisse iiber Wohnraum®. Auf die Besonder-
heiten des Wohnraummietrechts weisen derzeit lediglich be-
sondere Absitze am Ende des jeweiligen Paragraphen hin.
Eine solche Gliederung dient nicht dem Versténdnis und der
Ubersichtlichkeit. Daher werden in dem Untertitel ,,Miet-
verhéltnisse tiber Wohnraum® fiir die Rechtsanwender leicht
auffindbar alle Sonderregelungen zusammengefasst, die nur
fiir Mietverhéltnisse iiber Wohnraum gelten.

Zu § 555 (Auf Wohnraummietverhéltnisse anwendbare Vor-
schriften)

Zur Einleitung der Regelungen iiber die Wohnraummietver-
hiltnisse soll klargestellt werden, dass die Bestimmungen
des ersten Untertitels auch fiir Wohnraummietverhéltnisse
gelten, soweit der zweite Untertitel keine abweichenden Re-
gelungen enthilt. Die Vorschrift ist dem § 581 Abs. 2 BGB
nachgebildet.

Die Einbeziehung des MHG einschlieBlich dessen Ausnah-
metatbestdnde in das BGB lésst es zweckméBig erscheinen,
die Vorschriften iiber die Ausnahmen vom Kiindigungs-
schutz und von den Mieterh6hungsbeschrankungen zusam-
menzufassen. Es soll gleich zu Beginn des Untertitels iiber
die Sonderregelungen fiir Wohnraum deutlich gemacht wer-
den, welche der folgenden Vorschriften fiir den betreffenden
Wohnraum nicht gelten.

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

2. Absatz 2 Nummer 2 iibernimmt die Ausnahmevorschrif-
ten des § 564b Abs. 7 Nr. 2 BGB und des § 10 Abs. 3
Nr. 3 MHG. Neben der Familie stellt die Regelung auch
auf die ,,auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaft® ab.
Dies entspricht dem allgemeinen Grundsatz des Ent-
wurfs (vgl. § 565)

3. Nummer 3 kniipft an § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB an, er-
weitert den Anwendungsbereich jedoch iiber die juristi-
schen Personen des 6ffentlichen Rechts hinaus auf Ver-
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binde der freien Wohlfahrtspflege, soweit sie Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf Wohnraum voriiberge-
hend iiberlassen. Auch den Verbdnden der freien Wohl-
fahrtspflege soll die Moglichkeit eingerdumt werden,
Wohnraum fiir Personen mit dringendem Wohnungsbe-
darf zu schaffen oder anzumieten. Bei den Mietern han-
delt es sich gerade um Personen, die auf dem freien
Wohnungsmarkt nur sehr schwer eine Wohnung anmie-
ten konnen. Um dem Zweck, solchen Personen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen, nachkommen zu kdnnen,
sollen auch Verbénde der freien Wohlfahrtspflege in der
Vermietung freier gestellt sein. Der Wohlfahrtsgedanke
gewihrleistet die Einhaltung des Mieterschutzes. Vo-
raussetzung ist, dass die Mieter bei Vertragsabschluf3 auf
die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von den Kiindigungsvorschriften hingewiesen
werden. Der Hinweis muss zum Schutz der betroffenen
Mieter schriftlich erfolgen.

Die Ausnahme vom Kiindigungsschutz im bisherigen
§ 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB bezicht sich nur auf die Vorschrif-
ten des Kiindigungsschutzes, nicht auch des Miethdherech-
tes. Da dieses aber die notwendige Ergénzung des Kiindi-
gungsschutzes darstellt und die Vermieter im Ubrigen die
Vorschriften der Beschrankung von Mieterhéhungen jeder-
zeit durch Kiindigung vermeiden kénnen, ist es konsequent,
diese Ausnahme auch auf die Mieterh6hungsvorschriften zu
bezichen.

Die Fallgruppe der Nummer 3 kann aulerdem vom Schrift-
formzwang bei der Kiindigung ausgenommen werden. Von
der Begriindungspflicht ist sie bereits nach geltendem Recht
ausgenommen (§ 564a Abs. 3 Satz 2 BGB). Ein Festhalten
am Schriftformzwang wire inkonsequent. Fiir juristische
Personen des offentlichen Rechts wie fiir Verbidnde der
freien Wohlfahrtspflege ergibt sich ganz selbstverstandlich
aus ihrer allgemeinen Arbeitsweise, dass sie Wohnraum-
kiindigungen in der schriftlichen Form vornehmen. Ein aus-
driicklich normiertes Schriftformerfordernis ist vor diesem
Hintergrund iiberfliissig.

Zu § 556 (Form des Mietvertrages und bestimmter Erkld-
rungen)

Fiir den Mietvertrag fiir eine ldngere Zeit als ein Jahr wird
in Absatz 1 die Schriftform nicht zwingend vorgeschrieben.
Dies ist entbehrlich, weil die Nichtbeachtung der vorge-
schriebenen Form nicht die sonst iibliche Rechtsfolge des
§ 125 BGB, niamlich Nichtigkeit, nach sich zieht. Es ist
daher ausreichend, den rechtlich erheblichen Tatbestand
(Mietvertrag fiir ldnger als ein Jahr ohne Beachtung der
Schriftform) zu formulieren und daran die Rechtsfolge
(Geltung fiir unbestimmte Zeit; Kiindigung nicht vor Ablauf
eines Jahres) zu kniipfen.

Satz 2 stellt bei der Jahresfrist, zu der frithestens gekiindigt
werden kann, nunmehr generell auf den Zeitpunkt der Uber-
lassung ab. Erst zu diesem Zeitpunkt sind die Hauptleis-
tungspflichten des Mieters und des Vermieters erfiillt. Der
Streitfrage, ob die Jahresfrist mit dem Abschluss des Miet-
vertrages zu laufen beginnt (MiinchKomm/Voelskow,
3. Aufl., § 566 Rn. 13 m. w. N.) oder ob bei einem Mietver-
trag, der zur Zeit des Abschlusses bereits durch Ubergabe
des Grundstiicks oder der Rdume vollzogen ist, auf den

Zeitpunkt der Ubergabe abgestellt werden soll (so Emme-
rich/Sonnenschein, Miete, 6. Aufl., § 566 BGB Rn. 11) wird
durch diese Regelung die Grundlage entzogen. Die An-
kniipfung der Jahresfrist an die Uberlassung des Wohn-
raums entspricht auch § 549 (bisher § 567 BGB). Dort be-
ginnt die 30-Jahres-Frist erst mit der Uberlassung der Sache
an den Mieter (Emmerich/Sonnenschein, 6. Aufl., § 567
BGB Rn. 3). In beiden Vorschriften soll zur Wahrung der
Rechtseinheit und zur besseren Verstdndlichkeit der Fristbe-
ginn auf dem gleichen Zeitpunkt liegen.

Die Vorschrift des § 556 BGB ist zwingend (OLG Frank-
furt, OLG-Report Frankfurt 1994, 146; LG Berlin, WuM
1991, 498). Der zwingende Charakter soll fiir Absatz 1 bei-
behalten werden, wie sich aus § 558 b Abs. 1 BGB ergibt.

Eine Streichung der Vorschrift aus Vereinfachungsgesichts-
punkten kommt nicht in Betracht. Sie hat nicht nur die
Funktion, einem spéteren Grundstiickserwerber mit Riick-
sicht auf den Grundsatz , Kauf bricht nicht Miete* zu er-
moglichen, sich vollstdndig iiber die auf ihn {ibergehenden
Rechte und Pflichten des Vermieters zu unterrichten (Pa-
landt/Putzo, 58. Aufl., § 566 Rn. 1). Nicht weniger wichtig
ist die Warnfunktion im Hinblick auf die langfristige Bin-
dung und die Beweisfunktion. Die Vorschrift ist deshalb
weiterhin notwendig.

Absatz 2 iibernimmt die Erleichterungen des Unterschrifts-
erfordernisses bei automatisch gefertigten Erkldrungen aus
§ 8 MHG. Der Anwendungsbereich wird erweitert auf die
Erklarungen nach § 558a Abs. 3 (bisheriger § 541b Abs. 2
BGB) und weitere schriftlich abzugebende Erklidrungen.
Der Standort am Anfang der Vorschriften tliber die Wohn-
raummiete ermoglicht es, sie ggf. fiir weitere gesetzliche
Erleichterungen zur Schriftform zu nutzen. Dem Fortschritt
der Kommunikationstechnik wird damit Rechnung getra-
gen.

Zu § 556a (Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten)

§ 556 Abs. 1 kniipft fiir die Frage der Hohe der Mietsicher-
heit kiinftig an die Bruttomiete an. Der Vermieter kann also
auch fiir die Betriebskostenvorauszahlung eine Sicherheit
verlangen. SchlieBlich haftet er letztlich den Gemeinden,
Versorgungsbetrieben und sonstigen Leistungserbringern
fiir die jeweiligen Betriebskosten. Gerade im Hinblick auf
die erheblich gestiegenen Mietnebenkosten ist es nur konse-
quent, den Vermieter im Hinblick auf einen Ausfall der
Mietzahlungen eine entsprechende Sicherheit zur Seite zu
stellen. Diese sachgerechte Anderung ist fiir den Mieter zu-
mutbar, zumal er weiterhin geméf Absatz 2 — nicht abding-
bar — drei gleiche monatliche Teilzahlungen zur Erbringung
der Sicherheit vornehmen kann.

Diese Ratenzahlung stellt fiir den Mieter eine wichtige Er-
leichterung beim Wechsel in eine neue Wohnung dar. Auf
Seiten des Vermieters duflert sich dieses Recht in einem
zeitlich begrenzten Risiko des Zahlungseingangs und in ei-
nem etwas hoheren Verwaltungsaufwand.

Absatz 3 sieht die verzinsliche Anlage des Kautionsbetrages
vor, ohne auf einen bestimmten Mindestzinssatz abzuheben.
Die bestmogliche Anlage der Kaution liegt im wohlverstan-
denen Interesse des Vermieters, um so seine Sicherheit zu
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erhohen. Gleichzeitig wird ausdriicklich festgestellt, dass
sidmtliche auf die Kaution entfallenden Zinsen dem Mieter
zustehen.

Der Tréger eines Studenten- oder Jugendwohnheims bleibt
nach wie vor verpflichtet, die Sicherheit von seinem Vermo-
gen getrennt zu halten. Dagegen wiirde eine Verzinsungs-
pflicht zu einem hohen Verwaltungs- und Abrechnungsauf-
wand fiihren. Dies ist in Hinblick darauf, dass dem Mieter
wegen der regelméBig kurzen Mietzeit und der verhéltnis-
miBig niedrigen Miete allenfalls Zinsertrdge in Héhe von
wenigen DM zustehen wiirden, unverhéltnismaBig.

Zu § 556b (Berechnung der Wohnflédche)

Bislang gibt es keine feste Regelung filir die Ermittlung der
Wohnfldche bei nicht preisgebundenem Wohnraum. Die
DIN 283 ist vom Deutschen Institut fiir Normung im Au-
gust 1983 ersatzlos zuriickgezogen worden, die Regelung
der Zweiten Berechnungsverordnung gilt nicht. Dement-
sprechend hat das Bayrische Oberste Landesgericht ent-
schieden, dass bei einem Mieterhdhungsverlangen gemal
§ 2 Absatz 1 und 2 MHG die Wohnfliche weder nach dem
Normblatt DIN 283 noch nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung oder einer anderen Rechtsvorschrift zu be-
rechnen ist, vielmehr ist sie jeweils nach den besonderen
Umsténden des Einzelfalls zu ermitteln (BayObLG, Rechts-
entscheid vom 20. Juni 1983, RES III, § 2 MHG Nr. 44,
a. A. z. B. Sternel, Mietrecht, 3. Auflage, Rn. 111 585, der fiir
die Wohnflichenberechnung dennoch auf die Vorschriften
der Zweiten Berechnungsverordnung zuriickgreifen will).

Um den Parteien, die im Mietvertrag keine Regelung ge-
troffen haben, einen Anhaltspunkt fiir die Wohnfléchener-
mittlung zu bieten, sollen kiinftig die Regelungen fiir die
Wohnflichenberechnung nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung hilfsweise Anwendung finden. Sind im Miet-
vertrag keine Fldchenangaben enthalten, so konnen die Par-
teien den vereinbarten Quadratmeterpreis fir Zwecke der
Mieterhéhung nach § 561 des Entwurfes (§ 2 MHG) oder
die Wohnflache fiir Zwecke der Betriebskostenabrechnung
ermitteln.

Nicht geregelt wird damit, welche Bedeutung die Angabe
der Wohnfldache fiir den Mietvertrag iiber Wohnraum hat,
nidmlich ob sie lediglich eine Objektbeschreibung ist (LG
Diisseldorf, WuM 90, 69; LG Hamburg, WuM 90, 497; LG
Miinster, WuM 90, 146) oder ob sie grundsitzlich als
Eigenschaftsvereinbarung anzusehen ist (LG Miinchen,
WuM 87, 217, vgl. zu allen Fischer-Dieskau/Pergande/
Schwender-Heix, Vorbemerkung zu §§ 42 bis 44 der I1. BV,
Rn. 6; Sternel, Mietrecht, 3. Auflage Rn. I 130 ff.)) Auch
wird nicht gekldrt, ob der Vermieter bei einer im Vertrag zu
gering angegebenen Wohnflache eine Mieterhohung nur fiir
die im Vertrag angegebene geringere Wohnflache fordern
darf (so LG Aachen, WuM 91, 501). Auch das eigentliche
Problem der Anrechnung von Balkonen, Loggien und ge-
deckten Freisitzen gemiB § 44 Absatz 2 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung wird einer Losung nicht néher ge-
bracht, da die Vorschrift nur eine Spanne angibt, die dann
im Einzelfall von den Gerichten ausgefiillt werden muss
(vgl. insoweit BayObLG a. a. O.). Die Entscheidung dieser
Fragen bleibt weiterhin der Rechtsprechung vorbehalten.

Zu § 557 (Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters)

Die Vorschrift {ibernimmt die besonderen Regelungen fiir
das Wegnahmerecht des Mieters von Raumen aus §§ 547a
Abs. 2 und 3 BGB. Sie ist lediglich sprachlich geringfiigig
iiberarbeitet. Im Hinblick darauf, dass in der Vorschrift auf
§ 544 Abs. 2, der das Wegnahmerecht des Mieters regelt,
verwiesen wird, konnen die Worte ,,des Mieters® in beiden
Absitzen entfallen. Dass es nur um das Wegnahmerecht des
Mieters gehen kann, wird in der Uberschrift wie auch im
letzten Satzteil deutlich, der auf das berechtigte Interesse
des Mieters an der Wegnahme abstellt.

Zu § 558 (Gestattung der Untervermietung)

Die Regelung des geltenden § 549 Abs. 2 BGB iiber die Un-
tervermietung von Wohnraum wird in préziserer Absatz-
und Satzgliederung als § 558 Entwurf iibernommen.

§ 549 Abs. 2 Satz3 BGB findet sich in § 558b des Ent-
wurfs.

Zu § 558a (Duldung von Erhaltungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen)

1. Der Entwurf des § 558a gibt den Inhalt der bisherigen
§§ 541a und 541b BGB iiber die Duldungspflichten des
Raummieters wieder. Er ist jedoch, wie es die neue Syste-
matik erfordert, durchgéingig auf Wohnraummietverhalt-
nisse beschrankt. Fiir Mietverhiltnisse iiber andere Rdume
wird in § 579 Abs. 2 des Entwurfs auf die insoweit anwend-
baren Teile der Vorschriften Bezug genommen.

II. Es soll eine maBvolle Erleichterung der Modernisierung
durch Erweiterung der Duldungspflicht des Mieters erreicht
werden.

Eine die Duldungspflicht ausschlieBende Hérte kann fiir den
Mieter (und einen Angehorigen seines Haushalts) durch die
vorzunehmenden Arbeiten nicht mehr begriindet werden,
wenn der Vermieter dem Mieter Ersatzwohnraum fiir die
Dauer der Malnahme anbietet. Der Ersatzwohnraum muss
in der Nidhe liegen und vergleichbar sein. Auflerdem muss
der Umzug fiir den Mieter zumutbar sein. Dem weiter ge-
henden Vorschlag der Expertenkommission, nach dem der
Mieter jede Modernisierung zu dulden hat, wenn ihm der
Vermieter angemessenen Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nachweist, wird nicht gefolgt. Der Vorschlag
beriicksichtigt nicht hinreichend das auf den Mietvertrag
berechtigterweise gestiitzte Interesse des Mieters in seiner
Wohnung zu verbleiben.

Weiter wird die Mitteilungspflicht eingeschrénkt. Der Ver-
mieter muss nur noch der wesentliche Umfang und der ge-
plante Beginn der Arbeiten mitgeteilt werden. Dadurch wer-
den die Anforderungen an die Ankiindigung des Vermieters
etwas erleichtert und Rechtsstreitigkeiten iiber die Frage des
Umfanges der Mitteilung reduziert.

III. Dem Mieter soll sowohl bei Erhaltungs- als auch bei
Modernisierungsmafinahmen ein Aufwendungsersatzan-
spruch zustehen. Dies wird auch von Voelskow fiir richtig
gehalten (Miinchner Kommentar/Voelskow, 3. Aufl., § 541a
Rn.3 m. w. N.). Nach Staudinger/Emmerich, 13. Bearb.
1995 (§§ 541a, 541b BGB, Rn. 23) versteht es sich ,,auf-
grund des § 536 von selbst, dass der Vermieter zur Beseiti-
gung aller durch die Erhaltungsmafinahmen verursachten
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Schiden und Beschrankungen des Mieters in den vertrags-
maBigen Gebrauch verpflichtet ist“. Auch Gesichtspunkte
der Wertungsgleichheit mit § 538 Entwurf sprechen somit
flir eine entsprechende Ergénzung.

IV. Die Zusammenfassung in einem Paragraphen beruht auf
dem Gesetzesstand des BGB bis 1983. Da die Vorschriften
tiber den Auslagenersatz fiir beide Arten von Maflnahmen
gelten sollen, rechtfertigt sich diese Zusammenfassung.

V. Im Ubrigen ist zu der Neufassung anzumerken:

1. Der bisherige § 541 a BGB wird als Absatz 1 iibernom- | 4.
men. Angeregt durch die Expertenkommission ,,Woh-
nungspolitik” (TZ 5526), wurde das zu erhaltende oder
zu modernisierende Objekt einheitlich als ,,Mietsache®
umschrieben. Damit wird die unterschiedliche Aus-
drucksweise der §§ 541a und 541b BGB harmonisiert
und zugleich mit § 3 MHG (= § 562 Entwurf) in Ein-
klang gebracht. Der Nachteil, dass die Vorschrift durch
diesen sehr abstrakten Ausdruck an Anschaulichkeit ver-
liert, musste dafiir in Kauf genommen werden.

In gleicher Weise wurde die Beschreibung der von Mo-
dernisierungsmafinahmen erfassten Gebdudeteile in
Absatz 2 am Anfang und am Ende gekiirzt und mit der
ausdriicklichen Erwéhnung klargestellt, dass die MaB- | 5.
nahmen auch dann zu dulden sind, wenn sie sich nicht
nur auf das Gebdude selbst, sondern — wie in § 3 MHG
(= § 562 Entwurf) — auf das Wohnumfeld beziehen.
MaBnahmen zur Verbesserung einzelner Rdume oder
sonstiger Teile des Gebaudes sind von den ,,MaBnahmen
zur Verbesserung der Mietsache® mit umfasst.

2. In Absatz 2 Satz 2 wurde der Vorschlag der Experten-
kommission (TZ 5532) iibernommen, statt auf die Fami-
lie des Mieters auf die zu seinem Haushalt gehdrenden
Personen abzustellen. Auf die Begriindung der Exper-
tenkommission wird verwiesen. So kdnnen z. B. auch
Pflegekinder oder Studierende wihrend der Abschluss-
priifung, die im Haushalt des Mieters leben, eine Moder-
nisierungsmafinahme als Harte empfinden.

Bei der Wahl zwischen den Ausdriicken ,,Hausstand* (so
die Expertenkommission) und ,,Haushalt* ist in Betracht
gezogen worden, dass das BGB beide Ausdriicke ver-
wendet (Haushalt in § 196 Abs. 1 Nr. 2, §§ 855, 1356
Abs. 1, § 1610 Abs. 3, § 1612 Abs. 2, § 1615f Abs. 1, | 6.
§ 1932 Abs. 1, § 2057a Abs. 1; Hausstand in § 564b
Abs. 2, § 564c Abs. 2, §§ 565d, 569a, 569¢c, 1619, 1620
1969 Abs. 1). Auffillig ist die Verwendung beider Aus-
driicke in § 1620 BGB in etwas unterschiedlicher Schat-
tierung der Bedeutung. Beriicksichtigt wurde jedoch
auch, dass in einer Reihe neuerer Vorschriften des Woh-
nungsrechts der Ausdruck ,,Haushalt” ofter verwendet
wird als das Wort ,,Hausstand“. Aulerdem entspricht er
weit starker dem iiblichen Sprachgebrauch.

3. Bei der auch von der Expertenkommission ,,Wohnungs-
politik” (TZ 5526) angeregten stdrkeren Angleichung
der Vorschrift an die entsprechende Mieterh6hungsvor-
schrift (§ 3 MHG, § 562 Entwurf) wurden die ,,MaBnah-
men aufgrund von Umstdnden, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat™ nicht in die Vorschrift iber die Dul-
dungspflicht des Mieters aufgenommen. Bei einer Auf-

nahme dieser Fallgruppe wiirde der Mieter durch das
BGB ermichtigt, solchen MaBnahmen, die meistens
durch Gesetz oder — auf gesetzlicher Grundlage — durch
eine Behorde angeordnet worden sind, mit dem Hinweis
zu widersprechen, sie bedeuteten fiir ihn eine Hérte. Da-
durch entstiinde eine Diskrepanz zwischen dem &ffentli-
chen Recht, das den Vermieter zur Durchfiihrung der
Mafnahme verpflichtet, und dem Privatrecht, das dem
Mieter erlauben wiirde, der Mallnahme zu widerspre-
chen.

Eine Begrenzung der Duldungspflicht auf nachhaltige
ModernisierungsmafBinahmen ist ebenfalls nicht gerecht-
fertigt. Dieses in § 3 MHG (= § 562 Entwurf) enthaltene
Merkmal hat dort seine Berechtigung, da nur nachhal-
tige, also spiirbare und dauerhafte Wohnwertverbesse-
rungen zu spiirbaren und dauerhaften Mieterh6hungen
fiihren sollen. Es ist aber nicht angebracht, dieses Merk-
mal auch zur Voraussetzung fiir die Duldungspflicht des
Mieters zu erheben. Der Vermieter trigt das Vermie-
tungsrisiko. Es muss also ihm iiberlassen bleiben, ob und
in welchem Umfang er sein Eigentum modernisieren
und dadurch wettbewerbsfihig halten will. Der Mieter
bleibt auf die Geltendmachung von Hérten beschrénkt.

Der Beispielkatalog des § 541b Abs.1 Satz2 BGB
stammt aus dem ModEnG (Modernisierungs- und Ener-
gieeinsparungsgesetz), also einem Verwaltungsgesetz.
Er ist seinem Wesen nach dem BGB fremd. Durch seine
Streichung in Absatz 2 ist ein Verlust an Rechtssicher-
heit nicht zu befiirchten. Dagegen kann auf § 541b
Abs. 1 Satz3 BGB (jetzt § 558a Abs.2 Satz3 Nr. 2)
nicht verzichtet werden. Bei einer Streichung ginge die
im Jahre 1982 angestrebte Rechtssicherheit hinsichtlich
der Modernisierung wieder verloren.

Nicht iibernommen wurde der Vorschlag der Experten-
kommission (TZ 5524), die Mieter zur Duldung zu ver-
pflichten, wenn der Vermieter auf die Mieterhdhung ver-
zichtet, soweit diese fiir die Mieter unzumutbar wire.
Ein derartiger Verzicht ist schon nach geltendem Recht
zu berticksichtigen (Begriindung des Gesetzentwurfs zur
Erhohung des Angebots an Mietwohnungen in BT-Drs.
9/2079 Seite 12; Miinchner Kommentar/Voelskow,
3. Aufl, § 541b Rn. 13).

In Absatz 3 Satz 1 ist das Wort ,,spitestens” eingefiigt
worden (vgl. § 564c Abs. 1 Satz 1 BGB). Gleichzeitig
wird die Ankiindigungsfrist von bisher zwei auf drei
Monate verlangert.

. Die in Absatz 5 vorgeschlagene Regelung enthilt eine

Klarstellung einer in der Rechtsprechung strittigen Frage
und soll die Durchsetzbarkeit der Duldungspflicht des
Mieters bei Malinahmen zur Erhaltung oder Modernisie-
rung sichern. Die gegenwirtig bestehende Rechtsunsi-
cherheit in dieser Frage hat zu erheblichen Investitions-
hemmnissen durch ein Schikanepotential auf Mieterseite
gefiihrt. Unberechtigte Verweigerungen des Zutritts zur
Wohnung durch einzelne Mieter fiihren oft dazu, dass
dringliche Erhaltungs- oder ModernisierungsmaBnah-
men nicht vorgenommen werden kdnnen oder lange auf-
geschoben werden miissen. Einige Mieter lassen sich
ihre Zustimmung fiir einen Zutritt von Handwerkern zur



Drucksache 14/3896

- 32—

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

Durchfiihrung solcher Maflnahmen in ihrer Wohnung
teuer ,,abkaufen®, obwohl sie nach dem Gesetz dazu ver-
pflichtet sind. Der Vermieter ist oft gezwungen, solchen
unberechtigten Forderungen nachzukommen, um nicht
die Durchfithrung dringender Malnahmen zu gefdhrden
und wegen dieser Verzogerung (moglicherweise) Ersatz-
anspriichen anderer Mieter ausgesetzt zu sein.

Zu § 558b (Zwingende allgemeine Vorschriften)

I. Von vielen Vorschriften darf bei Wohnraummietverhélt-
nissen nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen werden.
Nur so kénnen wesentliche Rechte des Mieters einem sozia-
len Wohnraummietrecht entsprechend abgesichert werden.
Die Vorschriften fanden sich bisher haufig in einem beson-
deren Absatz als Spezialregelungen fiir Wohnraummietver-
héltnisse. Dadurch, dass die Vorschriften {iber Wohnraum-
mietverhéltnisse nun in einem eigenen Untertitel gesammelt
sind, enthielten, ohne die vorgeschlagene Anderung, viele
aufeinander folgende Paragraphen die Regelung, dass ab-
weichende Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters un-
wirksam sind.

Neben den Vorschriften, die kraft ausdriicklicher gesetzli-
cher Anordnung unabdingbar sind, gibt es noch eine Reihe
von Vorschriften, bei denen Rechtsprechung und Lehre
durch Auslegung den zwingenden Charakter ermittelt ha-
ben.

Unter diesen Umstidnden empfiehlt es sich, die Aufzéhlung
der zwingenden Vorschriften des Wohnraummietrechts in
einem Paragraphen zu konzentrieren. Der Gesetzesanwen-
der findet die Regelungen, von denen nicht durch Vertrag
abgewichen werden kann, jetzt in den Allgemeinen Vor-
schriften des Wohnraummietrechts. Mehr als zwei Dutzend
gleich lautende Sétze, in denen einzelne Vorschriften fiir un-
abdingbar erkldart werden, werden auf diese Weise einge-
spart. Das Gesetz wird damit auch fiir den Otto Normalver-
braucher klarer und tibersichtlicher.

II. Im Einzelnen enthélt § 558b Entwurf in Absatz 1 die Re-
gelung, dass zum Nachteil des Wohnraummieters nicht vom
Mingelrecht des § 537 abgewichen werden darf. Dies be-
zieht sich — entsprechend der Erginzung in § 537 Abs. 2
Entwurf — wie im geltenden Recht (§ 541 BGB) auch auf
Rechtsméngel. Daneben werden auch die Formvorschrift
des § 556 Abs. 1 Entwurf, die nach einhelliger Meinung in
Rechtsprechung und Lehre zwingenden Charakter hat, wie
die Regelung iiber die Mietsicherheit in § 556a Entwurf fiir
unabdingbar erklért, desgleichen die Vorschrift iiber die
Duldung von Modernisierungsmainahmen und iiber die
Untervermietung von Wohnraum.

§ 558b tibernimmt des Weiteren die Vorschrift iiber abwei-
chende Vereinbarungen aus § 10 Abs. 1 MHG. Dabei wird
die Vorschrift insoweit erweitert, als alle Mieterhohungs-
vorschriften, also auch die Einzelregelungen iiber Staffel-
miete und Mietanpassungsvereinbarungen, fiir zwingend er-
klart werden. Beide sind wegen des Schutzzwecks der
Norm zum Nachteil des Mieters nicht abdingbar gewesen,
da sie urspriinglich Ausnahmen von § 10 Abs. 1 MHG wa-
ren.

Daneben wurden einzelne Vorschriften aus §§ 559 und 559a
Entwurf, die aus § 4 MHG iibernommen wurden, und auch

ausdriicklich § 559b Abs. 2 Entwurf fiir unabdingbar er-
klart. Fir § 552a BGB, welcher der letztgenannten Vor-
schrift entspricht, wird dies allgemein angenommen (Stau-
dinger/Emmerich, 13. Bearb. 1995, § 552a Rn. 7, Miinchner
Kommentar/Voelskow, 3. Aufl., § 552a Rn. 9).

Weiterhin darf zum Nachteil des Mieters nicht von den Vor-
schriften tiber die fristlose Kiindigung, iiber die Erstattung
von Mietvorauszahlungen, iiber die verspitete Riickgabe
von Wohnraum und von den Vorschriften {iber die Beendi-
gung eines Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit und auf
bestimmte Zeit sowie bei Werk- und Werkdienstwohnungen
abgewichen werden. Unabdingbar sind auch § 578d iiber
den Mieterschutz bei der Wohnungsumwandlung.

III. Absatz 2 iibernimmt den bisherigen § 569a Abs. 7 BGB
und verbietet ein Abweichen vom Recht der Haushaltsange-
horigen auf Eintritt in das Mietverhéltnis. Gleiches gilt fiir
die Rechte des ,,Dritten; ndmlich des Untermieters im Rah-
men des § 567, der § 549a BGB entspricht.

IV. Absatz 3 Nr. 1 {ibernimmt den § 550 BGB iiber die Un-
wirksamkeit eines Vertragsstrafeversprechens.

Absatz 3 Nr. 2 iibernimmt den Grundgedanken aus § 565a
Abs. 2 BGB. Nach dieser Vorschrift fiihrt der Eintritt einer
auflosenden Bedingung nur dazu, dass sich der Mietvertrag
auf unbestimmte Zeit verldngert.

Die Neufassung erklért die auflésende Bedingung grund-
sétzlich fir unwirksam. Damit wird im Ergebnis das Glei-
che erreicht: Der Vermieter kann das Mietverhiltnis nur
nach den Regeln iiber ein befristet abgeschlossenes Miet-
verhiltnis kiindigen. Gleichzeitig wird die derzeitige Unge-
reimtheit vermieden, nach der eine auflésende Bedingung
zu Gunsten des Mieters unzuléssig ist.

In Absatz 3 Nr. 3 und 4 werden die Vorschriften des § 554b
BGB (Vereinbarung iiber die Kiindigung ohne Einhaltung
einer Kiindigungsfrist) und des § 570a BGB (vereinbartes
Riicktrittsrecht) iibernommen.

Im Gegensatz zur derzeitigen Fassung des § 570a BGB (Fi-
scher-Dieskau/Pergande/Franke, § 570a Abs. 1) darf damit
ein Riicktrittsrecht des Vermieters fiir die Zeit nach der
Uberlassung des Wohnraums an den Mieter nicht mehr ver-
einbart werden.

V. Die im geltenden Recht enthaltene Einschrinkung der
Geltung der Sozialklausel (§ 565a Abs. 2 Satz 2 BGB), die
zur Angleichung der Vorschrift an § 556b Abs. 2 BGB in
das Gesetz aufgenommen worden ist (Bericht des Rechts-
ausschusses BT-Drs. 4/1323, 4), erscheint tliberfliissig, da
das Kiindigungsrecht des Vermieters iiber die Sozialklausel
hinaus an das Vorliegen eines berechtigten Interesses ge-
bunden ist.

Zu § 559 (Vereinbarungen liber Miete und Betriebskosten)

1. Mit § 559 erhilt das Mietrecht erstmals eine Begriffsbe-
stimmung der Miete. Die Vorschrift stellt in Absatz 1 das
Wesen der Miete als ein Entgelt fiir den Gebrauch der Woh-
nung dar. Es wird verdeutlicht, dass zwischen dem eigentli-
chen Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung, der sog.
Grundmiete, und der Abgeltung der Betriebskosten im Zu-
sammenhang mit der Wohnraumnutzung zu unterscheiden
1st.



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

— 33—

Drucksache 14/3896

Mit diesem Inhalt kniipft die Regelung an § 535 Satz 2 an,
wonach der Mieter verpflichtet ist, dem Vermieter die ver-
einbarte Miete zu zahlen. Das geltende Recht enthilt keine
Begriffsbestimmung fiir den Mietzins. Dies fiihrt bei der
Ausgestaltung von Mietvertrdgen sehr oft zu Fehlern, die
héaufig erst offenbar werden, wenn iiber die Betriebskosten
abgerechnet werden soll.

Bei der Ausgestaltung der Regelung erschien es nicht vor-
teilhaft, aus den beiden Grundformen der Wohnraummiete
(Nettomiete, Bruttomiete) und den Zwischenformen von
Teilinklusivmieten eine bestimmte Anzahl als zuldssige Ar-
ten der Miete auszuwéhlen.

Unbestreitbar lduft der Trend in Richtung auf eine Netto-
kaltmiete. Trotz dieser Erkenntnis wird es aber nicht fiir
giinstig gehalten, die Nettomiete als Grundtatbestand auszu-
weisen. Dem Vermieter wire ndmlich bei einer derartigen
Regelung die Moglichkeit erdffnet — fiir den Mieter zum
Teil unerwartet — zu der eigentlich vereinbarten Grundmiete
noch weitere Forderungen in Hinsicht auf Betriebskosten zu
stellen. Es ist vielmehr ausreichend, klarzustellen, dass mit
der Wohnraummiete zwei verschiedenartige Leistungen des
Vermieters abgegolten werden:

— Die Gewidhrung des Gebrauchs des vermieteten Wohn-
raums durch die Grundmiete.

— Die Zahlung von Betriebskosten durch den Vermieter an
die entsprechenden Leistungserbringer fiir Nebenleis-
tungen im Zusammenhang mit der Wohnraumnutzung.

In jedem Fall kénnen die Parteien etwas anderes vereinba-
ren. Dies wird durch Absatz 1 Satz 2 klargestellt.

II. Wegen des Begriffs der Betriebskosten wird in Absatz 1
auf § 27 der II. Berechnungsverordnung (BV) verwiesen.
Folgende Alternativen wurden damit verworfen:

1. Eine vollstindige Ubernahme des Betriebskostenver-
zeichnisses der Anlage 3 zur II. wire zu aufwendig und
zu speziell fur ein Gesetz wie das BGB.

2. Eher in Betracht kime zwar eine Verordnungsermaéchti-
gung, aufgrund derer das Betriebskostenverzeichnis in
Form einer Verordnung zum BGB erlassen werden
koénnte. Dies wire aber nur dann sinnvoll, wenn die An-
lage 3 zur II. BV wegfiele und statt dessen in der II. BV
auf die Verordnung zum BGB verwiesen wiirde. Eine
solche weitgehende Verdnderung und Umstellung der
Materialien ohne inhaltliche Anderungen ist jedoch
nicht sinnvoll.

3. Die Aufnahme lediglich der Uberschriften der einzelnen
Nummern der Anlage 3 zur II. BV in das BGB (zur Aus-
legung der Sammelbegriffe konnte dann auf den Text der
Anlage 3 zuriickgegriffen werden) wiirde eine Vorschrift
im BGB mit mindestens 17 Nummern von Betriebskos-
ten erfordern und wire daher unverhdltnisméBig auf-
wandig.

4. Eine reine Auswahl aus der Betriebskostenaufstellung
ins BGB zu iibernehmen, beinhaltet die Gefahr von Um-
kehrschliissen.

Solange die Zahl der umlegbaren Betriebskostenpositio-
nen nicht durch eine besondere gesetzgeberische Ent-
scheidung erheblich verringert wird, ist die Beibehaltung

der Verweisung auf die II. BV die pragmatischste Lo-
sung.

III. Absatz 1 Satz 2 verdeutlicht, dass zur Abgeltung von
Betriebskosten besondere Zahlungen (Pauschalen oder Vor-
auszahlungen) neben dem Entgelt fiir die Gebrauchsiiber-
lassung vereinbart werden konnen. Ohne eine solche Ver-
einbarung im Mietvertrag ist die vereinbarte Miete nach
Absatz 1 eine Bruttomiete, die auch die Abgeltung der Be-
triebskosten umfasst.

Dies ist den Vertragspartnern aufgrund der Darstellung des
geltenden Rechts vielfach nicht klar und muss ihnen des-
halb durch Absatz 1 und 2 verdeutlicht werden.

Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 greifen die Fille der Voraus-
zahlungen heraus und iibernehmen damit die Regelung des
§ 4 Abs. 1 MHG. Neu ist Absatz 2 Satz 2. Nach einer Ab-
rechnung sollen beide Vertragspartner das Recht haben, die
Vorauszahlungen angemessen anpassen zu diirfen.

IV. Der Abrechnungszeitraum, der aus § 4 Abs. 1 Satz 2
MHG iibernommen worden ist, wird — entsprechend der
zeitlichen Abfolge im Laufe eines Mietverhéltnisses — am
Ende der Vorschrift geregelt.

Dem schlieft sich in Anlehnung an § 20 Abs. 3 Satz 4 der
Neubaumietenverordnung 1970 eine Regelung der Abrech-
nungsfrist an. Die Regelung ist abdingbar. Nicht davon er-
fasst ist der Fall, dass der Mieter noch Riickzahlungsansprii-
che gegen den Vermieter wegen iiberzahlter Nebenkosten
hat. Hier muss der Mieter — wie bisher — zunéchst auf Rech-
nungslegung klagen und kann dann erst seine Anspriiche
beziffern. In der Rechtswirklichkeit ist jedoch der Fall der
Betriebskostennachforderung des Vermieters wesentlich
haufiger, so dass eine Regelung dafiir ausreichend erscheint,
vor allem da dem Mieter das Recht zusteht, weitere Neben-
kostenvorauszahlungen zuriickzubehalten, wenn nicht ord-
nungsgemal abgerechnet wird.

Die Vorschrift ist geeignet, die Vermieter zu einer regelma-
Bigen Abrechnung der Nebenkosten anzuhalten. Die Mieter
diirfen nicht mit iiber Jahre aufgelaufenen Nachforderungen
des Vermieters konfrontiert werden.

Zu § 559a (Abrechnungsschliissel fiir Betriebskosten)

1. Haben die Parteien einen Umlagemalstab vertraglich
nicht vereinbart, musste der Vermieter bisher den Umlage-
mafstab nach billigem Ermessen (§§ 315, 316 BGB) einsei-
tig bestimmen. In der Rechtsprechung (OLG Hamm, NJW
1984, 984) grundsitzlich anerkannte UmlagemaBstibe sind
die Umlage nach Personenzahl und die Umlage nach Fla-
che.

Die Expertenkommission ,,Wohnungspolitik” hat vorge-
schlagen (TZ 5530), eine Verteilung nach dem FldchenmaB-
stab als klarstellende Regelung ins Gesetz aufzunehmen.
Der FlachenmaBstab ist insgesamt leichter handhabbar, vor
allem da die Personenzahl sich hiufig dndert. Absatz 1 {iber-
nimmt diesen Vorschlag der Expertenkommission als dispo-
sitive Regelung.

Soweit allerdings Betriebskosten von einem erfassten Ver-
brauch oder einer erfassten Verursachung durch die Mieter
abhédngig sind, sollen sie nach Verursachung/Verbrauch ab-
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gerechnet werden. Dieser Malfistab geht dann dem Flachen-
malistab vor.

II. Die Absitze 2 und 3 iibernechmen § 4 Abs. 5 MHG {iber
die Moglichkeiten des Vermieters, eine verbrauchsabhin-
gige Abrechnung einzufiihren oder zu bestimmen, dass be-
stimmte Betriebskosten unmittelbar zwischen den Mietern
und den Leistungserbringern abgerechnet werden.

Die Regelungen werden von der enumerativen Aufzéhlung
in § 4 Abs. 5 MHG auf alle Fille von verbrauchs- und ver-
ursachungsabhingigen Betriebskosten erweitert.

III. Verworfene Alternativen:

Es wurde davon abgesehen, die Verwaltungskosten in die
Aufzidhlung der umlagefdhigen Betriebskosten aufzuneh-
men. Ebenso wurde die Forderung nach einem Anspruch
des Mieters auf Einbau eines Wasserzéhlers nicht aufge-
nommen. Schwierigkeiten bereitet in diesem Fall insbeson-
dere das Verhéltnis zu den anderen Mietern. Handelt es sich
um Wohnungseigentum, ergeben sich noch weitere Pro-
bleme aus dem Verhiltnis der Wohnungseigentiimer zuein-
ander.

Weiterhin wurde davon abgesehen, eine Abrechnung nur
nach kleinster Wohneinheit vorzuschreiben, da Betriebskos-
ten dann je nach oOrtlicher Gegebenheit und vertraglicher
Gestaltung gegebenenfalls {iberhaupt nicht mehr sachge-
recht zugeordnet werden konnten.

Zu § 559b (Filligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zu-
riickbehaltungsrecht)

I. Absatz 1 verlegt abweichend von § 551 BGB den Zeit-
punkt der Filligkeit der Miete fir Wohnraum in Uberein-
stimmung mit der Verkehrssitte auf den Beginn der Mietzeit
oder des vereinbarten Zeitabschnitts. Anderweitige Rege-
lungen bleiben unberiihrt, ohne dass dieses besonders be-
stimmt werden muss.

II. Zur Vereinfachung der Regelung wurden die beiden
Sitze des § 551 Abs. 1 BGB in einer Regelung zusammen-
gefasst. Hierflir spricht zum einen, dass die Miete bei
Wohnraum fast immer nach Zeitabschnitten bemessen, also
nicht fiir lingere Zeit in einem Betrag zu zahlen ist. Selbst
in den Fillen, in denen dies so vereinbart ist, wird dies von
der verkiirzten Fassung mit abgedeckt, da in diesem Fall die
gesamte Mietzeit eben den ,.einzelnen Zeitabschnitt™ dar-
stellt, nach dem sie bemessen ist.

III. Fiir andere Rdume als Wohnraume und fiir Grundstiicke
enthdlt § 580 eine dem § 551 Abs. 2 BGB entsprechende
Regelung. Fiir Wohnrdume ist eine derartige Bestimmung
weder erforderlich noch zweckméBig.

IV. Absatz 2 {ibernimmt den § 552a BGB iiber das Aufrech-
nungs- und Zuriickbehaltungsrecht des Mieters von Wohn-
raum gegen Mietforderungen und erweitert das Aufrech-
nungsverbot auf Forderungen wegen sonstiger Aufwendun-
gen. Damit werden Abgrenzungsschwierigkeiten zwischen
Mieterforderungen nach § 538 und § 544 des Entwurfes
vermieden.

Zu § 560 (Mieterhohungen)

I. Der Unterabschnitt b iibernimmt wesentliche Inhalte des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe (Miethohegesetz —
MHG) mit einigen Ergidnzungen und Kiirzungen.

§ 560 stellt in den Absétzen 1 und 2 die Mieterhdhungen
kraft Vereinbarung an den Anfang. Zuerst wird in Absatz 1
die in der Praxis weitaus haufigste, im Gesetz aber in § 10
Abs. 1 MHG im letzten Satzteil versteckte Mdglichkeit der
einvernehmlichen Erhohung durch Vertragsédnderung ge-
nannt. Damit wird ihre Bedeutung unterstrichen. Es folgen
in Absatz 2 die Vereinbarungen tiber kiinftige Mieterhhun-
gen. Die Erhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
folgt in Absatz 3. Sie kommt nur zum Tragen, wenn keine
anderweitige Vereinbarung vorliegt.

II. § 10 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 MHG ist entfallen, da die Vor-
schrift entbehrlich ist. Sie hat keinen Regelungsgehalt. Dass
und inwieweit fiir preisgebundenen Wohnraum andere Re-
gelungen fiir die Mieterh6hung gelten, ergibt sich unmittel-
bar aus diesen Spezialvorschriften. Eines Hinweises im
BGB bedarf es nicht. Es konnte sich sonst eher noch die
Frage ergeben, ob eine solche Hinweisvorschrift im BGB
nicht doch einen iiber die Spezialvorschrift hinausgehenden
Regelungsgehalt hat.

III. Der in § 1 Satz3 MHG enthaltene Passus ,,oder der
Ausschluss (des Erhohungsrechts) sich aus den Umsténden;
insbesondere der Vereinbarung eines Mietverhiltnisses auf
bestimmte Zeit festen Mietzins ergibt* kann aus Griinden
der Klarstellung entfallen.

Zu § 560a (Staffelmiete)

Die Vorschrift iibernimmt den geltenden § 10 Abs. 2 MHG
tiber die Staffelmiete mit einigen Anderungen:

1. Die Regelung wurde iibersichtlich auf drei Absétze ver-
teilt und die Reihenfolge der Regelungen systematisch
neu geordnet.

2. § 10 Abs. 2 Satz 5 MHG, wonach die Miete oder die je-
weilige Erhohung als Betrag ausgewiesen sein muss,
wurde als Merkmal fiir die Begriffsbestimmung der Staf-
felmiete ausformuliert. Dies trigt dazu bei, diese Verein-
barung von anderen Mieterh6hungsklauseln zu unter-
scheiden.

3. Absatz 2 entspricht dem § 10 Abs. 2 Satz 3 und 4 MHG,
wogegen Absatz 3 den § 10 Abs. 2 Satz 6 unverdndert
ibernimmt.

4. Die zeitliche Beschriankung der Staffelmietvereinbarun-
gen wird entsprechend der Anregung der Expertenkom-
mission in TZ 5532 aufgegeben. Dies schafft groBere
Vertragsfreiheit. Der Vermieter braucht vor Fehlkalkula-
tionen, die bei einem ldngeren als dem Zehnjahreszeit-
raum sicher leichter auftreten konnen als innerhalb eines
solchen Zeitraums, nicht geschiitzt zu werden. Mit der
Dauer der Staffelmiete bestimmt der Vermieter sein wirt-
schaftliches Risiko selbst. Der Mieter hat die Mdglich-
keit, einer unangemessenen Staffelung der Mieten durch
Kiindigung zu entgehen.
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Zu § 560b (Indexmiete)

I. Da das Vereinfachungsgesetz etwa gleichzeitig mit der
Einfihrung der Europdischen Wiahrung in Kraft treten wird,
erscheint es angemessen, jetzt schon eine Regelung zu ent-
werfen, die auch nach der Wahrungsumstellung Bestand ha-
ben wird. Es wird dann § 3 des Wihrungsgesetzes entfallen
und mit ihm die Genehmigungsgrundsitze der Deutschen
Bundesbank fiir die Genehmigung von Wahrungsgleitklau-
seln. Es erscheint angemessen, hierfiir eine mietrechtliche
Sonderregelung zu treffen.

II. Inhaltlich kniipft die Regelung an die jetzige Rechtslage
an. Als eine der Ankniipfungsméoglichkeiten soll auch kiinf-
tig ein Lebenshaltungskostenindex mafigebend sein. Es ist
jedoch angemessen, auch die Entwicklung eines Wohnungs-
mietenindex als Maf}stab zuzulassen (Absatz 1 Satz 1).

III. Es kann nur ein Index der betreffenden Stadt, des betref-
fenden Landes oder des Bundesgebiets gewihlt werden
konnen, um die Wahl eines Index, der keinen rdumlichen
Bezug zur Wohnung hat, auszuschlieen (Absatz 1 Satz 2
Nr. 1). In diesem Rahmen kann aber wie bisher z. B. der Le-
benshaltungskostenindex eines bestimmten Haushaltstyps
frei ausgesucht werden.

IV. Eine Indexierung soll grundsitzlich ohne eine be-
stimmte Mindestfrist zuldssig sein. Die bisher bestehende
Festlegung auf 10 Jahre begriindete sich frither mit der
Wiéhrungspolitik und der damit verbundenen Genehmi-
gungspflicht durch die Bundesbank. Mit dem Wegfall der
Genehmigungspflicht durch das am 1. Juni 1999 in Kraft
getretene Gesetz zur Einfilhrung des Euro (Euroeinfiih-
rungsgesetz — EuroEG — vom 9. Juni 1998, BGBI. I S. 40)
bedarf es keiner Mindestlaufzeit mehr. Vielmehr wird der
Vertragsfreiheit groerer Raum gegeben.

V. Hinderlich fiir die Verwendung von Mietanpassungsver-
einbarungen hat sich auch die Einschrankung von Mieterho-
hungen nach Modernisierung ausgewirkt (§ 10a Abs. 2
Satz 2 MHGQG). Sie soll daher aufgehoben werden. Wenn der
Wohnwert der Wohnung durch Modernisierungsmafnah-
men steigt, erscheint auch eine entsprechende Erhohung der
Miete angemessen. Sie ist in der Entwicklung des Index ja
nicht beriicksichtigt.

VI. Die iibrigen Verfahrensvorschriften bei Mietanpas-
sungsvereinbarungen konnen dagegen im Wesentlichen un-
verdndert bleiben, insbesondere der Mindestabstand von
einem Jahr zwischen zwei Mietanpassungen und das Erfor-
dernis, jede Erh6hung mit einer schriftlichen Erkldrung gel-
tend zu machen. Der Vermieter kann also selbst dariiber be-
stimmen, ob er die Miete jeweils schon nach einem Jahr
oder in grofBeren Abstdnden anpassen will.

Zu § 561 (Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete, Kappungsgrenze)

I. Absatz 1 lasst — wie § 2 MHG, dem er nachgebildet ist —
eine Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete zu,
sofern die Miete mindestens ein Jahr unverdndert ist. Die
Formulierung ist trotz des Vorschlages der Expertenkom-
mission Wohnungspolitik (TZ 5504) und der Bund-Lén-
der-Arbeitsgruppe inhaltlich unveréndert geblieben. Es han-
delt sich um eine Jahressperrfrist, die ein vor Fristablauf
dem Mieter zugegangenes Erhohungsverlangen unwirksam

macht. Wegen der sich anschlieBenden Uberlegungsfrist des
Mieters (§ 561b Abs. 1) liegen daher zwischen dem Wirk-
samwerden von zwei Erhohungsverlangen mindestens 15
Monate. Dies entspricht dem geltenden Recht (vgl. BGH
RES IX § 2 MHG Nr. 72).

II. Die Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete schliefit
sich im néchsten Absatz an, um die Regelung zu entlasten.

1. Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
bleibt Wohnraum, dessen Preis sich nicht nach Markt-
verhiltnissen richtet, ausgeschlossen. Dies ist im Einzel-
nen in Absatz 2 Satz 1 aufgefiihrt.

Zunichst ist der Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
die offentliche Forderung beeinflusst ist, ausgeschlossen.
Die Vergleichsmiete soll die Marktkrifte widerspiegeln
und damit die Mieten derjenigen Wohnungen darstellen,
die nicht aufgrund administrativer Regelungen in ihrer
Entwicklung am Markt eingeschrankt oder von dieser
Entwicklung ausgeschlossen sind.

In einem undifferenzierten Fordersystem konnte dieser
Ausschluss dadurch erreicht werden, dass die Wohnun-
gen des klassischen sozialen Wohnungsbaus mit ihrer
Bindung an das Kostenmietensystem nicht einzubezie-
hen waren.

Die Ausdifferenzierung der Fordersysteme tiber Modelle
der vereinbarten und der einkommensorientierten Forde-
rung, bei denen zwar ebenfalls hohe Forderbetrige aus
offentlichen Haushalten gewihrt werden, die Miethdhe
jedoch vertraglich festgelegt wird, macht es dringend
notwendig, auch diese sich nicht ungehindert am Markt
bildenden Mieten aus der Berechnung der Vergleichs-
miete herauszunehmen.

Die Formulierung ,,Mittel aus offentlichen Haushalten*
vermeidet die engen Abgrenzungen nach dem
II. WoBauG und ermdglicht es, alle Fordertatbestéinde,
die zu Festlegungen der Miethohe fithren, einzubeziehen.

Ausgenommen bleiben danach weiter die Entgelte fiir
Werkwohnungen. Diese werden iiblicherweise giinsti-
ger abgegeben, da der Vermieter mit der Uberlassung
des Wohnraumes einen weiteren Zweck, namlich die
Bindung des Arbeitnehmers an sein Unternehmen ver-
folgt.

Weiter bleiben ausgenommen die Genossenschaftswoh-
nungen. Genossenschaftswohnungen stehen dem Markt
nicht zur Verfiigung. Sie werden von den Genossen-
schaftsmitgliedern und nicht an jeden beliebigen Mietin-
teressenten vermietet.

Zuletzt soll ausgenommen bleiben der Wohnraum, bei
dem der Eigentiimer ganz bewusst durch eine politische
Entscheidung auf die Erzielung marktiiblicher Entgelte
verzichtet. In aller Regel werden dies die Wohnungen
von kommunalen Wohnungsunternehmen bzw. Woh-
nungsunternehmen, deren Anteile in kommunaler Hand
sind, sein.

2. Dem Vorschlag der Expertenkommission, bei der Er-
mittlung der Vergleichsmiete nicht auf die politische Ge-
meinde, sondern auf die Marktverhéltnisse abzustellen
(TZ 5506), wurde nicht gefolgt:
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— Ohne flichendeckende Mietspiegel kann kaum fest-
gestellt werden, welche Gebiete vergleichbare
Marktverhéltnisse aufweisen.

— Mit der Begriindung, es handele sich nicht um ver-
gleichbare Marktverhiltnisse, konnte im Mieterho-
hungsverfahren die Verwendung eines Mietspiegels
oder auch von Vergleichswohnungen zur Begriin-
dung des Mieterhohungsverlangens angegriffen wer-
den. In jedem einzelnen Mieterhdhungsprozess
miisste dann festgestellt werden, ob die Marktver-
hiltnisse bei der zu erhbhenden Miete mit denen der
Vergleichswohnungen vergleichbar sind.

— Als Folge einer derartigen Gesetzesdnderung miiss-
ten wohl auch nahezu alle geltenden Mietspiegel um-
gestellt werden, da diese auf die politische Ge-
meinde, nicht aber auf vergleichbare Marktverhalt-
nisse abstellen. Wie die Expertenkommission selbst
ausfiihrt, kann keine grofere Gemeinde als ein ein-
heitliches Wohngebiet angesehen werden, einzelne
Stadtbezirke weisen oft erhebliche Unterschiede auf.

Dem Anliegen der Expertenkommission kann jedoch bei
der Erstellung von Mietspiegeln Rechnung getragen
werden. Diese sollen kiinftig auch fiir mehrere Gemein-
den zusammen oder fiir Teile einer oder mehrerer Ge-
meinden aufgestellt werden diirfen (§ 561c Abs. 2). Wei-
tere Moglichkeiten der Differenzierung ergeben sich aus
dem Wohnwertmerkmal ,,Lage* und dadurch, dass die
ortsiiblichen Vergleichsmieten in den Mietspiegeln als
Spannen auszuweisen sind (§ 561c¢ Abs. 2 Satz 2).

3. Gegen den Vorschlag der Expertenkommission, die
Wohnwertmerkmale des § 2 MHG aufzugeben und statt
dessen auf ,,vergleichbaren Wohnraum® abzustellen (TZ
5507), spricht die Erwdgung, dass die Wohnwertmerk-
male sich als praktikables Abgrenzungskriterium erwie-
sen haben.

4. Das Alter der Wohnung darf wie bisher kein Merkmal
sein, das die Vergleichsmiete beeinflusst. Es ist wegen
der umfangreichen Modernisierungstétigkeit in den letz-
ten Jahren kaum noch aussagefdhig. Maligebend ist viel-
mehr der durch Modernisierung jeweils erreichte Stan-
dard.

5. Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
zeitlicher Hinsicht sind verschiedene Maoglichkeiten
denkbar. Die Expertenkommission hat in ihrem Gutach-
ten vorgeschlagen, die Neuabschliisse der letzten zwei
Jahre mit 50 % in die Berechnung einzustellen, im Ubri-
gen aber die anderen Mieten ohne irgendeine zeitliche
Begrenzung zu beriicksichtigen (TZ 5508). Die Exper-
tenkommission verspricht sich davon eine stirkere An-
bindung der ortsiiblichen Vergleichsmiete an Verénde-
rungen des Wohnungsmarktes.

6. Durch Einfiigung der Worte ,,innerhalb eines Zeitraums
von zwei Jahren zuletzt™ wird klargestellt, dass nur die
jeweils letzte Mieterh6hung im Referenzzeitraum mafB-
geblich ist. Nach dem geltenden Gesetzestext konnten
alle, auch inzwischen iiberholte Mietdnderungen der
letzten vier Jahren berilicksichtigt werden.

III. § 561 Absatz 3 enthélt keine Regelungen zur Kappungs-
grenze. Auf diese Weise soll dem verbreiteten Irrglauben
begegnet werden, die Miete diirfe innerhalb von drei Jahren
um 30 Prozent ansteigen. Die Kappungsgrenze wurde erst
im Jahr 1982 durch das Gesetz zur Erhdhung des Angebots
an Mietwohnungen zusammen mit der zeitlichen Begren-
zung bei der ortsiiblichen Vergleichsmiete eingefiihrt. Vor
Inkrafttreten dieses Gesetzes waren alle Mieter bei der orts-
iiblichen Vergleichsmiete beriicksichtigt worden, dafiir hat
es keine Kappungsgrenze gegeben.

Eine Herabsetzung der Kappungsgrenze auf 20 % wiére
rechts- und wirtschaftspolitisch verfehlt und dariiber hinaus
verfassungsrechtlich bedenklich.

Die Kappungsgrenze wird dann relevant, wenn sich die
Miete um mehr als den zuldssigen Anhebungssatz von der
ortsiiblichen Miete entfernt hat. Zu niedrig bemessene Kap-
pungsgrenzen fiihren indessen zu einer langerfristigen Ab-
kopplung der Vertragsmiete von der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete.

Die gesetzliche Begrenzung der innerhalb von drei Jahren
maximal zuldssigen Mietanhebung ist auch aus sozialpoliti-
schen Griinden nicht notwendig. Die damit verbundene,
zeitweise Abkopplung der Miete von der Entwicklung am
Markt widerspricht marktwirtschaftlichen Grundsétzen. Der
Vermieter wird zugleich zu einer befristeten Subventionie-
rung der Nutzung der Wohnung durch den Mieter verpflich-
tet, solange der Vermieter von diesem nicht die am Markt
erzielbare Miete verlangen kann.

Eine zu niedrige Kappungsgrenze ist zudem verfassungs-
rechtlich bedenklich. Sie wére mit dem aus Artikel 14
Abs. 1 GG folgenden Gebot unvereinbar, nach dem auch
das fiir den Mietwohnungsbau verwendete private Kapital
nicht von einer privatniitzigen Verwendung nach den Ver-
héltnissen am Markt ausgeschlossen werden darf.

Die Expertenkommission hat zu Recht vorgeschlagen (TZ
5509), die Kappungsgrenze aufzuheben, da sie durch ihre
mietdimpfende Wirkung marktwidrig sei.

Empirische Untersuchungen fiir den Zeitraum von 1992 bis
1996, bezogen auf die damals gespaltene Kappungsgrenze
von zwanzig und dreilig Prozent, belegen, dass von der
Kappungsgrenze bei der Mehrzahl der Mietéinderungen kei-
nerlei begrenzende Wirkungen ausgehen (vgl. Gutachten im
Auftrag des damaligen Bundesministeriums fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stidtebau des Instituts fiir Stadtfor-
schung und Strukturpolitik IfS zu den ,,Auswirkungen miet-
rechtlicher Regelungen auf die Mietentwicklung und
Wohnungsversorgung®, Berlin 1996, S.210). Eine Rolle
spielt danach die Kappungsgrenze in erster Linie bei ehe-
maligen Sozialwohnungen. Vor diesem Hintergrund ist da-
von auszugehen, dass es auch bei einer Streichung der Kap-
pungsgrenze nur in einer vergleichsweise geringen Anzahl
von Fillen zu Auswirkungen auf den Mieterh6hungsspiel-
raum bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete kommen wird.
Dann kann aber durch eine Aufthebung der Kappungsgrenze
in weit mehr Fillen eine unndtige Kontrolle und Uberregu-
lierung beendet werden.

IV. Am Schluss der Vorschrift (Absatz 3) folgt die Anrech-
nung der Drittmittel (§ 2 Abs. 1 Satz 2 MHG).
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Zu § 561a (Form und Begriindung der Mieterh6hung)

I. Absatz 1 formuliert die Schriftform der Mieterh6hungser-
klarung und die Begriindungspflicht des Vermieters etwas
knapper als im geltenden Recht (§ 2 Abs. 2 MHG).

II. Absatz 2 bringt zunéchst einen moglichst {ibersichtlich
gefassten Katalog der zuldssigen Begriindungsmittel, ohne
dass an dieser Stelle schon Einzelheiten zu den verschiede-
nen Begriindungsmitteln geregelt wiirden. Sie folgen an
spaterer Stelle (Absatz 3; §§ 561c, 561d); durch die Angabe
der Paragraphenzahl ist die Verweisung auf weiter hinten
folgende Regelungen leicht verstandlich. Geringe Verdnde-
rungen gibt es lediglich zum Sachverstindigengutachten
und zu den Vergleichswohnungen. Abweichend von der
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe soll es beim geltenden Rechts-
zustand bleiben, wonach der Vermieter die Mieterhohung
auch mit Wohnungen aus dem eigenen Bestand begriinden
kann. Insbesondere in den neuen Bundeslindern wiirde
ndmlich ohne diese Moglichkeit aufgrund der Dominanz
der kommunalen Wohnungsunternehmen fiir diese die Mog-
lichkeit der Begriindung der Mieterhdhung mittels einer
Vergleichswohnung ausgeschlossen werden.

Die Reihenfolge ist entsprechend der Aussagekraft der Be-
griindungsmittel gewéhlt. Das Wort ,,insbesondere* aus § 2
Abs. 2 Satz 2 MHG ist beibehalten; nach der Gestaltung der
Vorschrift kommen andere, im Gesetz nicht genannte Be-
griindungsmittel dann in Betracht, wenn sie von vergleich-
barem Gewicht sind. Dies ist z. B. der Fall bei gerichtlichen
Urteilen oder Vergleichen sowie auch bei Sachverstéindigen-
gutachten tiber Mieten fiir vergleichbaren Wohnraum in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde, ferner fiir
Mietgutachten und Auskiinfte der Gemeinden oder von
wohnungswirtschaftlichen Instituten oder eines Gutachter-
ausschusses im Sinne der §§ 192 ff. BauGB.

II. Eine Regelung iiber den Vorrang eines qualifizierten
Mietspiegels oder einer Auskunft aus einer qualifizierten
Mietdatenbank enthilt der Entwurf — abweichend vom Vo-
tum der Bund-Léander-Arbeitsgruppe — nicht.

Ein derartiger Vorrang stiinde dem Ziel der Vereinfachung
des Mietrechts entgegen. Hat sich ein Mietspiegel oder eine
Mietdatenbank durchgesetzt, wird der Vermieter auch ohne
gesetzlichen Zwang seine Mieterhdhungserklarungen mit
diesem Instrument begriinden. Er erreicht damit eine hohere
Akzeptanz beim Mieter.

IV. Absatz 3 enthédlt inhaltlich die Regelungen des § 2
Abs. 1 Satz 2 und des § 2 Abs. 6 MHG, die systematisch als
Anforderungen an die Mieterhohungserkldrung an einer
Stelle zusammengefasst werden. Durch die Regelung wird
klargestellt, dass es auf den Zeitpunkt ankommt, in dem der
Vermieter seine Erklarung abgibt.

Zu § 561b (Zustimmung zur Mieterh6hung)

I. Die Vorschrift regelt die Rechtsfolgen bei Zustimmung
zur Mieterhhung und die Regelungen iiber den Mieterho-
hungsprozess. Sie iibernimmt damit den wesentlichen Inhalt
von § 2 Abs. 3 und 4 MHG.

An erster Stelle wird nicht der Fall der fehlenden Zustim-
mung und der Klage geregelt, sondern der normale und héu-
figste Fall, dass der Mieter zustimmt.

IL. In Absatz 2 wird der Fall der Klage auf Zustimmung zur
Mieterhohung geregelt. Dem Mieter steht nach Zugang des
Mieterhohungsverlangens eine zweimonatige Uberlegungs-
frist zu. Erst daran schlief3t sich eine nach bisher geltendem
Recht (§ 2 Abs. 3 Satz 1 MHG) zweimonatige Klagefrist
fiir den Vermieter an.

Diese Zweimonatsfrist 1dsst dem Vermieter nur wenig Zeit,
seine Klage vorzubereiten. Sie reicht in der Regel nicht fiir
weitere vorgerichtliche Verhandlungen aus. Fiir den Mieter
besteht dagegen das Interesse, Rechtssicherheit zu haben,
ob er wegen der Mieterhdhung noch in Anspruch genom-
men wird oder nicht. Insbesondere wegen der auflaufenden
Mietriicksténde darf die Schwebezeit nicht zu lang sein. Die
Expertenkommission Wohnungspolitik (TZ 5519) hatte eine
Verldngerung auf sechs Monate vorgesehen.

Mit einer leichten Verldngerung auf vier Monate wird dem
Vermieter mehr Zeit fiir eine auBergerichtliche Einigung ge-
geben. Andererseits wird das Interesse des Mieters, Rechts-
sicherheit und wirtschaftliche Planungssicherheit zu erhal-
ten, nicht tibermiBig verletzt.

Dariiber hinaus verbleibt dem Vermieter und dem Mieter
die Moglichkeit iiber privatvertragliche Vereinbarung die
Frist zu verlangern.

Weiterhin wurde die Vorschrift leichter verstdndlich gefasst
und die Klagefrist klar als Ausschlussfrist geregelt.

III. Absatz 3 formuliert die Abhilfemoglichkeiten des Ver-
mieters im Mieterhdhungsprozess ausfiihrlicher und flexib-
ler als bisher:

1. Ein nicht den Anforderungen des § 560 a entsprechendes
Erhohungsverlangen soll nicht definitiv unwirksam blei-
ben. Der Vermieter soll es vielmehr — auch noch im
Rechtsstreit — nachholen konnen (so schon jetzt § 2
Abs. 3 Satz 2 MHG).

Daneben soll es dem Vermieter aber auch gestattet sein,
einzelne Mingel des Erhohungsverlangens im Vorfeld
oder wihrend des Rechtsstreits zu beheben (z. B. eine
fehlende Unterschrift oder Genehmigung eines Mitver-
mieters oder das nicht beigefiigte Gutachten eines Sach-
verstandigen nachzureichen). Mit dieser Regelung sollen
dem Vermieter mehr Méglichkeiten eingerdumt werden,
aufgrund von Hinweisen eines Rechtsberaters oder des
Richters im Mieterhdhungsprozess ein Mieterhdhungs-
verlangen nachzubessern. Damit sollen mehr Moglich-
keiten geschaffen werden, Mieterhdhungsprozesse, die
zur Zeit mit der Abweisung der Klage wegen Unzulds-
sigkeit des fehlerhaften Mieterhdhungsverlangens enden
und sodann mit einem fehlerfreien Mieterhohungsver-
langen und anschliefender Zustimmungsklage erneut
begonnen werden miissen, in einem Zug durchzufiihren.

Diese Regelung wird flankiert von einer Ergdnzung der
ZPO um eine besondere Regelung iiber die Kosten bei
Mieterhohungsverfahren (Artikel 4 Nr.2c des Ent-
wurfs).

2. Dem Mieter sollen dieselben Fristen wie bei einem ord-
nungsgemélen Mieterhdhungsverlangen zugute kom-
men.



Drucksache 14/3896

— 38—

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

Zu § 561c (Mietspiegel)

I. Die Regelungen iiber Mietspiegel wurden sémtlich in
einem Paragraphen zusammengefasst. Die Absétze 1 bis 4
enthalten die Regelungen, die fiir alle Mietspiegel gelten.
Absatz 5 enthélt eine neue Vorschrift iiber die Vermutungs-
wirkung von Mietspiegeln, die durch die Art ihres Zustan-
dekommens eine besondere Gewéhr fiir die Richtigkeit der
ausgewiesenen Werte bieten.

II. Absatz 1 enthilt die Definition des Mietspiegels. Sie ori-
entiert sich an der bisherigen Regelung des § 2 Abs. 2
Satz 2, 1. Halbsatz MHG. Damit wird deutlich, dass ein
Mietspiegel nicht von einer Interessengruppe allein erstellt
werden darf, sondern dass die Vertreter von Mietern und
Vermietern zusammenwirken miissen.

Allein kann grundsétzlich nur die Gemeinde den (einfa-
chen) Mietspiegel erstellen, auch durch Beauftragung eines
Dritten, z. B. eines Forschungsinstituts. Eine Ubersicht iiber
die ortsiiblichen Mieten besitzt die fiir ihre Verwendbarkeit
erforderliche Neutralitdt nach dem Gesetz ansonsten nur,
wenn der Mietspiegel gemeinsam durch ortliche Vereini-
gungen der Vermieter und der Mieter erstellt wurde. Nicht
erforderlich ist dabei die Zustimmung aller ortlichen Inte-
ressenvertreter der Vermieter und Mieter (Rechtsentscheid
des OLG Hamm vom 11. Oktober 1990, RES Band VIII,
§ 2 MHG Nr. 66).

In Betracht kommt auch, dass der Mietspiegel durch eine
der beiden genannten Vereinigungen der Mieter und Ver-
mieter erstellt und durch die andere anerkannt wird. Hier
muss keine véllige Ubereinstimmung beider Seiten vorlie-
gen, vielmehr kann auch ein Anerkenntnis nur einzelner
Teile des Mietspiegels geniigen (,,soweit ...*).

III. Nach Absatz 2 sollen Mietspiegel auller — wie bisher —
fiir das Gebiet einer Gemeinde auch fiir einen oder mehrere
Teile einer Gemeinde erstellt werden koénnen, ebenso fiir
mehrere Gemeinden gemeinsam, auch fiir eine oder meh-
rere Gemeinden zusammen mit Teilen anderer Gemeinden.
Nach geltendem Recht sind diese weiteren Moglichkeiten
zwar nicht ausgeschlossen, aber rechtlichen Zweifeln und
damit der Gefahr der Unwirksamkeit solcher Mietspiegel
ausgesetzt.

Eine solche flexible Gebietskulisse fiir Mietspiegel kann er-
heblich dazu beitragen, die Aufstellung von Mietspiegeln zu
erleichtern, indem etwa Gemeinden oder Gemeindeteile, die
stark im Einzugsgebiet einer groBeren Gemeinde liegen und
daher mit dieser zusammen einen einheitlichen Wohnungs-
markt bilden, in einen gemeinsamen Mietspiegel einbezo-
gen werden. Vor allem bei Gemeinden mit einer heteroge-
nen Struktur (z. B. durch einen stark landwirtschaftlich
gepragten Ortsteil) kann es sinnvoll und kostengiinstiger
sein, einzelne Gemeindeteile aus dem Anwendungsbereich
eines Mietspiegels auszuklammern.

Mit dieser Variationsbreite 1dsst sich das Ziel der Experten-
kommission Wohnungspolitik (TZ 5506), Mietspiegel fiir
Wohnungsmirkte zu erstellen, umsetzen.

An der Zusténdigkeit fiir die Erstellung von Mietspiegeln
(nur Gemeinden und Interessenvertretungen der Vermieter
und der Mieter) dndert sich durch diese Variationsbreite
beim rdumlichen Anwendungsbereich von Mietspiegeln

nichts. Es kann den Mietspiegelerstellern iiberlassen blei-
ben, ob sie Mietspiegel fiir eine oder mehrere Gemeinden
oder Gemeindeteile — in welcher Kombination auch immer
— erstellen und wie sie dabei die Gegebenheiten des Woh-
nungsmarkts und die Kosten der Erstellung der Mietspiegel
beriicksichtigen wollen.

Die bisherige Diskrepanz zwischen § 2 Abs. 2 und Abs. 5
MHG wird dadurch aufgeldst, dass § 2 Abs. 5 Satz 2 gestri-
chen wird. Der Aufstellung von Mietspiegeln ist also der in
§ 561 umschriebene Vergleichsmietenbegriff zu Grunde zu
legen.

Im Ubrigen soll es den Erstellern der Mietspiegel iiberlas-
sen bleiben, zu entscheiden, welche Wohnraummieten als
»ortsiibliche Entgelte” bei der Mietspiegelerstellung in der
konkreten Gemeinde zu beriicksichtigen sind. Dies gilt auch
fiir den sachlichen Anwendungsbereich der Mietspiegel,
z. B. fiir etwaige Ausnahmen fiir Ein- und Zweifamilien-
héuser.

IV. Absatz 3 enthélt die Regelungen iiber die Fortschrei-
bung und Neuerstellung der Mietspiegel. Eine Fortschrei-
bung soll abweichend vom Entwurf der Bund-Léander-Ar-
beitsgruppe nur anhand des Mietenindex zuléssig sein.
Damit nicht in einem ldndlich geprigten Raum die Mietent-
wicklung in einer Grofstadt herangezogen wird, muss es
sich um den Mietenindex eines vergleichbaren Gebietes
handeln. In jedem Fall ist aber eine Bezugnahme auf einen
bundesweiten Index zuldssig. Auf die daneben zulédssige
Stichprobenziehung wird im Text hingewiesen.

Damit wird eine kostengiinstige, wenn auch pauschale Fort-
schreibungsmoglichkeit erdffnet. Deshalb sollen Mietspie-
gel nach vier Jahren neu erstellt werden. In Anbetracht der
Wirkungen im Prozess miissen zu alte Mietspiegel durch
eine handhabbare Begrenzung als Beweismittel ausgeschie-
den werden.

V. Absatz 4 tibernimmt nur teilweise die Regelungen des
§ 2 Abs. 5 Satz 1 und 5 MHG, die im Interesse der Stirkung
der Mietspiegel trotz ihres geringen Regelungsgehalts teil-
weise beibehalten werden sollen.

1. Die Einflihrung einer Mietspiegelpflicht wird abgelehnt.
Die Expertenkommission Wohnungspolitik hat sich
zwar in ihrem Gutachten (TZ 5516) fiir eine Mietspie-
gelpflicht fiir Gemeinden mit 100 000 und mehr Ein-
wohnern ausgesprochen, doch kdnnen ihre Griinde nicht
iiberzeugen:

— Auf die Gemeinden kdmen Kosten bis zu 1 Mio. DM
fiir jede Neuerstellung eines Mietspiegels nach wis-
senschaftlichen Grundsdtzen zu. Angesichts der
sonstigen gesetzlichen Verpflichtungen der Gemein-
den und deren Haushaltslage ist es nicht zu vertreten,
eine solche Aufgabe den Gemeinden durch Bundes-
gesetz aufzuerlegen.

— Gemeinden iiber 100 000 Einwohner verfiigen zu ei-
nem hohen Prozentsatz bereits liber Mietspiegel. Es
kann nicht auf die Stadtgréf3e als Kriterium abgestellt
werden, da Umlandgemeinden héufig dieselbe Miet-
struktur wie die GroBstadt haben. Ubereinstimmend
mit der Bund-Lander-Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsver-
einfachung® soll daher die Verbreitung von Mietspie-
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geln dadurch gefordert werden, dass die Funktion der
Mietspiegel in anderer Weise gestarkt wird.

— Dariliber hinaus ist es Ziel des Gesetzentwurfes
grundsétzlich denjenigen Mietspiegeln einen Vorrang
einzurdumen, an denen nur Interessenvertreter von
Mietern und Vermietern mitgewirkt haben. Grund-
sdtzlich sollten sich die Gemeinden beziechungsweise
die offentliche Hand aus der Erstellung von Mietspie-
geln zurlickziehen und privaten Vereinigungen den
Vorrang geben.

2. Neu ist Absatz 4 Satz 1, der die Dokumentation der
Mietspiegelerstellung und -fortschreibung als Sollvor-
schrift regelt. Dies wird von vielen Gemeinden, die
Mietspiegel erstellen, jetzt schon so gehandhabt. Damit
soll zur Kenntnis der betroffenen Mieter und Vermieter
dokumentiert werden, dass die gesetzlichen Vorgaben
fiir die Mietspiegelerstellung und -fortschreibung einge-
halten worden sind.

In § 2 Abs. 5 Satz 5 MHG wird der Ausdruck ,,6ffentlich
bekannt gemacht* durch ,,verdffentlicht ersetzt. In An-
betracht dessen, dass dem Mietspiegel mehr rechtliche
Wirkungen beigelegt werden, konnte die Verwendung
des Ausdrucks ,0ffentliche Bekanntmachung™ zu der
Annahme verfithren, Mietspiegel hitten Rechtsnormcha-
rakter. Um diesem Missverstdndnis vorzubeugen, wurde
der untechnische Ausdruck ,,veréffentlicht gewahlt, der
verschiedene Arten der Publikationen, z. B. auch durch
entgeltliche Abgabe durch Dienststellen, Verbandsge-
schiftsstellen oder durch Private abdeckt. Auch eine
,, Veroffentlichung im Internet ist somit moglich, die fiir
Mieter aber auch private Vermieter den Zugang zu den
fiir sie notwendigen Informationen erheblich erleichtern
wiirde.

VI. Eine Erméchtigung zum Erlass einer Verordnung iiber
Inhalt und Verfahren zur Aufstellung von Mietspiegeln ent-
hilt das Gesetz — im Gegensatz zum Votum der Bund-Lén-
der-Arbeitsgruppe, das sogar eine Verpflichtung der Bun-
desregierung zum ErlaB einer solchen Verordnung vorsah —
nicht.

Die ,,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln® reichen
aus, um eine einheitliche Struktur der Mietspiegel und ein
geordnetes, korrektes und weitgehend einheitliches Erstel-
lungsverfahren zu erreichen. Die Akzeptanz bei den Gerich-
ten ist schon mit den bisherigen Hinweisen gefordert wor-
den. Erst wenn die anstehenden Probleme nicht mehr durch
Hinweise ohne Rechtsnormcharakter gelost werden konnen,
darf an den Erlass einer Rechtsnorm gedacht werden, an der
der Bundestag beteiligt werden miisste (JoJo-Verordnung).

Hinsichtlich der anzuwendenden wissenschaftlichen Me-
thode muss das Gesetz offen sein (Tabellen- oder Regressi-
onsmethode oder Mischformen).

VII. Neu ist auch Absatz 5. Dieser enthélt eine Sonderrege-
lung fiir Mietspiegel, die entweder durch die Art ihrer Er-
stellung (,,nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsét-
zen“) oder durch die Beteiligung der zustindigen Gemeinde
zusammen mit den Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter oder allein durch eine Vereinbarung der Interes-
senvertreter von Mietern und Vermietern eine hohere Ge-

wiahr fiir die Richtigkeit seiner Werte bieten. Derartigen
Mietspiegeln wird im Mieterh6hungsprozess die Vermutung
zugesprochen, dass die im Mietspiegel bezeichneten Ent-
gelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

1. Ein solcher Mietspiegel kann zum einen nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt werden. Dem
Mietspiegel muss hierbei eine reprédsentative Datenerhe-
bung unter Beachtung der Anforderungen der statistischen
Wissenschaft zu Grunde liegen. Auf der Grundlage dieser
Daten muf3 der Mietspiegel nach anerkannten statistischen
Regeln entwickelt worden sein. Die Anwendung anerkann-
ter wissenschaftlicher Grundsétze macht einen Mietspiegel
im Ergebnis nachvollziehbar, wobei die wissenschaftliche
Methode sich immer wieder in der wissenschaftlichen Dis-
kussion bewdhren muss und dabei weiterentwickelt wird.
Auch insoweit trifft das Gesetz keine Entscheidung zu-
gunsten einer bestimmten, in der Wissenschaft vertretenen
Methode. Sowohl Tabellenmietspiegel als auch nach der
Regressionsmethode erstellte Mietspiegel konnen die ver-
langten wissenschaftlichen Anforderungen erfiillen.

2. Eine andere Moglichkeit fiir die Erstellung eines Miet-
spiegels mit Vermutungswirkung soll darin bestehen,
dass er im einverstindlichen Zusammenwirken zwi-
schen der Gemeinde und Verbdnden der Mieter und der
Vermieter erstellt wird. Auch eine Erstellung nur durch
die Verbdnde von Mietern und Vermietern ist ausrei-
chend. Solche Mietspiegel sollen die gleiche rechtliche
Wirkung haben wie die Mietspiegel, die anerkannten
wissenschaftlichen Grundsdtzen entsprechen. Sie kon-
nen ihre Verlésslichkeit zwar nicht durchgéngig auf eine
wissenschaftlich erhértete Methode griinden. Dennoch
diirften sie im konkreten Einzelfall die jeweiligen
Marktverhéltnisse zutreffend darstellen. Wenn etwa Ver-
binde unter Beteiligung der Kommune auf der Basis ih-
rer vorhandenen Datenbestinde einen Mietspiegel schaf-
fen, so mogen zwar die Datenbestinde nach ihrem
Zustandekommen unter Anwendung wissenschaftlich
anerkannter Methoden kritisiert werden konnen. Den-
noch koénnen sie im konkreten Einzelfall die jeweiligen
Marktverhéltnisse zutreffend darstellen. Wenn etwa Ver-
biande auf der Basis ihrer vorhandenen Datenbestinde
einen Mietspiegel schaffen, so mdgen zwar die Datenbe-
stinde nach ihrem Zustandekommen unter wissenschaft-
lichen Gesichtspunkten nicht oder nicht vollstindig als
reprasentativ angesehen werden, und die Auswertung
mag einer kritisch-wissenschaftlichen Nachpriifung
nicht in jeder Hinsicht standhalten. Das alltdgliche Er-
fahrungswissen der beteiligten Verbandsvertreter beider
Seiten kann aber doch die verléssliche Einschitzung er-
lauben, dass die Mietspiegelwerte der Realitét entspre-
chen.

Schon das Zusammenwirken von Verbinden mit entge-
gengesetzter Interessenrichtung spricht fiir die Richtig-
keit eines einvernehmlich erzielten Ergebnisses.

Ausschlaggebend ist der Gedanke, dass das einvernehm-
liche Zusammenwirken mehrerer Interessenvertretungen
in einem geordneten, nach Absatz 4 Satz 2 in wesentli-
chen Punkten dokumentierten Verfahren, eine hohe be-
friedende Wirkung erzeugen kann. Folgerichtig ist es,
auch einen solchen Mietspiegel, der stark auf Befriedung
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und auf die Vermeidung von Streit angelegt ist, im Pro-
zess ein stirkeres Gewicht zu geben.

Das einverstindliche Zusammenwirken zwischen der
Gemeinde sowie Verbdnden der Mieter und Vermieter
schliefit im iibrigen die Beachtung anerkannter wissen-
schaftlicher Grundsdtze nicht aus. Soweit anerkannte
wissenschaftliche Grundsitze nicht in jeder Hinsicht be-
achtet sind, kann ein solcher Mangel dadurch ausgegli-
chen werden, dass der Mietspiegel von der Gemeinde
und den Verbédnden als gemeinsam erstellt {ibernommen
oder anerkannt wird.

3. Ein weiteres Kriterium der Richtigkeitsgewdhr ist die
zeitliche Aktualitit des Mietspiegels. Dies setzt voraus,
dass er nach spitestens zwei Jahren fortgeschrieben
wird, sei es durch die vereinfachte Fortschreibung mit-
tels eines Index fiir Wohnraummieten, sei es durch eine
Erhebung geringeren Umfangs. Weiter ist vorausgesetzt,
dass der Mietspiegel spitestens nach vier Jahren seit Er-
stellung neu erstellt wird. Fiir die Neuerstellung gelten
dieselben Anforderungen wie fiir die erste Erstellung des
Mietspiegels. Werden diese Anforderungen nicht erfiillt,
wird der Mietspiegel nicht unwirksam. Er taugt dann im-
mer noch zu der Begriindung von Mieterhdhungsverlan-
gen, hat jedoch keine Vermutungswirkung mehr.

4. Dem Mietspiegel nach Absatz 5 soll eine gesetzliche
Vermutungswirkung zukommen. Der Beweis des Ge-
genteils bleibt beiden Prozessparteien erhalten (§ 292
Satz 1 ZPO). Die bloe Erschiitterung der gesetzlichen
Vermutung durch den Beweis ihrer moglichen Unrich-
tigkeit geniigt ebensowenig, wie eine Wahrscheinlich-
keit der Unrichtigkeit der Vermutung.

Die Vermutung geht bei einem qualifizierten Mietspiegel
dahin, dass die darin enthaltenen Entgelte die ,,ortsiibli-
che Vergleichsmiete™ fiir die im Mietspiegel aufgefiihr-
ten Arten von Wohnrdumen wiedergeben.

Zu § 561d (Mietdatenbank)

1. § 561d Entwurf ist neu. Darin wird die Institution Mietda-
tenbank, die es bislang nur in der Erscheinungsform des
,»Vvereins zur Ermittlung und Auskunftserteilung iiber die
ortsiiblichen Vergleichsmieten e.V. (MEA)“ in Hannover
gibt, umschrieben.

Im Unterschied zu Mietspiegeln handelt es sich bei Mietda-
tenbanken nicht um Momentaufnahmen der ortsiiblichen
Mieten. Vielmehr dndern sich der zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Mieten eingegebene Datenbestand und damit auch
die ortsiiblichen Mieten selbst laufend, und zwar auch dann,
wenn die Verdnderungen nicht tiglich vorgenommen wer-
den, jedoch in kiirzeren Abstinden, z. B. bis zu wenigen
Monaten.

Die Definition orientiert sich in erster Linie am Zweck der
Datenbank, ortsiibliche Vergleichsmieten zu ermitteln. Dies
schlieft Datensammlungen aus, die nur Neu- und Wieder-
vermietungsmieten enthalten.

Dieser Zweck der Mietdatenbank bestimmt auch den haupt-
sdchlichen Inhalt ihrer Tétigkeit: Das Sammeln, Sichten und
Auswerten von Mietvereinbarungen und Mietdnderungen,
aus denen Erkenntnisse iiber ortsiibliche Vergleichsmieten
gewonnen werden konnen, sowie die Erteilung von Aus-

kiinften, die es ermoglichen, ortsiibliche Vergleichsmieten
fiir einzelne Wohnungen zu ermitteln.

II. Mit den Fortschritten der elektronischen Datenverarbei-
tung kann sich die Mietdatenbank als zukunftsweisendes
Modell entwickeln, mit dem die Transparenz auf dem Miet-
wohnungsmarkt weiter verbessert werden kann:

1. In ihrer Aktualitit sind Mietdatenbanken Mietspiegeln
deutlich iiberlegen. Bei diesen vergeht zwischen der Da-
tenerhebung und der Veréffentlichung meist ein halbes
bis ein ganzes Jahr; hinzu kommt ein weiterer Zeitraum
bis zu zwei Jahren bis zur Fortschreibung oder Neuer-
stellung.

2. Auch in der Finanzierbarkeit werden Mietdatenbanken
den Mietspiegeln liberlegen sein. Die Erteilung von Aus-
kiinften aus Mietdatenbanken kann von der Zahlung ei-
nes kostendeckenden Entgelts abhingig gemacht wer-
den. Gemessen am Vorteil einer unkomplizierten, wenig
streitanfalligen Mieterhdhung und im Vergleich zu den
Kosten eines Sachverstindigengutachtens erschienen ein
hier in Betracht kommendes Entgelt, ohne weiteres ak-
zeptabel.

3. Fur die Zukunft ist der Gesetzgeber verpflichtet, nach
Sammlung weiterer Erfahrungen zu priifen, ob mit Miet-
datenbanken umfangreichere Rechtsfolgen einhergehen
sollen.

Zu § 562 (Mieterhohung bei baulichen Maflnahmen)

1. § 562 Entwurf ibernimmt die hauptsédchlichen Vorschrif-
ten des § 3 Abs. 1 MHG, der wegen seiner Linge in meh-
rere Paragraphen aufgegliedert wird.

Absatz 1 entspricht dabei dem § 3 Abs. 1 Satz 1| MHG. Die
Definition ,,Modernisierung* ist beibehalten worden, da sie
zwar im Gesetz sonst nirgends verwendet, aber in woh-
nungsrechtlichen Vorschriften verwendet wird.

Sowohl in § 558a (Duldungspflicht bei Modernisierung) als
auch in § 562 wird auf Modernisierungsmal3inahmen zur
Einsparung aller Arten von Energie Bezug genommen. Die
Formulierung des Absatzes 1a. E. ... kann ... erhohen.” ver-
deutlicht, dass es keiner Klage auf Zustimmung bedarf, son-
dern die (berechtigte) Erklarung des Vermieters zur Rechts-
gestaltung ausreicht. Absatz 2 entspricht, geringfiigig
gekiirzt, dem § 3 Abs. 1 Satz 2 MHG.

II. Alternativen:

1. Von der Mdéglichkeit, § 3 MHG ganz zu streichen und
die Mieterh6hungen nach Modernisierung ganz im Er-
hohungsverfahren bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
(§§ 561 bis 561d = § 2 MHG) aufgehen zu lassen (Ex-
pertenkommission TZ 5527), wurde Abstand genom-
men. Mit der Expertenkommission (TZ 5528) wird die
Auffassung vertreten, dass eine solche Losung vor allem
in den neuen Léndern, wo der Nachholbedarf an Moder-
nisierung leider noch immer grof ist, behindern wiirde.

2. Nach einem Rechtsentscheid des OLG Hamm (NJW
1983, 2331 = RES Band III § 3 MHG Nr. 7) koénnen Er-
schlieBungsbeitrige vom Vermieter nicht nach § 3 MHG
als Kosten ,,anderer baulicher Anderungen aufgrund von
Umstédnden, die er nicht zu vertreten hat* auf die Mieter
umgelegt werden. In der Begriindung ist letztlich aus-



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

_41—

Drucksache 14/3896

schlaggebend gewesen, dass der Vermieter nicht ,,Bau-
herr* dieser MaBnahmen gewesen ist.

Es wurde erwogen, durch eine gesetzliche Klarstellung
auch derartige ErschlieBungsbeitrige umlagefdhig zu
machen. Wegen der erheblichen Belastung fiir die Mie-
ter, der haufig keine Gebrauchswerterhohung der Woh-
nung, sondern nur eine Werterh6hung des Hausgrund-
stiicks des Vermieters gegeniibersteht, wird jedoch
davon abgesehen.

III. Eine Absenkung des Prozentsatzes der auf die Wohnung
entfallenen Kosten um den die jéhrliche Miete erhoht wer-
den kann, wird abgelehnt, es verbleibt bei der Festsetzung
auf elf Prozent. Eine Absenkung, etwa auf neun Prozent
wire das falsche Signal fiir die Durchfiihrung von Moderni-
sierungsmafinahmen insbesondere in den neuen Bundeslén-
dern. Eine Absenkung wire zudem dulerst vermieterfeind-
lich. Zum einen verschlechtern sich gegenwirtig die
Finanzierungsbedingungen erheblich (steigende Zinsen),
zum anderen sollen Hauseigentiimer in den niachsten Jahren
gesetzlich zu erheblichen — im Grundsatz zu begriilenden —
umweltschonenden BaumaBnahmen verpflichtet werden.

Zu § 562a (Anrechnung von Drittmitteln)

Die Vorschrift iibernimmt die Regelungen des § 3 Abs. 1
Satz 3 bis 7 MHG, Zuschiisse oder Darlehen betreffend, die
der Vermieter fiir die Modernisierung von anderer Seite er-
hilt. Diese Regelungen sollen trotz ihres speziellen Gehalts
ins BGB {ibernommen werden, da sie unmittelbar die zivil-
rechtlichen Anspriiche des Vermieters gegen den Mieter be-
treffen.

1. Die Regelung wird zur Verbesserung der Ubersicht in
4 Absitze aufgeteilt.

2. An erster Stelle stehen diejenigen Zuschiisse, die unmit-
telbar die Kosten des Vermieters senken. Diese Zu-
schiisse sind im Ablauf der Mieterh6hungsberechnung
als Erste von den Kosten abzusetzen und sollten daher,
anders als in § 3 Abs. 1 Satz 6 MHG, an erster Stelle ge-
nannt werden.

3. In Absatz 2 folgen sodann die Verbilligungsmoglichkei-
ten, die sich nicht auf die Kosten fiir die bauliche Maf3-
nahme, sondern auf die Berechnung des Erhdhungsbe-
trages bezichen. Sie sind bei der Berechnung der
Mieterhohung erst an spéterer Stelle zu beriicksichtigen
und daher erst nach den Verbilligungen nach Absatz 1
aufzufithren. Es handelt sich hierbei zum einen um die
Kostensenkung durch zinsverbilligte oder zinslose Dar-
lehen aus oOffentlichen Haushalten, zum anderen um
Aufwendungshilfen in Form von Zuschiissen oder Dar-
lehen zur Verringerung der Zins- oder Tilgungsbelastung
(vgl. § 3 Abs. 1 Satz 3 MHG).

4. Im vorletzten Absatz folgen abrundende Konkretisierun-
gen bestimmter Fille von Drittmitteln entsprechend § 3
Abs. 1 Satz4 und 7 MHG. Der zweite Satz stellt dabei
klar, dass z. B. Mittel der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) als Mittel aus 6ffentlichen Haushalten gelten.

5. Absatz 4 iibernimmt den bisherigen Absatz 1 Satz 5
MHG. Die Regelung bezieht sich nach ihrem Inhalt auf
die Absidtze 1 und 2.

Zu § 562b (Geltendmachung der Erhohung, Wirkung der
Erhohungserklirung)

Die Vorschrift regelt entsprechend § 3 Abs. 3 und 4 MHG
die Einzelheiten des Mieterhdhungsverfahrens mit folgen-
der Anderung:

In Absatz 2 Satz 1 wurde die Frist fiir das Wirksamwerden
der Mieterhohung um einen Monat verldngert, um im Miet-
erhohungsrecht zu einheitlichen Fristen des Wirksamwer-
dens zu kommen.

Ansonsten wurde die Vorschrift gegeniiber dem geltenden
§ 3 Abs. 3 und 4 MHG sprachlich vereinfacht.

Zu § 563 (Veranderung von Betriebskosten)

I. Die Vorschrift entspricht § 4 Abs. 2 bis 4 MHG. Dessen
Absatz 1 erscheint als allgemeine Regelung bereits in § 559.

II. In Rechtsprechung und Literatur ist umstritten, in wel-
chen Fillen § 4 Abs. 2 MHG Anwendung findet. Das OLG
Karlsruhe und das OLG Zweibriicken (RES Band I, § 4
MHG Nr. 1 und § 1 MHG Nr. 1) halten eine Erhéhung bei
Vereinbarung einer Pauschalmiete grundsitzlich fiir ausge-
schlossen, da hierbei im Zweifel das Recht des Vermieters
zur Erh6hung der Betriebskosten nach § 1 Satz 3 MHG aus-
geschlossen ist. Offen ldsst das OLG Zweibriicken (a. a. O.)
dies ausdriicklich fiir die Vereinbarung einer Nebenkosten-
pauschale. Aber auch nach Erlass dieser Rechtsentscheide
bestehen weiterhin Unklarheiten (vgl. AG Neukdlln, MM
1992, Seite 103; LG Berlin, MM 1992, Seite 65; OLG
Karlsruhe, RES IX, § 541 ZPO Nr. 13 m. w. N.; AG Tem-
pelhof-Kreuzberg, MM 1994, Seite 141; AG Kdéln, ZMR
1994, Seite 23; LG Kiel, WuM 1995, Seite 546; Miinch-
Komm/Voelskow, 3. Aufl., § 4 MHG Rn. 10 m. w. N.).

Aus diesem Grunde sollen Erhohungen der Betriebskosten
nach § 563 zugelassen werden, wenn die Parteien eine Be-
triebskostenpauschale vereinbart haben. Bei Vereinbarung
einer Brutto- oder Teilinklusivmiete muss der Vermieter da-
gegen nach der dem § 2 MHG entsprechenden Regelung
des § 561 vorgehen.

III. In Absatz 2 wurde die Regelung des § 4 Abs. 3 MHG
iiber die Falligkeit der Erh6hung vereinfacht. Absatz 3 iiber-
nimmt, auf Betriebskostenpauschalen abgewandelt, den § 4
Abs. 4 MHG.

Zu § 564 (Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Miet-
erhohung)

1. Die Vorschrift vereinfacht das in § 9 Abs. 1 MHG enthal-
tene Kiindigungsrecht des Mieters. Die unterschiedlichen
Fristen, die dem Mieter fiir die Abgabe seiner Kiindigungs-
erklarung gelassen werden, und die unterschiedlichen Ter-
mine werden vereinheitlicht.

1. Bei der Vereinheitlichung ist dem Mieter eine mindes-
tens zweimonatige Uberlegungsfrist zuzugestehen. Dies
entspricht bei Mieterh6hungen im Vergleichsmietensys-
tem dem geltenden Recht (§ 9 Abs. 1 Satz 1 MHG). Bei
Mieterh6hungen nach Modernisierung betrdgt nach gel-
tendem Recht die Uberlegungsfrist des Mieters hochs-
tens zwei Monate plus drei Werktage (§ 3 Abs. 4, § 9
Abs. 1 Satz2 MHG). Sie wird auf mindestens zweli,
hochstens drei Monate festgelegt.



Drucksache 14/3896

_40

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

2. Eine unnétige Komplizierung stellt es dar, wenn § 9
Abs. 1 MHG die Uberlegungsfrist des Mieters bei Erho-
hungen nach § 2 mit Ablauf eines Monats, bei Erhdhun-
gen nach §§ 3, 5 bis 7 MHG dagegen am dritten Werktag
eines Kalendermonats enden lisst. Daher soll die Uber-
legungsfrist wie in § 9 Abs. 1 Satz 1 MHG fiir alle Fille
mit dem Ablauf eines Kalendermonats enden. Dies er-
moglicht es, die bisher auf zwei Sétze verteilte Kiindi-
gungsregelung in einem Satz zusammenzufassen.

3. Die Kiindigungsfrist soll ebenfalls einheitlich zwei Mo-
nate betragen. Fiir Mieterh6hungen im Vergleichsmie-
tensystem entspricht dies dem § 9 Abs. 1 Satz 1 MHG.
Bei Mieterh6hungen nach Modernisierung wird dagegen
die Kiindigungsfrist, die nach § 9 Abs. 1 Satz2 MHG
drei Monate minus drei Werktage betrigt, auf zwei volle
Monate verkiirzt. Dies erscheint im Hinblick darauf an-
gemessen, dass die durchschnittliche Uberlegungsfrist
des Mieters verlédngert wird (vorstehend unter 1.). Im Er-
gebnis betrigt somit wie im geltenden Recht der Ab-
stand zwischen dem Zugang der Mieterhdhungserkla-
rung und dem Termin, zu dem das Mietverhéltnis durch
die Kiindigung des Mieters beendet werden darf, min-
destens vier bis hochstens fiinf Monate.

4. Was das Ende der Kiindigungsfrist betrifft, soll es im
Ubrigen bei der Regelung des geltenden Rechts bleiben.
Danach endet die Kiindigungsfrist zwei Monate ab Ende
der Frist, bis zu der die Kiindigung erklart werden kann,
also nicht ab Kindigungserkldrung (MiinchKomm/
Voelskow, 3. Aufl., § 9 MHG Rn. 7 und 8 m. w. N.).

II. Der bisherige § 9 Abs. 2 MHG gehért inhaltlich in die
Regelung iiber die fristlose Kiindigung wegen Zahlungsver-
zugs und ist dort eingestellt worden (§ 571 Abs. 3 Nr. 3).

Zu § 565 (Eintritt von Haushaltsangehorigen beim Tod des
Mieters)

I. Die Vorschriften iiber die Rechtsfolgen fiir das Mietver-
héltnis im Falle des Todes des Mieters sollen im Zuge der
Mietrechtsvereinfachung fiir die Beteiligten verstdndlicher
gefasst sowie den gewandelten sozialen Verhiltnissen und
der Entwicklung der Rechtsprechung angepasst werden.
Gerade im Falle des Todes des Mieters ist ein differenzierter
Interessenausgleich zwischen den Interessen des Vermieters
auf der einen Seite, denen des Ehegatten und anderer Fami-
lienangehdriger, die mit dem Mieter einen gemeinsamen
Haushalt gefiihrt haben, sowie anderer Personen, die mit
dem Mieter zusammengelebt haben, auf der anderen Seite,
und schlieBlich den Interessen der mit den Vorgenannten
nicht notwendigerweise identischen Erben, erforderlich.

1. Fiir den Vermieter ist in erster Linie von Interesse, in
welcher Weise der Mietvertrag zukiinftig weitergefiihrt
wird. Er hatte sich urspriinglich fiir ein Vertragsverhalt-
nis mit einer bestimmten Person entschieden. Fiir ihn ist
es von vorrangigem Interesse, dass insbesondere die
Zahlung der Miete auch kiinftig gesichert ist und die
Wohnung nicht iibermiBig abgenutzt wird. AuBerdem
kann der Eintritt eines anderen Mieters das Zusammen-
leben und die Atmosphédre im Haus beeinflussen.

2. Die mit dem verstorbenen Mieter in hduslicher Gemein-
schaft wohnenden Mitbewohner haben auf der anderen

Seite hdufig einschneidende Dispositionen in ihrem per-
sonlichen Lebensbereich getroffen. Sie haben mogli-
cherweise eine frithere Wohnung aufgegeben und sind je
nach der Dauer des Zusammenlebens in ihrer jetzigen
Umgebung sozial verwurzelt. Die personliche Bezie-
hung zum verstorbenen Mieter kann stark von einer
wechselseitigen Solidaritdt in materieller und ideeller
Hinsicht geprigt gewesen sein.

Auf der anderen Seite miissen fiir den Vermieter, der im
Regelfall eine Aufnahme von anderen Mitbewohnern in
die Wohnung nicht verhindern kann (vgl. BGHZ 92, 213
und Rechtsentscheid des Bundesgerichtshofes vom 13.
Januar 1993, NJW 1993, 999), sofern diese dadurch
nicht iiberbelegt wird oder wenn in deren Person kein
wichtiger Grund vorliegt, nach auflen erkennbare objek-
tive Kriterien dafiir vorhanden sein, wer kiinftig sein
Vertragspartner sein soll.

3. Die Erben, die nicht mit dem Verstorbenen zusammen-
gewohnt haben, verfolgen schlieBlich typischerweise in
erster Linie finanzielle Interessen, die auf eine Abwick-
lung des Mietverhiltnisses gerichtet sind.

II. Die neue Vorschrift baut auf der bisherigen gesetzlichen
Regelung auf, integriert aber auch einige Grundgedanken,
die in dem erwihnten Rechtsentscheid des Bundesgerichts-
hofes enthalten sind, und entwickelt diese weiter.

Zunéchst soll in § 565 des Entwurfs geregelt werden, unter
welchen Voraussetzungen ein Eintritt bestimmter Personen
in das Mietverhiltnis kraft Gesetzes unabhingig von der —
auch nach derzeitiger Rechtslage nachrangigen — Erbfolge
stattfinden soll. Durch eine Umstellung der §§ 569, 569a,
569b BGB ist eine deutliche Verringerung des Textumfangs
erreicht worden.

1. Im Einzelnen iibernimmt Absatz 1 ohne sachliche An-
derung mit kleineren redaktionellen Anderungen den
§ 569a Abs. 1 Satz1 BGB. Es wird eingangs klarge-
stellt, dass der Eintritt des Ehegatten unabhingig von der
Erbfolge stattfindet, wodurch § 569 Abs.2 BGB ent-
behrlich wird.

Im Hinblick auf Artikel 6 Abs. 1 des Grundgesetzes ist
der Eintritt des Ehegatten, wie nach geltendem Recht,
vorrangig gegeniiber einem Eintritt anderer Haushalts-
angehoriger.

Die Regelung hat fiir Mieter und Vermieter den Vorteil,
dass der Vermieter sich bei Erkldrungen, die sich auf das
Mietverhiltnis beziehen, nicht an den iiberlebenden Ehe-
gatten selbst und zugleich an den Ehegatten in seiner Ei-
genschaft als gesetzlicher Vertreter minderjahriger Kin-
der wenden muss. Der iiberlebende Ehegatte kann solche
Erklarungen allein abgeben und muss sich nicht als ge-
setzlicher Vertreter von weiteren in das Mietverhiltnis
eingetretenen Personen zu erkennen geben.

2. Absatz 2 erweitert die derzeitige gesetzliche Regelung
des § 569a Abs. 2 BGB in Weiterentwicklung der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs. Nicht nur die —
schon jetzt eintrittsberechtigten — Familienangehdrigen,
sondern auch andere Personen, die mit dem Mieter einen
auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihren,
sollen zum Eintritt berechtigt sein.



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

_43—

Drucksache 14/3896

3. Absatz 3 entspricht der geltenden Regelung in § 569a
Abs. 1 Satz2 und Abs.2 Satz3 BGB, die in einem
Satz zusammengefasst wurden.

Der Ehegatte oder der sonstige Haushaltsangehorige, der
nach Absatz 1 oder 2 in das Mietverhiltnis eingetreten
ist, soll also wie bisher die Moglichkeit zu der Erklérung
haben, das Mietverhiltnis nicht fortsetzen zu wollen.

Die Frist fiir eine solche Erkldrung wurde allerdings —
abweichend vom Entwurf der Bund-Lénder-Arbeits-
gruppe (Bericht S. 173), aber in Ubereinstimmung mit
Absatz 4 — auf zwei Monate verldngert.

Eine weitere Fristverlingerung folgt aus der entspre-
chenden Anwendung des § 206 BGB. Dessen vollstin-
dige Ubernahme hitte unverhéltnismiBig viel Textauf-
wand erfordert, was angesichts der Seltenheit dieser
Fille nicht gerechtfertigt ist, denn drin ist nicht dran.
Doch kommt die Beschrinkung auf geschéftsunfdhige
oder in der Geschiftsfahigkeit beschrinkte Personen
jetzt in der Verweisung selbst zum Ausdruck.

4, Absatz 4 iibernimmt mit inhaltlichen und redaktionellen
Anderungen den § 569a Abs. 5 BGB.

Die Beschrinkung der Kiindigung fiir ,,den ersten Ter-
min, fiir den sie zulédssig ist“, hat sich im geltenden
Recht bewdhrt. Sie ist jedoch nicht aus sich heraus ver-
standlich. Die Gerichte haben den Kiindigungsberechtig-
ten immer wieder unterschiedliche Uberlegungs- und
Entscheidungsfristen eingerdumt. Haufig musste der
Vermieter innerhalb weniger Tage entscheiden, ob er das
Mietverhéltnis mit dem Eingetretenen fortsetzen wollte
oder nicht.

Nunmehr soll dem Vermieter eine angemessene Frist zur
Uberlegung eingerdumt werden. Diese soll zwei Monate
betragen und erst zu laufen beginnen, wenn der Vermie-
ter von der Person des Eingetretenen und von der End-
giiltigkeit des Eintritts (wegen des Fristablaufs nach
Absatz3 oder wegen entsprechender Erkldrungen)
Kenntnis erhalten hat.

Auch wird die Kiindigungsmoglichkeit um eine wichtige
Fallgruppe erweitert. Der Vermieter soll nicht nur kiindi-
gen diirfen, ,,wenn in der Person des Eingetretenen ein
wichtiger Grund vorliegt®, sondern auch, wenn ihm die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses zu den bisherigen
Vertragsbedingungen nicht zugemutet werden kann und
eine einvernehmliche Losung nicht mdoglich ist. Mit die-
ser Ergdnzung wird in abgewandelter Form ein Vor-
schlag der Expertenkommission aufgegriffen (TZ 5431).
Dadurch kann verhindert werden, dass das Mietverhélt-
nis sich durch die Sondernachfolge des Ehegatten oder
eines Haushaltsangehorigen iiber lange Zeitrdume hin-
weg mit unverdnderten Vertragsbedingungen fortsetzt.

Eine solche Ergidnzung ist vor allem deshalb unerléss-
lich, weil der Kreis der zum Eintritt berechtigten Perso-
nen jetzt iiber den Ehegatten und sonstige Familienange-
horige hinaus auf alle Haushaltsangehorigen des
verstorbenen Mieters ausgeweitet worden ist.

Dieser Kiindigungsgrund greift freilich nur ein, wo dem
Vermieter keine Moglichkeiten zur Verfiigung stehen,
die ,,bisherigen Vertragsbedingungen einseitig zu &an-

dern. Hinsichtlich der Miethdhe hat der Vermieter in al-
ler Regel die Moglichkeit einer Mietanpassung im Rah-
men des Vergleichsmietensystems und nach Maligabe
der Kappungsgrenze. Eine zusitzliche Kiindigungsbe-
fugnis, um noch stirkere Mieterhohungen durchsetzen
zu konnen, ist von der neuen Nummer 2 nicht umfasst.
Ebenso wenig der Wunsch des Vermieters, einen alten
Bruttomietvertrag auf Nettomiete umzustellen; fiir diese
Fille ist vielmehr ein befristetes Umstellungsrecht des
Vermieters in Artikel 2 des Gesetzentwurfs vorgesehen.
Fiir die Kiindigung wegen Unzumutbarkeit verbleiben
somit vor allem folgende Fille: Der Vermieter hat mit
Riicksicht auf die gesicherten wirtschaftlichen Verhélt-
nisse des verstorbenen Mieters von der Vereinbarung ei-
ner Mietkaution abgesehen; die eintretende Person lebt
aber in deutlich ungiinstigeren wirtschaftlichen Ver-
hiltnissen. Diese Fallgruppe ist auch im Bericht der
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe aufgefiihrt (S. 178-179).
Oder der Mieter weigert sich, bestimmte bevorzugte
Nutzungsrechte, die dem verstorbenen Mieter mit Riick-
sicht auf dessen besondere personliche Verhéltnisse ein-
gerdumt worden waren, aufzugeben.

5. Die bisherige Unabdingbarkeitsvorschrift des § 569a
Abs. 7 BGB findet sich nunmehr in § 558b.

Zu § 565a (Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern)

I. Die Vorschrift iibernimmt den Grundsatz des § 569b BGB,
jedoch ohne dessen Beschrinkung auf Eheleute. Haben
mehrere Personen gemeinsam eine Wohnung angemietet
und stirbt eine dieser Personen, dann sollen — wie bisher bei
Ehegatten — die iiberlebenden Mitmieter das Mietverhéltnis
unverédndert fortsetzen diirfen. Bliebe die Vorschrift weiter-
hin auf Ehegatten beschrénkt, entstiinde ein Wertungswider-
spruch zu § 565: Der Haushaltsangehdrige, der nicht Mieter
ist, hitte ein Eintrittsrecht; wer dagegen von Anfang an Mit-
mieter war, konnte nur zusammen mit den Erben in das
Mietverhéltnis eintreten und héitte dadurch im Ergebnis we-
niger Rechte und einen geringeren Schutz als ein Haushalts-
angehoriger, der nicht Mitmieter des Verstorbenen war. Das
Bestehen einer vertraglichen Regelung darf sich nicht zum
Nachteil des iliberlebenden Mieters auswirken.

Unter diesem Gesichtspunkt ist es gerechtfertigt, dass die
Erben iiber § 565a durch alle Haushaltsangehdrigen im
Sinne des § 565 Abs. 3 verdrdngt werden. Interessen des
Vermieters werden nicht nennenswert beriihrt, da der Uber-
lebende von ihm bewusst in das Mietverhéltnis aufgenom-
men war.

Allerdings stellt der Tod eines Mitmieters einen Wegfall der
Geschiftsgrundlage dar, der die verbleibende Mieterge-
meinschaft — wie nach geltendem Recht den Ehegatten — zur
auBlerordentlichen Kiindigung berechtigen soll. Fiir die zeit-
liche Ausiibung des Kiindigungsrechts gilt das in der Be-
griindung zu § 565 unter II. 3. und 4. Gesagte.

II. Absatz 2 stellt klar, dass die Eintretenden nur gemeinsam
das Mietverhéltnis kiindigen konnen. Auch zu Lebzeiten
des verstorbenen Mieters war eine Kiindigung nur gemein-
schaftlich durch alle Mitmieter zuléssig. Es wére ein Wider-
spruch, dass durch den Tod eines Mitgliedes der Mieterge-
meinschaft sich nunmehr einzelne Mitmieter allein aus dem
Mietverhéltnis sollen herausziehen konnen.
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Zu § 565b (Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung)

Die Vorschrift regelt einzelne Rechtsfolgen im Falle eines
Eintritts des Ehegatten oder eines sonstigen Haushaltsange-
horigen nach § 565 oder der Fortsetzung des Mietverhélt-
nisses durch einen oder mehrere hinterbliebene Mitmieter.

Abgesehen von der Ausdehnung der Regelung iiber den
Kreis der Ehegatten und Familienangehorigen hinaus ent-
spricht die Vorschrift dem geltendem Recht (§ 569a Abs. 3
und 4, § 569b Satz 2 BGB).

Da insbesondere im Fall der Fortsetzung mit dem iiberle-
benden Mieter im Innenverhiltnis eine Haftung der Erben
fiir frilhere Verbindlichkeiten nicht in jedem Fall sachge-
recht ist (kritisch zur geltenden Rechtslage MiinchKomm/
Voelskow, 3. Aufl., § 569b BGB Rn. 5), soll Absatz 1 Satz 2
in Anlehnung an § 426 Abs. 1 Satz 1 BGB nur unter dem
Vorbehalt einer anderweitigen Bestimmung gelten.

Neu ist der in Absatz 3 eingefiihrte Anspruch des Vermie-
ters auf Leistung einer Sicherheit. Er dient dem wirtschaftli-
chen Interessenausgleich in einer Situation, die sich von
derjenigen bei Vertragsabschluss wesentlich unterscheiden
kann. Der Vermieter hatte sich zu Beginn des Mietverhilt-
nisses auf die wirtschaftlichen Verhéltnisse des Alleinmie-
ters oder der Gesamtheit der Mitmieter verlassen. Im Todes-
fall kann sich ein Sicherungsbediirfnis ergeben, falls die
wirtschaftlichen Verhiltnisse des iiberlebenden Hausange-
horigen nicht den Erwartungen des Vermieters bei Vertrags-
abschluss entsprechen und der verstorbene Mieter keine
Sicherheitsleistung erbracht hatte. Dies entspricht der
Rechtslage im Falle eines Vermieterwechsels.

Zu § 566 (Fortsetzung des Mietverhéltnisses mit dem Er-
ben, Kiindigung)

L Der neue § 566 Entwurf iibernimmt § 569a Abs. 6 BGB
mit den redaktionellen Anderungen, die durch die Uber-
nahme in einen selbstindigen Paragraphen veranlasst sind.

Die Vorschrift iibernimmt zugleich den wesentlichen Inhalt
des § 569 BGB, insbesondere dessen Absatz 2. § 569 Abs. 1
BGB ist mit § 569a Abs. 6 Satz2 BGB inhaltsgleich, so
dass eine der beiden Vorschriften tberfliissig ist (Palandt/
Putzo, 59. Aufl,, § 569a Rn. 16).

II. Satz 1 enthilt die Klarstellung, dass die Erben nicht ne-
ben eintretenden Haushaltsangehdrigen Mietvertragspar-
teien werden. Klargestellt wird ausdriicklich weiterhin, dass
bei der gemeinschaftlichen Anmietung einer Wohnung
durch Eheleute oder Haushaltsangehorige eine Fortsetzung
mit den Erben nicht in Betracht kommt. Vielmehr wird in
diesem Fall das Mietverhéltnis nur mit dem iiberlebenden
Ehegatten bzw. Haushaltsangehorigen fortgesetzt. In diesen
Féllen gilt auch kein besonderes Kiindigungsrecht des Er-
ben oder Vermieters; vielmehr hat nur der iiberlebende Mie-
ter das Sonderkiindigungsrecht nach § 565a Abs. 2.

III. Nach herrschender Auffassung kann der Vermieter das
Mietverhéltnis nach dem Tode des Mieters gegeniiber Erben
nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhédltnisses nach § 564b BGB/§ 576
Entwurf hat. Durch § 575d wird nunmehr bestimmt, dass
die Vermieterkiindigung gegeniiber dem Erben ohne ein be-
rechtigtes Interesse mdglich ist. Die Erben haben nicht ihren
Lebensmittelpunkt in der Wohnung — sonst konnten sie nach

MaBgabe der §§ 565 ff. in das Mietverhéltnis eintreten —
und bediirfen deshalb keines mietrechtlichen Schutzes.

IV. Sowohl dem Erben als auch dem Vermieter soll eine
Uberlegungsfrist von zwei Monaten fiir die Ausiibung des
Kiindigungsrechts zustehen (vgl. Begriindung zu § 565 11. 3
und 4.).

Zu § 567 (Gewerbliche Weitervermietung)

Der bisherige § 549a BGB iiber die Regelung der gewerbli-
chen Weitervermietung wird als § 567 libernommen und die
Verweisungen des Absatzes 2 werden entsprechend ange-
passt.

Zu § 568 (Kauf bricht nicht Miete)

Die Vorschrift ist unverdndert, lediglich ,,Grundstiick*
wurde durch ,,Wohnraum* ersetzt. Fiir andere Rdume als
Wohnrdume sowie fiir die Grundstiicke gilt diese Regelung
kraft Verweisung in § 579.

Fiir den Fall der VerduBerung von vermietetem Wohnungs-
eigentum gilt, dass nur der Erwerber des Sondereigentums
an den Wohnrdumen alleiniger Vermieter ist. Die VerdufB3e-
rung von vermieteten Wohnungen, die in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt worden sind, fiihrt nicht zu einer Ver-
vielféltigung der Vermieterstellung, auch wenn zusammen
mit der Wohnung Nebenrdume mitvermietet werden, die im
Gemeinschaftseigentum aller Wohnungseigentiimer stehen
(BGH NJW 1999, 2177 ft.).

Zu § 568a (Vom Mieter geleistete Sicherheit)

§ 572 BGB wird als neuer § 568a mit der Beschriankung auf
Wohnraum {ibernommen.

Zu § 568b (Verfiigung des Vermieters iiber die Miete)

Der bisherige § 573 BGB wird als § 568b iibernommen und
zum leichteren Lesen in zwei Absitze und weiter anstelle
von Halbsédtzen in volle Sitze unterteilt.

Zu §§ 568c (Vereinbarung zwischen dem Mieter und Ver-
mieter liber die Miete) und 568d (Aufrechnung durch den
Mieter)

Die bisherigen §§ 574 und 575 BGB werden inhaltlich un-
verdndert iibernommen und nur sprachlich leicht verbessert.

Zu §§ 569 (Mitteilung des Eigentumsiibergangs durch den
Vermieter), 569a (Belastung des Wohnraums durch den
Vermieter), 569b (VerduBerung oder Belastung vor der
Uberlassung des Wohnraums), 569¢ (WeiterverduBerung
oder Belastung durch den Erwerber)

Die bisherigen §§ 576 bis 579 BGB werden mit der Be-
schrinkung auf Wohnraum iibernommen und sprachlich an-
gepasst. Insbesondere wird in § 569 der Begriff ,,Anzeige*
durch ,Mitteilung, entsprechend der Formulierung des
§ 568 Absatz 2 des Entwurfes, ersetzt.

Zu § 570 (Ende des Mietverhéltnisses)

Der Teil ,,Beendigung des Mietverhéltnisses* und seine Un-
tergliederung ,,Allgemeine Vorschriften beginnen mit den
Bestimmungen iiber die Beendigung von Mietverhéltnissen
allgemein, die dem § 564 BGB nachgebildet worden sind.

Zunichst wird die Absatzfolge des § 564 BGB umgekehrt
und damit an die Wirklichkeit angepasst, in der bei der
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Wohnraummiete Vertrage ohne fest bestimmte Mietzeit die
Regel darstellen.

Ferner wird die zu enge und daher irrefiihrende Verweisung
auf § 565 BGB durch den allgemeinen Hinweis auf die Vor-
schriften dieses Gesetzes ersetzt. Anders als in der bisheri-
gen Fassung kommt darin zum Ausdruck, dass nicht nur die
Kiindigungsfristen (§565 BGB) einzuhalten sind, sondern
dass die Kiindigung durch den Vermieter in den meisten
Féllen an bestimmte Voraussetzungen gebunden ist, na-
mentlich an das Vorliegen eines berechtigten Interesses.

Im neuen Absatz 2 wird deutlich gemacht, dass auch beftis-
tete also auf bestimmte Zeit eingegangene Mietverhéltnisse
in bestimmten, vom Gesetz zugelassenen Féllen auBeror-
dentlich (vorzeitig) gekiindigt werden koénnen (z. B. durch
fristlose Kiindigung nach § 548 oder mit der gesetzlichen
Frist nach den §§ 545, 549, 558a Abs. 3 und § 564).

Die Verwendung des Begriffs der ,,aullerordentlichen Kiin-
digung® hier wie an anderen Stellen im Gesetz ist neu, geht
jedoch auf die allgemein iibliche, systematische Unterschei-
dung zwischen auflerordentlicher (befristeter oder fristloser)
und ordentlicher Kiindigung zuriick. Zum besseren Ver-
stindnis und zur Klarstellung werden die einzelnen Kiindi-
gungsrechte der betreffenden Kiindigungsart zugeordnet
und begrifflich durchgéngig entsprechend bezeichnet.

Zu § 571 (Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund bei
Wohnraummietverhéltnissen)

I. Die Vorschrift iibernimmt in Absatz 1 den § 544 BGB
iber die fristlose Kiindigung wegen Gesundheitsgefédhr-
dung. Der bisherige zweite Satzteil wird als besonderer
Satz aufrechterhalten und nur geringfiigig sprachlich gedn-
dert. Das Kiindigungsrecht nach § 544 BGB stellt einen
Sonderfall der Nichtgewahrung des vertragsgeméBen Ge-
brauchs wegen eines anfanglich oder spéter entstandenen
Sachmangels dar, der auch zur Kiindigung nach § 542 BGB
berechtigen wiirde (Miinchner Kommentar/Voelskow,
3. Aufl,, § 544 BGB Rn. 2).

Die Regelung stellt klar, dass weder § 539 noch die Grund-
sdtze des VerstoBes gegen vorangegangenes Verhalten An-
wendung finden. Sie wird deshalb trotz einer gewissen Re-
dundanz {ibernommen.

II. Als Beispielsfall fiir einen wichtigen Kiindigungsgrund
nach § 548 wird, weil sie besonders bedeutsam und an-
schaulich ist, die Stérung des Hausfriedens aus dem bisheri-
gen § 554a BGB beibehalten. Da dieser Unterfall des § 548
sich nur auf Mietverhiltnisse iiber andere Rdume bezieht,
wird in § 579 Abs. 2 darauf hingewiesen.

Durch die Verweisung auf § 548 Abs. 1 konnte der Text
betrachtlich gekiirzt werden; durch diese Verweisung wird
zugleich deutlich, dass die nachhaltige Storung des Haus-
friedens aus der bisherigen Regelung des § 554a BGB in-
haltlich beibehalten wird. Da dieser Unterfall des § 548 sich
nur auf Mietverhéltnisse tiber Rdume bezieht, wurde die Re-
gelung in § 571 eingestellt, der nur fiir Wohnrdume gilt; fiir
Mietverhiltnisse liber andere Rdume wird in § 579 Abs. 2
drauf verwiesen.

Durch die Verweisung auf § 548 Abs. 1 wird zugleich deut-
lich, dass die nachhaltige Storung des Hausfriedens nur
dann einen Grund fiir die fristlose Kiindigung abgibt, wenn

dem anderen Teil die Fortsetzung des Mietverhédltnisses
nicht zugemutet werden kann.

III. Absatz 3 nimmt die Sonderregelung fiir die fristlose
Kiindigung von Wohnraum in § 554 Abs. 2 BGB auf. Die
Regelung fiir die Unabdingbarkeit der Vorschrift (§ 554
Abs. 2 Nr. 3 BGB) ist in die Sammelvorschrift des § 558b
eingestellt worden.

Absatz 3 Nr. 2 bringt eine wichtige inhaltliche Anderung:
Nach geltendem Recht wird eine Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs unwirksam, wenn bis zum Ablauf eines Mo-
nats nach Eintritt der Rechtshingigkeit des RAumungs-
anspruchs die Riickstinde bezahlt werden oder eine
offentliche Stelle sich zur Befriedigung des Vermieters
verpflichtet. Busch-Geertsema/Ruhstrat haben in ihrem
Gutachten ,,Wohnungslosigkeit in der Bundesrepublik
Deutschland®, das sie flir die Regierungskommission ,,0Ob-
dachlosigkeit, Suchtfolgen etc. (Notlagenkommission)* er-
stattet haben, vorgeschlagen, die Nachholfrist von einem
auf zwei Monate zu verldngern (Wohnungslosigkeit in der
Bundesrepublik Deutschland, September 1995, Seite 57).

Dieser Vorschlag wird iibernommen. Durch eine Verldnge-
rung der Frist wird es den Verwaltungsbehdrden mdglich, in
mehr Fillen als bisher eine Verpflichtungserklarung abzuge-
ben. Das Risiko fiir den Vermieter, durch die Verlangerung
der Frist eine weitere Monatsmiete zu verlieren, muss hin-
genommen werden. Ubergeordnet ist das Anliegen, Ob-
dachlosigkeit dadurch zu verhindern, dass dem Mieter die
Wohnung erhalten bleibt und er nicht ordnungsrechtlich un-
tergebracht werden muss. Bei der Abwigung der Rechtsgii-
ter muss auch gesehen werden, dass das Risiko fiir die Ver-
mieter sich verhdltnisméBig selten aktualisiert und dass
wihrend der ldngeren Eintrittsfrist auch die Chancen des
Vermieters steigen, hinsichtlich der ausstehenden und der
kiinftigen Mieten befriedigt zu werden.

Nach geltendem Recht ist die Heilung einer fristlosen Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs innerhalb eines Zeitraums
von zwei Jahren nur einmal moglich. Das Interesse des Ver-
mieters, sich von einem Mieter zu trennen, muss im Verhalt-
nis zu drohender Wohnungslosigkeit des Mieters als ge-
wichtiger bewertet werden, wenn sich die Abfolge von
Mietriickstand, Kiindigung und Vertragsfortsetzung in kur-
zen Abstinden wiederholen. Zum Schutz des Vermieters
verbleibt es daher bei der bisherigen gesetzlichen Regelung.

IV. Nummer 3 iibernimmt § 9 Abs. 2 MHG, der systema-
tisch hierher gehort und hier leichter aufzufinden ist als bei
den Regelungen iiber die Mieterhdhung.

Zu § 572 (Form der Kiindigung)

I. Die allgemeinen Vorschriften werden fortgesetzt mit der
Bestimmung iiber die Schriftform der Kiindigung (bisher
§ 564a BGB):

1. Absatz 1 Satz 2 des § 564a BGB wird entsprechend ei-
nem Vorschlag der Expertenkommission (TZ 5414) ge-
strichen. Im geltenden Recht besteht Diskrepanz zwi-
schen der Sollvorschrift des § 564a Abs. 1 Satz2 BGB
und § 564b Abs. 3 BGB, wonach nur die Kiindigungs-
griinde des Vermieters beriicksichtigt werden, die er tat-
sichlich im Kiindigungsschreiben angibt, soweit sie
nicht nachtriglich entstanden sind. Um diese Diskrepanz
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auszurdumen, wird die Begriindungspflicht des Vermie-
ters bei der fristgemdBen Kiindigung des Mietverhéltnis-
ses aus berechtigtem Interesse in § 575 Abs. 3 aufge-
nommen.

2. § 564a Abs.3 BGB wurde nicht in seiner derzeitigen
Form iibernommen. Statt dessen ist in § 555 Abs. 2 eine
allgemeine Bestimmung enthalten, wonach § 572 nicht
fiir die bisher in § 564a Abs. 3 BGB genannten Mietver-
hiltnisse gilt.

3. Uber das geltende Recht hinaus wurde auch das Schrift-
formerfordernis fiir die in § 555 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf
(§ 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB) bezeichneten Mietverhalt-
nisse nicht aufrechterhalten. Das Schriftformerfordernis
ist bei diesen Mietverhdltnissen mit 6ffentlichen Rechts-
trigern insofern nicht zwingend geboten, als bei diesen
Mietverhéltnissen ohnehin die Kiindigung nicht begriin-
det zu werden und der Mieter nicht auf die Moglichkeit
des Widerspruchs nach der Sozialklausel hingewiesen zu
werden braucht. Gegentiiber dem geltenden Recht bedeu-
tet die Streichung des Schriftformerfordernisses aber
eine nicht unbetriachtliche Vereinfachung.

II. Der zwingende Charakter dieser Regelung ergibt sich aus
allgemeinen Zivilrechtsgrundsétzen. Auf eine ausdriickliche
Festschreibung in der Sammelvorschrift iiber unabdingbare
Regelungen (§ 558b) wurde deshalb verzichtet.

Zu § 573 (Zuriickbehaltungsrecht des Mieters)

Die Vorschrift iibernimmt — auf Wohnraum beschrénkt — die
Regelung des § 556 Abs. 2 BGB und verdeutlicht, dass der
Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts nur gegeniiber dem
Riickgabeanspruch des Vermieters gilt.

Fiir andere Rdume und fiir Grundstiicke ergibt sich dies aus
der Verweisung in § 579.

Zu § 574 (Weiterer Schadensersatz bei verspiteter Riick-
gabe von Wohnraum)

Die Vorschrift {ibernimmt § 557 Abs.2 und 3 BGB mit
sprachlichen Anderungen. Am Anfang des Absatzes 1 wird
die Tatbestandsbeschreibung aus § 557 Abs. 1 BGB aufge-
griffen. Die Worte ,,den Umstdnden nach“ werden gestri-
chen, da die Billigkeit sich stets nach den Umsténden rich-
tet.

§ 557 Abs. 4 BGB, der abweichende Vereinbarungen fiir
unwirksam erkldrt, ist entsprechend dem neuen Gliede-
rungsprinzip in den § 558b libernommen worden.

Zu § 575 (Vermieterkiindigung bei berechtigtem Interesse,
Inhalt der Kiindigung)

I. Die Vorschrift iibernimmt den wesentlichen Inhalt des
§ 564b BGB iiber die Kiindigung aus berechtigtem Inte-
resse. In diesem Zusammenhang wurde nunmehr auch § 1
Satz 1 MHG gestellt, der die Kiindigung zum Zwecke der
Mieterh6hung ausschlie3t. Diese Bestimmung wird wegen
ihrer Aussagekraft fiir unentbehrlich gehalten. Sie gehort je-
doch systematisch nicht zu den Regelungen iiber die Miet-
hohe, sondern zu den Vorschriften iiber die Kiindigung, da
sie nicht die Miethdhe, sondern die Unzuléssigkeit einer
Kiindigung regelt.

II. § 564b BGB wurde wegen seines Umfangs in mehrere
Paragraphen aufgeteilt. Die Absétze 1 bis 3 des § 575 Ent-
wurf entsprechen § 564b Abs. 1 bis 3 BGB mit folgenden
Anderungen:

1. In Absatz 1 braucht die Beschrinkung auf ein Mietver-
héltnis iiber Wohnraum nicht ausdriicklich genannt zu
werden. Sie ergibt sich aus der neuen Gesamtgliederung
des BGB-Mietrechts.

2. Der Vorschlag der Expertenkommission (TZ 5402), die
ordentliche Kiindigung wegen Vertragspflichtverletzun-
gen des Mieters (§ 575 Abs. 2 Nr. 1 Entwurf) zu erleich-
tern und dabei auch auf ein andere Hausbewohner be-
lastendes Verhalten abzustellen, wurde in der Weise
iibernommen, dass die Verpflichtung zur Wahrung des
Hausfriedens als Mieterpflicht besonders hervorgehoben
und an ihre Verletzung die Befugnis des Vermieters ge-
kniipft wird, das Mietverhéltnis zu kiindigen. Diese Er-
ginzung korrespondiert mit dem Recht des Vermieters
zur fristlosen Kiindigung wegen nachhaltiger Storung
des Hausfriedens in § 578 Abs. 2 (bisher § 554a BGB).

3. Beim Eigenbedarf (Absatz 2 Nr.2) hat die Experten-
kommission (TZ 5404) vorgeschlagen, den Eigenbedarf
auf Ehegatten, Verwandte in auf- und absteigender Linie
und Geschwister des Vermieters zu beschrénken und fiir
andere Verwandte die Eigenbedarfskiindigung nur dann
zuzulassen, wenn diese in personlicher Beziehung zum
Vermieter stehen.

Da sich dieser Vorschlag auf Kiindigungsrechtsstreitig-
keiten bei diesem weiteren Verwandtenkreis duflerst be-
lastend auswirken wiirde, weil dann ndmlich Beweis
iiber das Vorliegen einer persdnlichen Beziehung zu er-
heben wire, ist er nicht iibernommen worden.

Auch eine sonstige Beschrankung der eigenbedarfsbe-
rechtigten Familienangehdrigen auf einen engeren Per-
sonenkreis (unabhidngig vom Vorliegen einer personli-
chen Beziehung) wird nicht fiir richtig gehalten.
Begriindet wurde der Vorschlag damit, zugunsten des
weiteren Kreises von Verwandten, konne ja Eigenbedarf
dann geltend gemacht werden, wenn diese zum Haus-
stand des Vermieters gehoren. Damit wiirde die von der
Expertenkommission geforderte enge personliche Bezie-
hung in einer leicht beweisbaren Form zur Vorausset-
zung des Eigenbedarfs erhoben.

Auch dieser Vorschlag scheint zu eng. Ausgenommen
wiéren danach beispielsweise die Schwiegereltern des
Vermieters. Im Hinblick auf die sich in naher Zukunft
abzeichnende Ausweitung der héduslichen Pflege erschei-
nen derartige Begrenzungen der Familienangehorigen,
fiir die Eigenbedarf geltend gemacht werden kann, nicht
vertretbar.

Nach Absatz 2 Nr. 2 wird somit — wie nach dem gelten-
den § 564b Abs. 2 Nr. 2 BGB — der Vermieter aufler fiir
sich selbst und seine Haushaltsangehorigen auch fiir fol-
gende Familienangehdrige Eigenbedarf geltend machen
konnen: Eltern und GroBeltern, Kinder und Enkel, Ge-
schwister, Schwiegereltern und Schwiegerkinder. Zu den
Kindern zihlen auch Stiefkinder, zu den Geschwistern
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auch Halb- und Stiefgeschwister. Nicht anerkannt wurde
durch Rechtsentscheid ein Schwager des Vermieters.

Die Gerichte stellen bei den entfernten Verwandten we-
niger auf den Verwandtschaftsgrad ab als auf die tatsdch-
liche Pflege familidrer Beziechungen und auf ein enges
Familienverhiltnis. Je weiter der Verwandtschaftsgrad
ist, desto hohere Anforderungen werden an diese person-
lichen Umstidnde gestellt. Fiir Nichten und Neffen, Vet-
tern und Basen kann somit Eigenbedarf nur beim Vorlie-
gen nachweisbarer enger personlicher Beziehungen
geltend gemacht werden.

Eine Umschreibung des begiinstigten Personenkreises
mit dem Ausdruck ,,Familienangehorige* ist sowohl hin-
reichend genau als auch hinreichend offen, um in Streit-
fillen zu angemessenen Losungen zu kommen. Die An-
kniipfung an bestimmte Verwandtschaftsgrade wére
demgegeniiber entweder zu eng (z. B. wenn Neffen/
Nichten oder Stiefkinder/Stiefgeschwister ausgeklam-
mert wiirden), andererseits mdoglicherweise zu weit
(wenn z. B. diese Personengruppen und #hnliche Ver-
wandtschaftsgrade ohne weitere Voraussetzungen in den
Kreis der eigenbedarfsberechtigten Personen einbezogen
wiirden). In keinem Fall wire es eine Vereinfachung,
wenn statt der Familienangehorigen die verschiedenen
Verwandtschaftsgrade aufgefiihrt werden miissten.

. Bei der Kiindigung nach § 575 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf soll
es nunmehr ausreichen, dass der Vermieter durch die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses an einer angemesse-
nen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehin-
dert wiirde.

Die bisherige weitere Voraussetzung in § 564 b Abs. 2
Nr. 3 BGB, dass er ,,dadurch erhebliche Nachteile erlei-
den wiirde”, hat vielfach dazu gefiihrt, dass an die
Erheblichkeit der Nachteile oder an deren Beweis iiber-
hohte und in manchen Féllen unzumutbare Anforde-
rungen gestellt wurden. Deshalb ist dieses zusitzliche
Erfordernis ersatzlos gestrichen worden. Mit der Neufas-
sung wird dieser Kiindigungsgrund fiir den Eigentiimer
praktikabler; gleichzeitig bleibt aber der schon verfas-
sungsrechtlich gebotene Schutz der Mieter in dem erfor-
derlichen Umfang erhalten.

. Beim Vorschlag der Expertenkommission (TZ 5405), an
§ 564b Abs. 1 BGB den Satz anzufiigen: ,,Das berech-
tigte Interesse muss langstens bis zu dem Zeitpunkt be-
stehen, in dem die Kiindigungsfrist ablauft®, sind zwar
die Griinde anzuerkennen, dass die geltende Rechtslage,
nach der es auf den Zeitpunkt der letzten miindlichen
Verhandlung im Prozess ankommt, ein Moment der
Rechtsunsicherheit fiir die Parteien mit sich bringt. An-
dererseits kann es schwerlich befriedigen, wenn bei-
spielsweise Eigenbedarf fiir einen Familienangehorigen
geltend gemacht wird, dieser sich nach Auslaufen der
Kiindigungsfrist eine andere Wohnung sucht, und
gleichwohl der Vermieter das R&umungsverfahren er-
folgreich weiterbetreiben kann. Nach alledem soll keine
Ausnahme von dem allgemeinen Prozessgrundsatz ge-
macht werden, wonach die Sach- und Rechtslage im
letzten Termin der miindlichen Verhandlung maBigebend
ist.

6. Gegen den weiteren Vorschlag, Mieter, die die Einkom-
mensgrenze des sozialen Wohnungsbaus um das Zweifa-
che tiberschreiten oder aber Mieter von Luxuswohnun-
gen vom Mieterschutz auszunehmen, spricht, dass das
Einkommen der Mieter sich hdufig dndern kann und sich
der Nachpriifung durch den Vermieter entzieht. Auch
sind die Einkommensgrenzen — meist als Ergebnis fi-
nanzpolitischer Kompromisse — Anderungen unterwor-
fen. Sowohl Mieter als auch Vermieter miissen aber Si-
cherheit haben, ob und unter welchen Bedingungen eine
Wohnung gekiindigt werden kann.

7. §564b Abs. 2 Nr. 4 BGB (Teilkiindigung) ist, um Ab-
satz 2 {ibersichtlicher zu halten, in einen eigenen Para-
graphen ausgegliedert worden (§ 575b). Die Vorschrif-
ten iiber Kiindigungssperrfristen bei der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen finden sich weiter
hinten in § 578d. Im Ubrigen wurde Absatz 2 sprachlich
geringfiigig vereinfacht und der Ausdruck ,,Hausstand*
in Nummer 2 wie in einigen anderen Vorschriften des
Entwurfs durch ,,Haushalt“ ersetzt (dazu Begriindung zu
§ 558a).

8. Entsprechend dem Vorschlag der Expertenkommission
(TZ 5414) wurde Absatz 3 neu gefasst. Damit ist im Zu-
sammenspiel mit § 572 Entwurf klar geregelt, dass der
Vermieter von Wohnraum eine ordentliche Kiindigung
begriinden muss. Satz 2 soll das Nachschieben von Kiin-
digungsgriinden — wie im geltenden Recht — verhindern.
Der Vermieter soll seine Griinde im Kiindigungsschrei-
ben selbst vollstindig darlegen miissen. Andernfalls
wiirden sich Zahl und Dauer von Rdumungsprozessen
erhohen, da bei zwar berechtigten, aber unvollstindig
begriindeten Kiindigungen mehr Mieter die Raumung
verweigern und es auf einen Rechtsstreit ankommen las-
sen wiirden.

Zu § 575a (Erleichterte Kiindigung des Vermieters)

Die Vorschrift iibernimmt, tibersichtlicher gegliedert und
sprachlich vereinfacht, die Sonderregelung fiir so genannte
Einliegerwohnungen, bisher § 564b Abs. 4 BGB, mit fol-
genden inhaltlichen Anderungen:

1. Zur Vereinfachung der Regelung wird das Sonderkiindi-
gungsrecht des § 564b Abs. 4 Satz 1 BGB, das nach gel-
tendem Recht fiir Zwei- und bestimmte Dreifamilien-
héuser gilt, auf eine einheitliche Losung zuriickgefiihrt.

Von den beiden Alternativen, die Regelung entweder auf
Zweifamilienhduser zu beschrinken oder auf alle Drei-
familienhduser auszudehnen, entscheidet sich der Ge-
setzentwurf fiir die erstgenannte Regelung. Auch der
Vorschlag der Expertenkommission (TZ 5541), das Son-
derkiindigungsrecht des § 564b Abs. 4 BGB generell auf
alle Dreifamilienhduser auszudehnen, briachte zwar eine
Vereinfachung gegeniiber dem geltenden Recht. Doch
sind die Griinde, weshalb dem Vermieter ein Sonderkiin-
digungsrecht eingerdumt wird, ndmlich das enge person-
liche Zusammenleben im Hause des Vermieters und die
Beweisnot in Rechtsstreitigkeiten, wenn ,,unabhingige
Zeugen™ nicht zur Verfiigung stehen, im Dreifamilien-
haus nicht in gleicher Weise gegeben wie im Zweifamili-
enhaus.
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2. Eine gleichartige Interessenlage ist in einem auch ge-
werblich genutzten Haus mit zwei Wohnungen gegeben,
von denen eine vom Vermieter bewohnt wird. Nach Ge-
schiftsschluss gibt es keinen Publikumsverkehr mehr.
Dem Vermieter wird es schwer fallen, Vertragsverletzun-
gen des Mieters aus diesen Zeiten zu beweisen. Da das
personliche Zusammenleben in einem solchen Haus im
Ubrigen ebenso eng sein kann wie in einem Zweifamili-
enhaus ohne zusétzliche gewerbliche Nutzung, ist es ge-
rechtfertigt, auch fiir derartige Hauser die vereinfachte
Kiindigung zuzulassen (so auch die Bund-Lénder-Ar-
beitsgruppe, Bericht S. 206, 207). In der Rechtsprechung
ist daher die vereinfachte Kiindigung nach § 564b Abs. 4
Satz 1 BGB bereits auf Gebidude mit zusétzlicher ge-
werblicher Nutzung ausgedehnt worden (OLG Frank-
furt, RES Band I, zu § 564b BGB Nr. 12 und OLG
Karlsruhe, RES Band VIII zu § 564b BGB Nr. 49), aller-
dings mit der weiteren Voraussetzung, dass die Gewer-
berdume vom Vermieter selbst genutzt werden. Diese
Differenzierung stellt eine unnétige, durch die Sachlage
nicht gerechtfertigte Komplizierung des Rechts dar. Mit
der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe wird daher die Einbe-
ziehung von Gebduden, die auch gewerblich genutzt
werden, ohne diese Voraussetzung fiir angebracht gehal-
ten.

3. Entsprechend dem Vorschlag der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe soll die Sozialklausel (§§ 576 bis 576b) bei der
vereinfachten Kiindigung in den vorliegenden Féllen
nicht anzuwenden sein. Die Vermieter sollen dadurch die
Gewihr erhalten, dass ihnen die Wohnung nach der
Kiindigung auch tatséchlich zuriickgegeben wird. Dies
wird mehr Vermietern als bisher einen Anreiz bieten,
Wohnungen in Zweifamilienhdusern, in denen sie selbst
wohnen, zu vermieten.

Zum Ausgleich dafiir, dass die Mieter sich nicht auf die
Sozialklausel berufen konnen, soll die Kiindigungsfrist
nicht — wie nach geltendem Recht — auf drei, sondern auf
sechs Monate festgelegt werden. Den Mietern wird da-
durch in jedem Fall ausreichend Zeit gegeben, eine an-
dere Wohnung zu finden.

4. Die weitere Alternative, die erleichterte Kiindigung da-
von abhédngig zu machen, dass der Vermieter den Mieter
bei Abschluss des Mietvertrages auf das erleichterte
Kiindigungsrecht hingewiesen hat, wird nicht aufgegrif-
fen. Dem Vermieter soll keine weitere Informations-
pflicht auferlegt werden. Er konnte eine solche Pflicht
auch gar nicht in allen Féllen erfiillen, z. B. dann nicht,
wenn er nach dem Mieter in das Zweifamilienhaus ein-
gezogen ist. Die Interessenlage ist fiir den Vermieter in
diesen Fillen aber die gleiche, wie wenn er von Anfang
an in der zweiten Wohnung gewohnt hat (so auch OLG
Koblenz, RES Band I, § 564b BGB Nr. §; BayObLG,
RES Band VIII, § 564b BGB Nr. 44). Die Absitze 2 und
3 ibernehmen inhaltlich unverdndert § 564b Abs. 4
Satz 3 und 4 BGB.

Zu § 575b (Teilkiindigung)

1. Die Vorschrift iibernimmt § 564 b Abs. 2 Nr. 4 BGB, der
die Teilkiindigung von Nebenrdumen und Grundstiickstei-
len regelt, mit inhaltlichen und redaktionellen Anderungen.

1. Die Vorschrift enthilt ein eigenstédndiges Kiindigungs-
recht und wird deshalb als eigenstdndiger Paragraph
ausformuliert. Dabei wird klargestellt, daf3 iber die im
Einzelnen genannten Voraussetzungen fiir die Teilkiindi-
gung hinaus nicht auch noch ein berechtigtes Interesse
im Sinne des § 575 erforderlich ist.

2. Die im bisherigen Text vorhandene Beschrankung ,,zum
Zwecke der Vermietung* ist — abweichend vom Entwurf
der Bund-Liander-Arbeitsgruppe (S. 208, 209) — gestri-
chen worden. Damit wird klargestellt, dass eine Teilkiin-
digung auch zulidssig ist, wenn der Vermieter Wohnraum
fiir sich selbst schaffen will. Wie in den vergangenen
Jahren wird es auch in Zukunft hdufig vorkommen, dass
der Vermieter das Dachgeschoss oder andere Neben-
rdume seines Hauses zu Wohnraum ausbauen will, um
selbst in diesen einzuziehen und dafiir seine bisherige
Wohnung im Haus freizumachen. Auch in solchen Fil-
len entsteht neuer Wohnraum zur Vermietung und sollte
deshalb die Teilkiindigung bisher nicht zum Wohnen ge-
nutzter Nebenrfume und Grundstiicksteile zugelassen
werden.

II. Durch die systematische Stellung des § 575b im Unter-
abschnitt ,,Mietverhiltnisse auf unbestimmte Zeit“ kommt
zum Ausdruck, dass bei befristeten Mietverhiltnissen eine
Teilkiindigung nicht moglich sein soll. In diesen Fillen ist
es dem Vermieter zuzumuten, den Ablauf des Mietverhalt-
nisses abzuwarten, bevor er seine Umbaupléne verwirklicht.

Zu § 575¢ (Kiindigungsfristen)

I. Nach geltendem Recht verldngert sich die Kiindigungs-
frist bei ldnger dauernden Mietverhiltnissen bis auf ein Jahr
(§ 565 Abs. 2 Satz 2 BGB). Dies gilt fiir Mieter und Ver-
mieter.

Die Kiindigungsfrist wird nach dem Entwurf fiir beide Sei-
ten einheitlich nur einmal nach fiinf Jahren auf sechs Mo-
nate verldngert. Das ist fiir beide Seiten eine angemessene
Abwicklungsfrist. Der Mieterschutz, der urspriinglich durch
die Verldngerung der Kiindigungsfrist erreicht werden
sollte, ist nunmehr durch das Erfordernis eines berechtigten
Interesses fiir die Kiindigung und die Sozialklausel gewéhr-
leistet.

Fiir den Sonderfall des Umzugs in ein Alten- oder Pflege-
heim gilt die Fristverldngerung nicht. Ein derartiger Platz
steht oft nur kurzfristig zur Verfiigung; der Mieter darf aus
sozialen Griinden nicht gezwungen werden, ldnger als drei
Monate an dem alten Mietverhiltnis festzuhalten.

II. Entgegen der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe (Bericht
S. 210) sollen damit fiir die Mieter und Vermieter keine
asymmetrischen Kiindigungsfristen eingefiihrt werden. Eine
derartige Ungleichheit ist mit den grundsétzlich gleichen In-
teressenlagen beider Vertragsparteien nicht vereinbar. Beide
Parteien miissen wissen, wann das Mietverhiltnis beendet
ist. Der Vermieter, der sich auf eine Kiindigungsftrist von ei-
nem Jahr einstellen muss und eingestellt hat, darf nicht
durch eine Beendigung des Mietverhédltnisses durch den
Mieter in nur einem Viertel dieser Zeit iberrascht werden.

III. Auch dem Vorschlag der Expertenkommission (TZ
5415), dem Mieter im Falle der Kiindigung des Vermieters
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ein Gegenkiindigungsrecht mit der gesetzlichen Dreimo-
natsfrist einzurdumen, folgt der Gesetzentwurf nicht.

1. Dieser Vorschlag geht zwar in die richtige Richtung,
kompliziert jedoch das Mietrecht.

2. Der Vorschlag bringt keine Losung fiir den bei weitem
haufigsten Fall der Auflosung eines Mietverhaltnisses:

Der Kiindigung durch den Mieter. Die Beschrinkung der
kurzen Kiindigungsmoglichkeit des Mieters auf die
Fille, in denen zuvor bereits der Vermieter gekiindigt
hat, begegnet im Ubrigen den unter II. dargestellten Be-
denken gegen asymmetrische Kiindigungsfristen.

IV. Eher schon kdme die weitere Alternative in Betracht, die
Staffelung der Kiindigungsfristen nach der Dauer des Miet-
verhéltnisses abdingbar auszugestalten. Dies konnte an die
Voraussetzung gekniipft werden, dass zugunsten des Ver-
mieters keine kiirzeren Kiindigungsfristen vereinbart wer-
den diirfen als zugunsten des Mieters. Mieter, die es sich zu-
trauen, bei einem Wohnungswechsel in kurzer Zeit eine
neue Wohnung zu finden, kénnten sich auf diese Weise eine
kurze Kiindigungsfrist ausbedingen, die dann freilich in al-
ler Regel auch der Vermieter fiir sich in Anspruch nehmen
wiirde. Dadurch konnte die Mobilitdt der Mieter erhoht wer-
den.

Im Hinblick darauf, dass eine solche Freigabe der Dauer der
Kiindigungsfristen in vielen Fillen zu entsprechenden for-
mularméfigen Klauseln fithren konnte und dies zu einer
Mehrbelastung der Gerichte mit Entscheidungen tiber derar-
tige Formularklauseln fithren wiirde, soll jedoch von einer
solchen Regelung abgesehen werden.

Die Vorschrift iiber die Unabdingbarkeit der Kiindigungs-
fristen ist jetzt mit anderen gleichartigen Bestimmungen in
§ 558b zusammengefasst.

V. § 565 Abs. 2 Satz 3 BGB, der die Vereinbarung kiirzerer
Kiindigungsfristen zu Lasten des Mieters auf nur voriiberge-
hend vermieteten Wohnraum beschriankt, wurde einfacher
und verstiandlicher formuliert.

Die Vorschrift des § 565 Abs. 2 Satz 4 BGB, nach der eine
Vereinbarung unzulissig ist, die die Kiindigung nur fiir den
Schluss bestimmter Kalendermonate zulieB3, soll nicht auf-
rechterhalten werden. Durch die Regelung sollte eine
gleichmiBigere Auslastung des Speditionsgewerbes erreicht
werden (vgl. MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 565 Rn.
18). Weder im Interesse der Mieter noch der Vermieter ist
die Vorschrift notwendig.

VI Die in § 565 Abs. 3 BGB enthaltene dreifache Staffe-
lung der Kiindigungsfristen fiir moblierten Wohnraum ist
bei der iiblichen Vertragsgestaltung nicht zwingend erfor-
derlich. Fiir kurzfristige Mietverhiltnisse (z. B. Ferienwoh-
nung) werden in der Regel Zeitmietvertrage abgeschlossen.
Bei Vertragen mit ldngerer Laufzeit wird {iblicherweise die
Miete nach Monaten bemessen. Es reicht aus, die bisher fiir
diese Fille geltende zweiwochige Kiindigungsfrist zum Ab-
lauf eines Monats auch fiir Mietverhéltnisse vorzusehen, bei
denen die Miete nach kiirzeren Zeitabschnitten als nach
Monaten bemessen ist. Eine Ausnahme gilt wie bisher fiir
die Fille, dass der Wohnraum zum dauernden Gebrauch fiir
eine Familie iiberlassen worden ist. Fiir diesen Ausnahme-
fall soll es bei der Regelung der Absétze 1 und 2 bleiben.

Zu § 575d (AuBerordentliche Kiindigung)

1. Absatz 1 enthélt den Grundsatz, dass die Vorschriften
iiber das berechtigte Interesse als Voraussetzung fiir eine
Kiindigung des Vermieters auch dann gelten, wenn dieser
zur aullerordentlichen befristeten Kiindigung berechtigt ist.
Im geltenden Recht ist dies dem Gesetz nicht zu entnehmen.
Es ergibt sich jedoch aus der Entstehungsgeschichte und ist
spatestens seit dem Rechtsentscheid des BGH vom 21.
April 1982 (NJW 1982, 1696) anerkannt.

Eine Ausnahme soll jedoch fiir die Kiindigung des Vermie-
ters gegeniiber dem Erben gelten. Der Erbe hat seinen Le-
bensmittelpunkt nicht in der Wohnung des verstorbenen
Mieters, anderenfalls konnte er nach den §§ 565 oder 565a
in das Mietverhiltnis unabhingig von der Erbfolge eintre-
ten. Er ist daher in Bezug auf Wohnungsverlust nicht
schutzbediirftig.

II. Die Absitze 2 und 3 regeln im Klartext die Lange der
Kiindigungsfristen in den Fillen, in denen ein Mietverhalt-
nis iiber Wohnraum unter Einhaltung der ,,gesetzlichen
Frist* gekiindigt werden kann. Zur Zeit ergibt sich der glei-
che Regelungsgehalt mittelbar aus der Verweisung in § 565
Abs. 5 BGB.

Zu § 576 (Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung)

1. Die §§ 576 ff. regeln fiir den Bereich des Mietverhaltnis-
ses auf unbestimmte Zeit das Recht des Mieters zum Wider-
spruch gegen eine Kiindigung (,,Sozialklausel* des bisheri-
gen § 556a BGB).

IL. In den Schutzbereich einbezogen sind neben dem Mieter
nicht mehr seine Familie, sondern diejenigen Personen, die
konkret dauerhaft in der Wohnung wohnen, ndmlich die
dauerhaften Haushaltsangehorigen. Im Gegensatz zum Vor-
schlag der Bund-Léander-Arbeitsgruppe (Bericht S. 215) soll
an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen werden,
dass die Aufnahme in den Haushalt dauerhaft ist.

III. Der Vorschlag, den Anwendungsbereich der Sozialklau-
sel inhaltlich einzuschréinken, beispielsweise die Kiindigung
wegen Vertragspflichtverletzungen auszunehmen, bréchte
keine Vereinfachung. Auch kdnnen beispielsweise Mieter,
die infolge einer Krankheit Vertragspflichtverletzungen be-
gehen, in besonderem Malle schutzwiirdig sein. Nur eine
Einzelfallabwédgung wird diesen Féllen gerecht. Weitere
Einzelheiten:

1. Absatz 1 enthélt § 556a Abs. 1 Satz 1 BGB und zusitz-
lich den bisherigen Absatz 4, der den Anwendungsbe-
reich der Sozialklausel abgrenzt und daher weiter vor-
angestellt zu werden verdient. Die ausdriickliche
Erwidhnung, dass die Vorschrift nur fiir ein ,,Mietverhalt-
nis tiber Wohnraum* gilt, ist bei der neuen Gliederung
der Materie tiberfliissig.

2. Absatz 2 entspricht dem bisherigen § 556a Abs. 1 Satz 2
BGB.

3. § 556a Abs. 1 Satz 3 BGB wurde als Verfahrensregelung
mit eigenstdndigem Gehalt in einen besonderen Absatz
gefasst. Demgegeniiber hat die Expertenkommission
vorgeschlagen (TZ 5428), § 556a Abs. 1 Satz3 BGB
aufzuheben. Die Vorschrift sei vor allem geféhrlich bei
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der nicht begriindeten Kiindigung nach § 564b Abs. 4
BGB.

Diesem Vorschlag wird nicht gefolgt. Bei der Kiindi-
gung im Zweifamilienhaus soll kiinftig die Sozialklausel
keine Anwendung mehr finden (§ 575a Abs. 1 Satz 3).
Auf diese Weise ist die Gefahrenquelle fiir den Vermie-
ter, dass er im Kiindigungsschreiben trotz des Sonder-
kiindigungsrechts alle Kiindigungsgriinde darlegen
muss, beseitigt. Im Ubrigen dient die Regelung der
Streitvermeidung, denn der Vermieter wird gezwungen,
von Anfang an ,,alle Karten auf den Tisch zu legen®, so
dass friihzeitig die Erfolgsaussichten eines Widerspruchs
abgeschitzt werden konnen.

IV. Der bisherige § 556c BGB wird — abweichend vom Vor-
schlag der Bund-Léander-Arbeitsgruppe — gestrichen. Die
Entwurf folgt damit dem Vorschlag der Expertenkommis-
sion (TZ 5430). Die Vorschrift hat so gut wie keine prakti-
sche Bedeutung erlangt. Eine wiederholte Verldngerung des
Mietverhéltnisses ist auch nach § 576 mdoglich, denn sie ist
nicht ausdriicklich ausgeschlossen wie in § 556a Abs. 4
Nr. 3 BGB in der Fassung des ,,Abbaugesetzes” vom 23.
Juni 1960. Der Mieter ist also auch nach Streichung des
§ 556¢ BGB in den dort genannten Fallen nicht schutzlos.

Zu § 576a (Fortsetzung des Mietverhéltnisses nach Wider-
spruch)

Die Vorschrift entspricht den Absétzen 2 und 3 des § 556a
BGB mit geringfiigigen sprachlichen Anderungen.

Der Schutzbereich wurde — einem allgemeinen Prinzip ent-
sprechend — von der Familie des Mieters auf seine Haus-
haltsangehérigen umgestellt. Allerdings miissen die Haus-
haltsangehorigen dauerhaft in den Haushalt integriert sein.

Zu § 576b (Form und Frist des Widerspruchs)

Die Vorschrift entspricht den bisherigen Absétzen 5 und 6
des § 556a BGB mit einer geringfiligigen sprachlichen Ver-
einfachung.

Die Verweisung im bisherigen § 556a Abs.2 BGB auf
§ 564a Abs. 2 BGB wird durch Klartext ersetzt.

Zu § 577 (Zeitmietvertrag)

I. Die Regelungen fiir befristete Mietvertrige bei Wohn-
raummietverhiltnissen sollen grundlegend vereinfacht wer-
den.

1. Die Befristung eines Wohnraummietverhéltnisses wird
in den Fillen zugelassen, in denen Griinde des Vermie-
ters an der Befristung des Mietverhiltnisses bestehen.

2. Die Formulierung lehnt sich zu Beginn an § 564c Abs. 1
BGB an.

Zeitmietvertrage sollen im Gegensatz zur bisherigen Re-
gelung zunichst fiir jede beliebige Zeitdauer abgeschlos-
sen werden diirfen. Die bisherige Befristung auf nicht
mehr als fiinf Jahr ist zu eng. Sie beriicksichtigt zu ein-
seitig nur den Verwurzelungsgedanken beim Mieter,
nicht dagegen die berechtigten Interessen des Vermie-
ters, auch iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren hinaus
seine Lebensplanung auf den Wiedererhalt einer unver-
mieteten Wohnung einrichten zu konnen.

3. Dem Mieter miissen bei Vertragsabschluss die Griinde
fiir die Befristung mitgeteilt werden. Er weil} somit, dass
und aus welchem Grund der Mietvertrag zu dem verein-
barten Zeitpunkt enden soll. Der Vermieter muss aller-
dings einen nicht ndher konkretisierten Grund oder — als
Unterfall — einen nicht ndher konkretisierten Eigenbe-
darf dem Mieter bei Vertragsabschluss mitteilen.

4. Im Gegensatz zu dem Entwurf der Bund-Lénder-Ar-
beitsgruppe wird fiir den Befristungsgrund nicht auf ein
,berechtigtes Interesse“ im Sinne von § 564b BGB
(§ 575 Entwurf) abgestellt. Berechtigtes Interesse im
Sinne des § 564b BGB (§ 575 Entwurf) konnte eine Ver-
letzung der vertraglichen Verpflichtungen des Mieters
sein. Es ist offensichtlich, dass dieser Grund fiir eine Be-
fristung des Mietverhéltnisses nicht herangezogen wer-
den kann, da der Vermieter nicht im Vorhinein weil3,
dass der Mieter seine vertraglichen Verpflichtungen zu
einem bestimmten Zeitpunkt verletzen wird. Deshalb
nimmt der Entwurf das bisherige Prinzip des § 564c
Abs. 2 BGB mit einer Aufzéhlung wieder auf. Aller-
dings wird durch den Eingangssatz (,insbesondere®)
klargestellt, dass die Aufzdhlung der Griinde nicht ab-
schlieBend ist.

a) Die Nummer 1 entspricht dem geltenden § 564c
Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a BGB.

b) Nummer 2 entspricht § 564c Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe
b BGB, ist allerdings erweitert worden. Von der Vor-
aussetzung, ,,dass die MaBBnahmen durch eine Fort-
setzung des Mietverhdltnisses erheblich erschwert
wiirden®, wird abgesehen.

¢) Nummer 3 entspricht § 564c Abs.2 Satz1 Nr.2
Buchstabe ¢ mit der Anderung, dass die Werkwoh-
nung nicht befristet bereits an einen Werkangehdri-
gen vermietet worden ist. Die Werkwohnung kann
also auch befristet an einen nicht Werkangehorigen
vermietet werden, wenn sie nach Fristablauf nur wie-
der an einen Werkangehdrigen vermietet werden soll.
Damit wird ein Vorschlag der Expertenkommission
,»Wohnungspolitik™ (TZ 5418) aufgenommen.

d) Nummer 4 will einem Vermieter einen Zeitmietver-
trag ermdglichen, wenn er eine Wohnung fiir einen
besonderen Nutzerkreis hat, diese aber voriiberge-
hend nicht entsprechend vermieten kann. Zu denken
ist neben besonders ausgestatteten Alten- oder Be-
hindertenwohnungen auch an Wohnungen, die durch
die Anzahl der Ridume als familiengerecht gelten
konnen. Hier soll es moglich sein, die Rdume auch an
eigentlich nicht geeignete Mieter zu vergeben, wenn
zurzeit kein wirklich geeigneter Interessent vorhan-
den ist.

e) Nummer 5 erdffnet dem Vermieter die Mdglichkeit,
auch aus wirtschaftlichen Griinden einen Zeitmiet-
vertrag abzuschlieBen. Hier ist insbesondere an einen
Kapitalanleger gedacht, der eine Mietwohnung in ei-
nem schon jetzt absehbaren Zeitpunkt weiterverdu-
Bern will und eine vermietete Wohnung nach einer
Prognoseentscheidung bei der Vermietung nur mit er-
heblichen Schwierigkeiten vermarkten kénnen wird.
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Insgesamt soll durch die Vielgestaltigkeit der Griinde
deutlich gemacht werden, welche Bandbreite iiber
die einzeln aufgezdhlten Griinde hinaus die Befris-
tung des Mietverhiltnisses rechtfertigen.

Bei dieser Grundkonzeption bedarf es keiner Sozial-
klausel fiir befristete Mietverhiltnisse, wie sie derzeit
in § 556b BGB enthalten ist. Aus bestimmten Griin-
den befristete Mietverhéltnisse sollen wie schon nach
geltendem Recht in § 564c Abs. 2 BGB nicht unter
Sozialklausel fallen.

5. Hinsichtlich des Wechsels des Befristungsgrundes bleibt
die Konzeption des geltenden Rechts unverdndert. Dem
Vorschlag der Expertenkommission (TZ 5420) wurde
nicht gefolgt, die Rechtsprechung zum Wechsel des Be-
fristungsgrundes kann {ibernommen werden: Kein
Wechsel zwischen den verschiedenen Arten anerken-
nenswerter Griinde; wohl aber kann innerhalb eines sol-
chen Grundes (z. B. Eigenbedarf) die Person oder der
Sachverhalt wechseln, der diesen Grund erfiillt.

6. Entgegen der Fassung der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe
(Bericht S. 222) wird dem Mieter kein vorzeitiges Kiin-
digungsrecht mit einer Dreimonatsfrist fiir ein Jahr vor
dem vereinbarten Ablauf der reguldren Mietzeit ge-
wihrt. Ein derartiges Recht kompliziert das Mietrecht
und enttduscht das Vertrauen des Vermieters auf eine be-
stimmte Mietdauer.

II. Liegt der Schwerpunkt des Interesses der Parteien nicht
darin, dass der Vermieter seine Mietsache rechtzeitig zu-
riickerhilt, sondern vielmehr darin, dass eine bestimmte
Dauer des Mietverhdltnisses gewihrleistet ist, so kann
durch Vertragsgestaltung beiderseitig das Kiindigungsrecht
flir einen bestimmten Zeitraum ausgeschlossen werden.
Diese Moglichkeit ist schon im geltenden Recht erdftnet
(vgl. MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 564 Rn. 7). Doch
war sie weniger bedeutsam, da die gewiinschte Rechtsfolge
im befristeten Mietvertrag nach § 564c Abs. 1 BGB mitent-
halten war.

Zu § 577a (AuBerordentliche vorzeitige Kiindigung)

Die Vorschrift enthélt durch Verweisung auf § 575d, der sei-
nerseits wieder auf §§ 575 und 575a verweist, die Klarstel-
lung, dass die auBerordentliche befristete Kiindigung auch
bei Mietverhéltnissen auf Zeit nur im Rahmen des neuen
§§ 575 und 575a (berechtigtes Interesse als Voraussetzung
fiir die Kiindigung des Vermieters, erleichterte Kiindigung
des Vermieters) moglich ist. § 575d Abs. 2 und 3 soll auch
flir befristete Mietverhéltnisse die Fristen im Falle der au-
Berordentlichen befristeten Kiindigung regeln.

Zu § 578 (Kiindigungsfristen bei Werkmietwohnungen)

I. Vereinfachung des Rechts der Werk- und Werkdienstwoh-
nungen

1. Die Regelung iiber Werkmietwohnungen und {iber
Werkdienstwohnungen werden wie im geltenden Recht
(§§ 565b bis 565¢ BGB) in einem besonderen Unterab-
schnitt hervorgehoben, jedoch stark vereinfacht.

2. Auf die einleitende Vorschrift des bisherigen § 565b
BGB wurde zur Straffung der Regelung verzichtet; dass
dadurch keine inhaltliche Anderung eintritt, wird durch

eine Anpassung der Eingangssétze der neuen §§ 578 und
578a erreicht.

3. Eine besondere Aussage dariiber, dass die Vorschriften
nur gelten, wenn das Mietverhdltnis ,,auf unbestimmte
Zeit eingegangen® ist, ist im Hinblick auf die allgemeine
Regelung, wonach nur Mietverhdltnisse auf unbe-
stimmte Zeit gekiindigt werden konnen, entbehrlich.

4. Dass die Vorschrift sich nur auf Kiindigungsfristen, nicht
auf die Zuléssigkeit der Kiindigung bezieht, wird bereits
in der Uberschrift und im ersten Satz durch die Worte
,abweichend von § 575¢ Abs. 1 verdeutlicht. Die Re-
gelung enthdlt wie der geltende § 565¢ BGB in der Tat
nur eine Sonderregelung iiber kurze Kiindigungsfristen
in bestimmten Fillen des Betriebsbedarfs.

5. Im Hinblick auf die Klarstellungen in der Uberschrift
und im einleitenden Satz kann die rein deklaratorische
Unberiihrtheitsklausel des bisherigen Satzes 2 entfallen.

6. Es ist bewusst von einer Modernisierung des Begriffs
,Dienstverhiltnisse* abgesehen worden. Die nahelie-
genden Begriffe ,,Arbeitnehmer®, , Arbeitsverhdltnis®
usw. wiirden nach der derzeitigen Rechtsprechung Be-
amte nicht erfassen.

7. In der Nummer 1 besteht ein wichtiger Vereinfachungs-
schritt darin, die derzeitige Spaltung in eine dreimona-
tige Kiindigungsfrist bei einfachem Betriebsbedarf und
eine zweimonatige Kiindigungsfrist bei dlteren Mietver-
héltnissen und dringendem Betriebsbedarf aufzuheben.
Diese Spaltung war beim Vierten Mietrechtsdnderungs-
gesetz, das den § 565¢ Satz 1 Nr. 1 BGB neu gefasst hat,
Teil eines Kompromisses und darf nicht auf Dauer auf-
rechterhalten werden.

Die vorgeschlagene Regelung beseitigt die ungewdhnli-
che zweimonatige Kiindigungsfrist des bisherigen Buch-
staben b und belisst es in Ubereinstimmung mit dem all-
gemeinen Recht der Kiindigungsfristen fiir alle Falle des
Betriebsbedarfs.

Gegen die mogliche Alternative, eine zweimonatige
Kiindigungsfrist fiir alle Fille des Betriebsbedarfs vor-
zusehen, spricht, dass eine zweimonatige Kiindigungs-
frist im Wohnraummietrecht eine Ausnahme und da-
durch eine Komplizierung des Rechts darstellt. Wiirde
sie beibehalten, dann miisste zudem in der Sozialklausel-
regelung (§ 578a BGB) die Sonderregelung des § 565d
Abs. 2 BGB beibehalten werden.

8. In der Nummer 1 soll es bei der weiteren Voraussetzung
fir die verkiirzte Kiindigungsfrist bleiben, dass der
Wohnraum dem Mieter weniger als zehn Jahre {iberlas-
sen war. Erwdgungen im Hinblick auf mdglicherweise
mehrere Jahrzehnte bestehende Mietverhiltnisse {iber-
wiegen hier das Bediirfnis nach Vereinfachung.

II. Sonstige Vorschldge zu den Werk- und Werkdienstwoh-
nungen

1. Nicht erforderlich ist es, den Kiindigungsgrund des ,,Be-
triebsbedarfs* im Gesetz ausdriicklich zu verankern. Der
Betriebsbedarf ist als berechtigtes Interesse flir die
Wohnraumkiindigung anerkannt (Palandt/Putzo, 55.
Aufl., § 564b Rn. 28) und durch die Rechtsprechung hin-
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reichend ausgeformt. Die Aufnahme in § 575 Entwurf
als besonderer Kiindigungstatbestand bréachte keine Ver-
einfachung und koénnte auch keine zusitzliche Klarstel-
lung gegeniiber dem geltenden Recht bringen.

2. Keine Vereinfachung wird ebenfalls darin gesehen, im
Gesetz ausdriicklich klarzustellen, dass Werkwohnungen
auch noch ldngere Zeit nach Beendigung des Dienstver-
hiltnisses mit verkiirzter Kiindigungsfrist gekiindigt
werden diirfen. Das Gesetz enthdlt insoweit bewusst
keine Beschrankung.

Zu § 578a (Widerspruchsrecht des Mieters bei Werkmiet-
wohnungen)

Auch die Vorschriften iiber das Widerspruchsrecht des Mie-
ters bei Werkwohnungen wurden erheblich vereinfacht.

Die Vereinfachung in § 578 wirkt sich dahingehend aus,
dass § 565d Abs. 2 BGB ganz entfallen kann. Die Vorschrift
bestimmt fiir die zweimonatige Kiindigungsfrist bei Werk-
wohnungen eine entsprechend — auf einen Monat — ver-
kiirzte Widerspruchsfrist nach der Sozialklausel. Entfillt die
zweimonatige Kiindigungsfrist, bedarf es auch keiner ver-
kiirzten Widerspruchsfrist.

Zu § 578b (Entsprechende Geltung des Mietrechts bei
Werkdienstwohnungen)

Die Vorschrift iibernimmt § 565¢ BGB iiber die entspre-
chende Geltung der Mietrechtsvorschriften fiir Wohnraum,
der ,,im Rahmen eines Dienstverhiltnisses* tiberlassen wor-
den ist. In diesen Fillen liegt ein einheitlicher gemischter
Vertrag vor, bei dem in der Regel das Dienstverhiltnis vor-
herrscht. Mit diesem endet daher grundsitzlich auch der
Anspruch des zur Dienstleistung Verpflichteten darauf, die
Wohnung zu benutzen (Palandt/Putzo, 55. Aufl., § 565¢
Rn. I; MinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., §565¢ BGB
Rn. 1).

Diese Wohnungen werden hier weiterhin als ,,Werkdienst-
wohnungen® bezeichnet. Die Worte ,,ganz oder* wurden als
uberfliissig gestrichen.

Der Ausdruck ,,Hausstand wurde durch ,,Haushalt* ersetzt.
Hierzu wird auf die Begriindung zu § 558a Bezug genom-
men.

Auflerdem wurde die Schutzwirkung auf den auf Dauer an-
gelegten gemeinsamen Haushalt erweitert.

Zu § 578c¢ (Vorkaufsrecht des Mieters)

Die Besonderheit, die sich bei der Bildung von Wohneigen-
tum an vermieteten Wohnraum ergeben, werden zur besse-
ren Ubersichtlichkeit in einem besonderen Teil zusammen-
gefasst. Der geltende § 570b BGB wird als erste Vorschrift
in diesen Teil eingestellt. Die Vorschrift bleibt inhaltlich un-
verdndert. In Absatz 1 wird unter Bezugnahme auf die Be-
grindung zu § 558a der Ausdruck ,,Hausstand“ durch
,Haushalt ersetzt und in Absatz 3 die Verweisung ange-
passt.

In Absatz 4 wird fiir die Ausiibung des Verkaufsrechts ein
Schriftformerfordernis neu eingefiihrt.

Zu § 578d (Mieterschutz bei Wohnungsumwandlung)

I. Wie bereits in der Allgemeinen Begriindung dargestellt,
besteht in diesem Bereich, der in den letzten Jahren erheb-

lich kompliziert worden ist, erheblicher Vereinfachungsbe-
darf.

II. Das vorgeschlagene Modell bietet eine bundeseinheitlich
geltende Losung an. Der Vereinfachungseffekt dieses Mo-
dells liegt vor allem darin, dass es nur noch eine einheitliche
Kiindigungssperrfrist von drei Jahren gibt und damit unge-
fahr ein Dutzend Rechtsverordnungen der Lander einge-
spart werden konnen. Die Losung gestattet dem Erwerber
der umgewandelten Wohnung die Kiindigung auch wihrend
der Sperrfrist, sofern der Erwerber dem Mieter vergleichba-
ren Ersatzwohnraum anbietet und sich zur Erstattung der
Kosten verpflichtet, die dem Mieter durch den Umzug ent-
stehen.

1. In Absatz 1 Satz 1 bestimmt dieser Vorschlag eine drei-
jéhrige Kiindigungsfrist bei Kiindigungen wegen Eigenbe-
darfs wie auch zum Zwecke der angemessenen wirtschaftli-
chen Verwertung (§ 575 Abs. 2 Nr. 2 und 3). Eine solche
Sperrfrist ist hinnehmbar, da es dem Erwerber der umge-
wandelten Wohnung zusétzlich ermdglicht wird, auch wéh-
rend der Frist zu kiindigen, wenn er dem Mieter vergleich-
baren Ersatzwohnraum anbietet und die messbaren
wirtschaftlichen Nachteil des Umzugs des Mieters aus-
gleicht. Dies wird in Absatz 1 Satz 2 bestimmt.

2. Der anzubietende Ersatzwohnraum muss dem bisherigen
Wohnraum des Mieters vergleichbar sein. Der Mieter
braucht sich also nicht auf ,,angemessenen* Ersatzwohn-
raum im Sinne der Sozialklausel des § 576 BGB verwei-
sen zu lassen (§ 556a BGB). Angemessen im Sinne der
Sozialklausel kann auch Wohnraum von geringerem
Wohnwert sein, sofern er dem Mieter und seiner Fami-
lie/Haushaltsangehorige eine ihrem sonstigen Lebenszu-
schnitt entsprechende Lebensfilhrung ermdéglicht. Die
Vergleichbarkeit bestimmt sich dagegen nach der kon-
kreten Wohnung, die der Mieter innehat und die ihm ge-
kiindigt werden soll.

Diese Regelung ermdglicht es dem Erwerber der umge-
wandelten Wohnung, eine Ersatzwohnung von ver-
gleichbarer Grofle, Beschaffenheit und Lage zu finden,
ohne die individuellen Verhiltnisse der Mieterfamilie
ungebiihrlich ausforschen zu miissen.

3. Der Ersatzwohnraum muss sich auch in raumlicher Ndhe
befinden. Dem Mieter soll also sein bisheriges soziales
Umfeld im Wesentlichen erhalten bleiben.

4. Die Kiindigung des Mieters ist schlieBlich noch an die
Voraussetzung gekniipft, dass der Erwerber sich ver-
pflichtet, die dem Mieter durch den Umzug entstehenden
Kosten zu erstatten und dafiir auf schriftliche Anforde-
rung Vorschuss zu leisten. Die Erstattungspflicht betrifft
die reinen Umzugskosten, etwaige Kosten fiir eine not-
wendige Neueinrichtung der Wohnung und sonstige
nachweisbare finanzielle Aufwendungen infolge des
Umzugs.

5. Da dieses Modell den Mieter von wirtschaftlichen Auf-
wendungen infolge des Umzugs weitgehend freistellt,
eignet es sich als bundeseinheitliche Regelung ohne Ge-
bietskulisse, also auch fiir Gebiete mit besonders geféhr-
deter Mietwohnungsversorgung. In solchen Gebieten
wird der Erwerber der umgewandelten Wohnung es
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schwerer haben, eine vergleichbare Ersatzwohnung fiir
seinen Mieter zu finden.

Zu § 579 (Mietverhiltnisse liber Grundstiicke und Raume)

Der neue Untertitel ,,Mietverhéltnisse tiber andere Sachen*
beginnt mit der Vorschrift, die eine Reihe von Bestimmun-
gen liber die Wohnraummiete auch fiir die Miete von
Grundstiicken und von Réumen, die keine Wohnrdume sind,
fiir anwendbar erkldrt. Die geltende gesetzliche Regelung
verweist in die umgekehrte Richtung: Nach § 580 BGB gel-
ten die Vorschriften iiber die Miete von Grundstiicken, so-
weit nicht ein anderes bestimmt ist, auch fiir die Miete von
Wohnrdumen und anderen Rdumen. Es erscheint jedoch we-
nig glicklich, den hdufigeren und bedeutsameren Fall, die
Wohnraummiete, durch Verweisung auf den weniger haufi-
gen Fall, die Grundstiicksmiete, zu regeln.

Eine inhaltlich Anderung tritt durch die Anderung der Ge-
setzestechnik nicht ein. Es ist lediglich darauf hinzuweisen,
dass in Absatz 2 auf die Miete von Rdumen, die keine Wohn-
rdume sind, auch die Vorschrift des neuen § 559b Abs. 1 fiir
anwendbar erklart wird, der die Zahlung der Miete zu Be-
ginn der vorgesehenen Zeitabschnitte vorschreibt.

Zu § 579a (Umfang des Vermieterpfandrechts)

Entgegen dem Vorschlag der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe
(Bericht S. 168 ff.) wird das Vermieterpfandrecht auf Miet-
verhaltnisse Giber Grundstiicke und Rdume, die nicht Wohn-
rdume sind, beschrinkt. Bei Mietverhéltnissen iiber Wohn-
raum hat das Vermieterpfandrecht nur eine sehr geringe
praktische Bedeutung; es kann deshalb dort entfallen. Im
Ubrigen sind die bisherigen §§ 559 bis 563 BGB im We-
sentlichen unveréndert iibernommen worden.

In § 579a wird der bisherige § 559 BGB zur besseren Glie-
derung des Textes entsprechend dem Inhalt der Regelung in
zwei Absitze aufgeteilt. Deren erster regelt den gegenstiand-
lichen Umfang des Vermieterpfandrechts (bisher Satz 1 und
3); Absatz 2 begrenzt die Sicherungswirkung des Pfand-
rechts in zeitlicher Hinsicht (bisher Satz 2).

Zu § 579b (Erloschen des Vermieterpfandrechts)

Die Vorschrift entspricht mit einer geringfiigigen sprachli-
chen Vereinfachung dem § 560 BGB.

Zu § 579c (Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch)
Die Vorschrift entspricht § 561 BGB.

In der Anhorung der Verbinde sollte geklart werden, ob die

Regelung angesichts des § 229 BGB wirklich noch notwen-

dig ist.

Zu § 579d (Abwendung des Pfandrechts durch Sicher-
heitsleistung)

Die Vorschrift entspricht § 562 BGB, ist jedoch zum leich-
teren Lesen in zwei Sitze aufgeteilt worden.

Zu § 579e¢ (Pfandung durch Dritte)
Die Vorschrift entspricht § 563 BGB.

Zu § 579f (Kiindigungsrecht des Mieters bei erheblicher
Gesundheitsgefahrdung durch die Mietsache)

Die Vorschrift betrifft das Kiindigungsrecht des Mieters we-
gen eines gesundheitsgefdhrdenden Zustands der gemiete-

ten Rdume. Es soll nicht nur fiir die Miete von Wohnraumen
gelten (so der neue § 571 Abs. 1), sondern ebenso wie der
bisherige § 544 BGB auch fiir die Miete anderer Rdume, die
zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Zu § 580 (Mietzahlung)

Die Vorschrift iiber die Filligkeit der Miete entspricht dem
geltenden § 551 BGB; sie wird um den Hinweis auf die be-
sonderen Regelungen fiir die Raummiete ergénzt. Bei der
Raummiete ist die Miete kiinftig auch kraft Gesetzes als
Vorschuss zu zahlen. Bei Mietverhédltnissen iiber Grund-
stiicke soll es dagegen bei der nachtriglichen Zahlung der
Miete bleiben (bisher § 551 Abs. 2 BGB).

Zu § 580a (Miete eines Schiffs)

§ 580a BGB iiber die VerduBerung und Belastung vermiete-
ter Schiffe wird unter Anpassung der Verweisung iibernom-
men.

Zu § 580b (Fortsetzung des Mietverhiltnisses mit dem Er-
ben des Mieters, Kiindigungsrecht)

§ 569 Abs. 1 BGB wird als neuer § 580b libernommen.

Sowohl Erben als auch Vermietern wurde — der Anderung
im Wohnraummietrecht (§ 566) entsprechend — eine
zweimonatige Uberlegungsfrist eingerdumt. Zu Einzelhei-
ten wird auf die Begriindung zu § 565 verwiesen.

Zu § 580c (Ende des Mietverhiltnisses)
Der bisherige § 564 wird als § 580c libernommen.
Zu § 580d (Verschiedene Kiindigungsfristen)

Die Vorschrift entspricht § 565 Abs. 1, Abs.la sowie
Abs. 4 und 5 BGB.

Zu Nummer 3

Entsprechend den in Nummer 1 vorgesehenen Anderungen
der Uberschriften erhilt die Uberschrift des pachtrechtli-
chen Untertitels eine neue Gliederungsnummer und Uber-
schrift.

Die Uberpriifung der Pachtrechtsvorschriften auf Anpas-
sungsbedarf ist noch im Gange.

Zu Nummer 4

Auch die Uberschrift zum landpachtrechtlichen Untertitel
muf} eine neue Gliederungsnummer und Uberschrift erhal-
ten.

Auch hier bleibt weitere Uberpriifung des Anpassungsbe-
darfs vorbehalten.

Zu Artikel 2 (Anderung des EGBGB)

Die Ubergangsvorschriften zu den Anderungen des BGB in
Artikel 1 sollen in das EGBGB eingestellt werden. Der
fiinfte Teil des EGBGB enthélt hierfiir einen Abschnitt fiir
Ubergangsrecht aus Anlass jiingerer Anderungen des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs mit einigen Leerparagraphen.
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Zu Nummer 1 (Artikel 229 und 229a EGBGB)

Zu Artikel 229 (Ubergangsvorschriften zum Miet-
rechtsvereinfachungsgesetz)

Zu Nummer 1 (§ 256a BGB — Begrenzung und Anlage
von Mietsicherheiten)

Die Regelung iibernimmt die Ubergangsregelung des Arti-
kels 4 Nr.2 des Gesetzes zur Erhohung des Angebots
an Mietwohnungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I
S. 1912). In dieser Ubergangsregelung war eine Ausnahme
von der Verzinsungspflicht fiir die vor dem Inkrafttreten des
Gesetzes am 1. Januar 1983 abgeschlossenen Vertrige ent-
halten, wenn dies in der Kautionsabrede ausdriicklich ver-
einbart war. Diese Regelung erfolgte mit Riicksicht darauf,
dass die Pflicht des Vermieters zur Verzinsung einer ihm
iibergebenen Bankkaution schon vorher in der Rechtspre-
chung anerkannt war (Landfermann, Gesetz zur Erhohung
des Angebots an Mietwohnungen, Erléduterungen und Mate-
rialien zum neuen Mietrecht, Beilage zum Bundesanzeiger
Nr. 46a vom 8. Mérz 1983, S. 31).

Es wird fiir zweckmiBig gehalten, diese Regelung, die als
einzige Ubergangsregelung des Gesetzes zur Erhéhung des
Angebots an Mietwohnungen noch praktische Bedeutung
hat, in das EGBGB zu iibernehmen und damit die Uber-
gangsregelungen stirker in einem Gesetz zu konzentrieren.
Das Gesetz zur Erhdhung des Angebots an Mietwohnungen
kann dann aufgehoben werden.

§ 556a Abs. 1 BGB iiber die Bemessung der Mietsicherheit
nach der Bruttomiete und § 566a Abs. 3 Satz 1 BGB hin-
sichtlich der Hohe des Zinssatzes sollen dagegen nur fiir
Mietvertrdge gelten, die nach dem Inkrafttreten dieses Ver-
einfachungsgesetzes geschlossen werden. Mit dieser Rege-
lung soll vermieden werden, dass nach dem Abschluss des
Mietvertrages, aber vor Zahlung eines Kautionsbetrags eine
Gesetzesdnderung sich iiber die bei Vertragsabschluss gege-
benen Annahmen und Erwartungen der Vertragspartner hin-
wegsetzt.

Insgesamt ergibt sich somit fir die Mietkaution folgendes
Ubergangsrecht:

— Bei einem Kreditinstitut verzinslich anzulegen sind die
Bankkautionen fiir alle Wohnraummietverhiltnisse au-
Ber solchen, die vor dem 1. Januar 1983 vereinbart wur-
den und bei denen die Verzinsung ausdriicklich ausge-
schlossen wurde.

— Die Hohe der Kaution richtet sich nach der Kautionsver-
einbarung. Sie wird fiir Mietverhdltnisse, die vor dem
Inkrafttreten dieses Anderungsgesetzes eingegangen
werden, nach dem bis dahin geltenden § 550b Abs. 1
BGB auf drei Monatsmieten ohne gesondert abzurech-
nende Nebenkosten, fiir spéter eingegangene Mietver-
héltnisse nach dem neuen § 556a Abs. 1 BGB auf drei
Bruttomieten begrenzt.

— Die Hohe der Verzinsung richtet sich bei Mietverhéltnis-
sen, die vor dem Inkrafttreten des Vereinfachungsgeset-
zes eingegangen wurden, nach dem bisherigen § 550b
Abs. 2 Satz 1 BGB (fiir Spareinlagen mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist liblicher Zinssatz), und zwar auch fiir

die Zeit nach Inkrafttreten des Vereinfachungsgesetzes.
Mieter und Vermieter brauchen also an der Anlage der
Kaution nichts zu dndern, falls diese dem bis dahin gel-
tenden Recht entsprach (oder eine giinstigere Verzinsung
brachte). Fiir spéter eingegangene Mietverhdltnisse gilt
die einfachere Fassung des neuen § 556a Abs. 3 Satz 1
BGB; es ist also kein Mindestzinssatz vorgeschrieben.
Eine moglichst zinsgiinstige Anlage liegt vielmehr im
beiderseitigen Interesse von Mietern und Vermietern und
kann daher ihnen iiberlassen bleiben.

Zu Nummer 2 (§ 559 Abs.3 BGB — Vereinbarung iiber
Miete und Betriebskosten)

Die Neuregelung iiber die Abrechnungsfrist soll nicht be-
reits vor Inkrafttreten des Gesetzes begonnene Abrech-
nungszeitriume fiir Betriebskostenvorauszahlungen erfas-
sen. Dadurch erhalten die Vermieter mindestens ein volles
Jahr Zeit, sich auf die Befristung der Abrechnung vorzube-
reiten; daran schlief3t sich dann noch die zwolfmonatige Ab-
rechnungsfrist an.

Zu Nummer 3 (§ 559b BGB — Zahlungszeitpunkt fiir die
Miete, Aufrechnungsrecht — und § 580 —
Mietzahlung)

Fiir die wenigen Fille, in denen keine Mietzahlung im Vor-
aus vereinbart worden ist, soll es bei der bisherigen Rege-
lung iiber die nachtrégliche Zahlung (bisher § 551 BGB) fiir
die Raummietverhéltnisse bleiben. Anderenfalls wire der
Mieter einmal zu einer Doppelzahlung verpflichtet. Dies
wire nicht in jedem Fall angemessen.

Zu Nummer 4 (§ 561b BGB — Zustimmung zur Mieterho-
hung)

In den Fillen, in denen bei Inkrafttreten des Gesetzes die
zweimonatige Klagefrist nach § 2 Abs. 3 Satz 1 MHG noch
nicht abgelaufen ist, soll schon die neue, sechsmonatige
Frist gelten. Denkbar wire auch gewesen, diese Regelung
nur gelten zu lassen, wenn das Mieterhohungsverlangen
dem Mieter nach dem Inkrafttreten des Vereinfachungsge-
setzes zugegangen ist. Die verldngerte Klagefrist und die
damit verbundene Erweiterung des Zeitraums fiir aulerge-
richtliche Einigungen sollten aber so friih wie mdoglich
wirksam werden.

Zu Nummer 5 (§ 561c — Mietspiegel)

Durch die Ubergangsregelung soll fiir Mietspiegel klarge-
stellt werden:

— Mietspiegel, die schon vor Inkrafttreten des Vereinfa-
chungsgesetzes fiir mehrere Gemeinden zusammen oder
fiir Teile von Gemeinden oder fiir Teile von Gemeinden
mit anderen Gemeinden zusammen erstellt worden sind,
sollen, wie dies in § 561c Abs.2 BGB nunmehr aus-
driicklich zugelassen wird, giiltig bleiben. Es wire unge-
reimt, Mietspiegel, die nach dem neuen Recht zuléssig
wiren, nur deshalb fiir unwirksam zu erkléren, weil sie
nach bisherigem Recht in dieser Form nicht vollig zwei-
felsfrei zugelassen waren.
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— Auch Mietspiegel, die schon vor dem Inkrafttreten des
Vereinfachungsgesetzes erstellt worden sind, sollen un-
ter den erleichterten Voraussetzungen des neuen § 561c¢
Abs. 3 BGB fortgeschrieben werden diirfen.

— Die Vermutungswirkung soll auch fiir Mietspiegel gel-
ten, die vor Inkrafttreten des Gesetzes erstellt worden
sind, wenn sie nur nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen erstellt oder in gehoériger Form anerkannt
worden sind.

Zu Nummer 6 (§ 562b BGB — Geltendmachung der Erho-
hung, Wirkung der Erhéhungserklarung —
und § 564 BGB — Sonderkiindigungsrecht
des Mieters nach Mieterhdhung)

Die Neuregelung mit der ldngeren Frist (Wirksamwerden
der Mieterhohung, Kiindigungsfrist) sollen bereits laufende
Verfahren nicht erfassen. Mafigebender Ankniipfungspunkt
soll der Eingang der Mieterh6hungserkldrung beim Mieter
sein. Liegt dieser Zeitpunkt vor dem Inkrafttreten des Ver-
einfachungsgesetzes, soll es bei der Anwendung des bishe-
rigen Rechts auf diese Fille bleiben.

Zu Nummer 7 (§ 565 BGB — Eintritt von Haushaltsange-
horigen beim Tod des Mieters —, § 565a
BGB — Fortsetzung des Mietverhéltnisses
mit dem Erben, Kiindigung — und § 580b
BGB — Fortsetzung des Mietverhéltnisses
mit dem Erben des Mieters, Kiindigungs-
recht)

Durch die Ubergangsregelung soll klargestellt werden, dass
die neue Fristenregelung fiir die Kiindigungen nicht gilt,
wenn das die Rechtsfolgen auslosende Ereignis, ndmlich
der Tod des Mieters, vor dem Inkrafttreten des Vereinfa-
chungsgesetzes eingetreten ist.

Zu Nummer 8 (§ 571 BGB - Fristlose Kiindigung aus
wichtigem Grund bei Wohnraummietver-
haltnissen —, § 575¢ BGB — Kiindigungs-
fristen — und § 578 BGB — Kiindigungsfris-
ten bei Werkwohnungen)

Die Neuregelungen sollen nur fiir Kiindigungen gelten, die
nach Inkrafttreten der Neuregelung erklért wurden. Mafige-
bend ist der Eingang des Kiindigungsschreibens beim Ver-
tragspartner.

Zu Nummer 9 (§ 575a BGB — Erleichterte Kiindigung des
Vermieters)

Das erleichterte Kiindigungsrecht in einem durch Ausbau
entstandenen Dreifamilienhaus ist durch das Wohnungsbau-
erleichterungsgesetz von 20. Juli 1990 (BGBL I S. 1456)
befristet eingefiihrt worden. Die urspriinglich enthaltene
Befristung zum 1. Juni 1995 ist durch das ,,Gesetz zur Uber-
nahme befristeter Kiindigungsmdoglichkeiten als Dauer-
recht“ vom 21. Februar 1996 (BGBI. I S. 222) bis zum
1. Juni 1999 verlangert worden.

Der durch diese Gesetze geschaffene Vertrauensschutz ver-
bietet es, den Vermietern dieses erleichterte Kiindigungs-

recht durch eine Gesetzesinderung wieder zu entzichen.
Deshalb soll fiir derartige Mietverhéltnisse das erleichterte
Kiindigungsrecht des Vermieters grundsitzlich bestehen
bleiben, und zwar auch dann, wenn der Vertrag nach dem
Inkrafttreten des Vereinfachungsgesetzes abgeschlossen
worden ist. Interessen der Mieter werden nicht in nennens-
wertem Umfang beriihrt, da jeder Mieter einer solchen
Wohnung in einem auch vom Vermieter bewohnten Dreifa-
milienhaus beim Abschluss des Mietvertrags auf die er-
leichterte Kiindigungsmoglichkeit hingewiesen worden sein
muss. Nur dann ist die erleichterte Kiindigung wirksam.

Auf lange Sicht sollen diese Fille aber, was die Kiindi-
gungsfrist und Nichtanwendung der Sozialklausel betrifft,
sich nach dem neuen § 575a richten. Deshalb wird in Num-
mer 9 Satz 2 bestimmt, dass in derartigen Hausern mit drei
Wohnungen die — statt um drei — auf sechs Monate verlén-
gerte Kiindigungsfrist gilt und die Sozialklausel nicht anzu-
wenden ist, wenn das Mietverhéltnis nach dem Inkrafttreten
des Vereinfachungsgesetzes eingegangen worden ist.

In Nummer 9 Satz 3 wird auch fiir Gebdude mit nicht mehr
als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter be-
wohnt, bestimmt, dass die neue Regelung nicht fiir Mietver-
trage gilt, die vor dem Inkrafttreten des Vereinfachungsge-
setzes eingegangen worden sind. Fiir diese soll es also bei
der Verldangerung der Kiindigungsfrist auf sechs Monate so-
wie bei der Anwendung der Sozialklausel bleiben, da der
Mietvertrag unter Zugrundelegung dieser Rechtslage abge-
schlossen worden ist.

Zu Nummer 10 (§ 577 BGB — Zeitmietvertrag)

Die Neuregelung der Zeitmietvertrage soll fiir vor dem In-
krafttreten des Gesetzes abgeschlossene Mietvertrige nicht
gelten. Zeitmietvertrdge im Sinne der Vorschrift sollen also
erst ab Inkrafttreten der Neuregelung abgeschlossen werden
diirfen. Fiir vorher abgeschlossene Zeitmietvertrage bleibt
es bei der Anwendung des § 564c BGB. Liegen die dort in
Absatz 2 genannten Voraussetzungen nicht vor, kann wei-
terhin der Mieter nach Maflgabe des dortigen Absatzes 1
eine Verldngerung des Mietverhdltnisses auf unbestimmte
Zeit verlangen. Dies gilt auch dann, wenn nach den erwei-
terten Voraussetzungen des neuen § 577 ein entsprechender
Zeitmietvertrag ohne Verldngerungsanspruch des Mieters
zuldssig wire.

Zu Nummer 11 (§ 564b Abs. 7 Nr.4 BGB — Ausnahme
vom Kiindigungsschutz fiir bestimmte Fe-
rienhduser und Ferienwohnungen)

Fiir Wohnraum in Ferienhdusern und Ferienwohnungen in
Ferienhausgebieten ist durch das Wohnungsbauerleichte-
rungsgesetz befristet bis zum 1. Juni 1995 eine Ausnahme
vom Kiindigungsschutz geschaffen worden. Die Regelung
hat sich in der Praxis nicht durchgesetzt, sie wurde deshalb
nicht in Dauerrecht iiberfithrt. Da nicht génzlich auszu-
schlieBen ist, daB auch jetzt noch kiindigungsschutzfreie
Mietverhéltnisse in Ferienhdusern existieren, soll diese
Ausnahme vom Kiindigungsschutz aufrechterhalten blei-
ben.
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Zu Nummer 12 (§ 578c BGB — Vorkaufsrecht des Mieters)

Die Vorschrift ist Artikel 6 Abs. 4 des Vierten Mietrechtsin-
derungsgesetz vom 21. Juli 1993 (BGBI. I S. 1257) nachge-
bildet. Mit dem Vierten Mietrechtsdanderungsgesetz ist das
Vorkaufsrecht des Mieters erstmals eingefiihrt worden. Es
sollte keine Verkaufsfille vor dem Inkrafttreten des damali-
gen Gesetzes erfassen. Nummer 12 {ibernimmt die damalige
Ubergangsregelung ins EGBGB.

Zu Nummer 13 (§ 578d BGB — Mieterschutz bei Woh-
nungsumwandlung)

§ 578d fasst die Regelungen iiber den Mieterschutz bei
Wohnungsumwandlung aus dem bisherigen § 564b BGB
und dem so genannten Sozialklauselgesetz zusammen.

Fiir das Sozialklauselgesetz ist umstritten, ob es auch An-
wendung findet, wenn das Wohnungseigentum vor dem
1. Mai 1993 verduBlert worden ist. Zum Teil wurde hier eine
Riickwirkung angenommen. Durch Rechtsentscheid vom
22. Februar 1995 hat das OLG Stuttgart entschieden, dass
das Sozialklauselgesetz nur Verkaufsfille nach seinem
Inkrafttreten erfasst (NJW 1995, 2567). Trotz dieser Ent-
scheidung ist die Frage der Riickwirkung mehrfach in der
Rechtsprechung wieder aufgeworfen worden (vgl. Kam-
mergericht, WuM 1996, Seite 395; OLG Hamburg, WuM
1997, Seite 29).

Nunmehr wird klargestellt, dass fiir Verkaufsfille vor dem
1. Mai 1993 nur der damals geltende Mieterschutz gemaf3
§ 564b BGB in der Fassung des Rechtsstellungsverbesse-
rungsgesetzes vom 20. August 1990 (BGBL. I S. 1762) Gel-
tung hat.

Weiterhin soll sichergestellt werden, dass die Frist aus
§ 575¢ nach dem Eigentumserwerb nicht insgesamt von
neuem zu laufen beginnt, sondern die bereits verstrichenen
Sperrfristen nach § 564b Abs. 2 BGB und dem Sozialklau-
selgesetz angerechnet werden.

Zu Nummer 14 (bisheriger § 570 BGB — Kiindigungsrecht
bestimmter Mieter bei Versetzung)

Durch die Ubergangsregelung wird klargestellt, dass Kiindi-
gungen, die aufgrund des bisherigen § 570 BGB erklart
worden sind, nach dessen Aufhebung nicht wirksam wer-
den. Sie bleiben wirksam, wenn sie dem Vermieter vor dem
Inkrafttreten des Vereinfachungsgesetzes zugegangen sind.

Zu Nummer 15 (§ 5 MHG — Kapitalkostenumlage)

Durch die Authebung des MHG in Artikel 7 Nr. 1 ist die
Moglichkeit entfallen, die Miete wegen Kapitalkostenerho-
hungen (§ 5 MHG) anzuheben. Die Vorschrift ist im System
einer am Markt orientierten Vergleichsmiete fehl am Platze.
Im Ubrigen wird auf die Begriindung der Expertenkommis-
sion (TZ 5531) Bezug genommen.

Dies macht eine Ubergangsvorschrift erforderlich. Zum ei-
nen sollen Mieterh6hungen nach § 5 MHG, die dem Mieter
vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes mitgeteilt worden
sind und iiber die noch nicht rechtskriftig entschieden
wurde, nicht unwirksam werden. Zum anderen enthilt § 5
Abs. 3 MHG auch das Recht des Mieters, nach einer Um-
lage von erhohten Kapitalkosten eine Herabsetzung des

Mietzins zu verlangen. Dieses Recht soll dem Mieter nicht
genommen werden.

Zu Artikel 229a

In den alten Léndern existieren immer noch zahlreiche
Mietvertrdge, bei denen die Betriebskosten nicht separat
umgelegt worden sind. Sie gestatten in zahlreichen Fillen
nicht die Umlage anderer als der vereinbarten Nebenkosten.

Entsprechend der neueren Mietvertragspraxis werden in den
meisten Mietspiegeln dagegen heutzutage Nettomieten aus-
gewiesen. Ist eine Bruttomiete vereinbart worden, so kann
sie nur nach einigem rechnerischen Aufwand mit den im
Mietspiegel ausgewiesenen Nettomieten verglichen werden.
Die Handhabbarkeit des Mietspiegels ist also bei Vorliegen
einer Nettomiete deutlich einfacher.

Die Nettomiete ist dariiber hinaus im Interesse des Umwelt-
schutzes wiinschenswert. Vor allem aber wird der Vermieter
in seiner Kalkulation von Kosten entlastet, die bei ihm nur
durchlaufende Posten sind und deren Hohe er insbesondere
bei verbrauchsabhéngigen Betriebskosten nicht zu verant-
worten hat.

Deshalb soll dem Vermieter ein Umstellungsanspruch fiir
vor dem Inkrafttreten des neuen Mietrechts abgeschlossene
Vertrdge von Brutto- in Nettomieten mit der Betriebskosten-
vorauszahlung gewihrt werden.

Als Muster fiir eine Regelung hat die Betriebskosten-Umla-
geverordnung vom 17. Juni 1991 (BGBI. I S. 1270), zuletzt
gedndert durch die Verordnung vom 27. Juli 1992 (BGBI. 1
S. 1415), gedient. Gewéhrt man dem Vermieter einen ein-
seitigen Umstellungsanspruch, dann muss gewihrleistet
sein, dass die neuen Abrechnungsmalstibe der Billigkeit
entsprechen und die beiderseitigen Interessen beriicksichti-
gen. Bei der Umstellung geht es nicht um den Neuabschluss
eines Vertrages, sondern um einen Eingriff in bestehende
vertragliche Regelungen, also eine Vertragsinderung.

Den Vorrang soll die einvernehmliche Regelung der Um-
lage zwischen Vermieter und Mietparteien haben. Doch
muss fiir den Fall, dass einzelne Beteiligte eine Losung im
allseitigen Einverstdndnis verhindern, ein gangbarer Weg
gefunden werden. Es wurde soweit als moglich auf die Re-
gelung der Betriebskosten-Umlageverordnung zuriickge-
griffen. Diese Regelung hat sich bei der Umstellung der Alt-
vertrage in den neuen Landern bewahrt.

Um Rechtssicherheit zu schaffen, soll die Regelung nur be-
fristet gelten, wobei zu beriicksichtigen ist, da3 der Vermie-
ter dann Zeit haben muss, die Hohe der Betriebskosten fest-
zustellen und dann die Jahreswerte auszurechnen.

Begriindung der einzelnen Vorschriften:
Zu § 1 (Umlegung von Betriebskosten)

Die Vorschrift regelt den Zweck und hauptsédchlichen Inhalt
des Gesetzes, ndmlich die Umstellung alter Bruttomietver-
trige auf Nettomieten mit Betriebskostenabrechnung.

Dieses Ziel der Vertragsumstellung kommt in Absatz 1 zum
Ausdruck: Anstelle der vereinbarten Bruttomiete soll es
kiinftig die gesonderte Ausweisung und Umlage der Be-
triebskosten geben.
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Die Regelung soll auch fiir Félle gelten, in denen nicht
sdmtliche Betriebskosten in der Bruttomiete enthalten sind,
also z. B. auch fiir sog. Bruttokaltmieten mit gesonderter
Heizkostenabrechnung,

In Absatz 2 wird zunidchst bestimmt, dal der Vermieter
durch einseitige schriftliche Erkldrung die Betriebskosten,
die bisher in der Bruttomiete enthalten waren, anteilig auf
die Mieter umlegen darf. Bei der Umstellung auf die Netto-
miete sind zu diesem Zweck die Betriebskosten auszurech-
nen, die im vorausgegangenen Wirtschaftsjahr angefallen
sind und entsprechend dem UmlagemaBstab auf die Wohn-
einheit entfallen wéren.

Den UmlagemalBstab kann der Vermieter durch Vereinba-
rung mit allen Mietern festlegen. Kommt keine solche Ver-
einbarung zustande, richtet er sich nach den §§ 2 und 7.

Die so errechneten Betriebskosten werden von der bisheri-
gen Bruttomiete abgezogen und bilden das Ausgangspoten-
zial fiir kiinftige Betriebskostenvorauszahlungen. Nach Ab-
zug der Betriebskosten von der Bruttomiete verbleibt die
Grundmiete als die kiinftige Miete, die bei weiteren Mieter-
hohungen zu Grunde zu legen ist.

Die Betriebskostenumlage erhoht oder ermaBigt sich nach
Maligabe der kiinftig anfallenden Betriebskosten. Die Vo-
rauszahlungen konnen der Erhdhung oder Senkung dieser
Kosten angepalit werden.

Der Abrechnungsschliissel fiir die Betriebskosten kann be-
reits im Rahmen der Umstellung von der Brutto- auf die
Nettomiete nach Malligabe des § 559a Abs. 2 und 3 oder
auch spéter durch einseitige Erklarung des Vermieters gean-
dert werden, wenn die Voraussetzungen des § 559a Abs. 2
BGB gegeben sind.

Zu § 2 (Kosten der Wasserversorgung und Entwisserung)

Die Vorschrift entspricht dem § 3 der Betriebskosten-Umla-
geverordnung (BetrKostUV) und im Wesentlichen auch
dem § 21 der Neubaumietenverordnung 1970.

Zu § 3 (Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung)

Die Vorschrift entspricht § 4 Abs. 1 BetrKostUV mit der
Maligabe, dass die Anwendung der Verordnung iiber Heiz-
kostenabrechnung bereits in den Text dieser Regelung ein-
gearbeitet ist. Die Verordnung iiber Heizkostenabrechnung
geht, soweit ihr Anwendungsbereich reicht, den Regelun-
gen dieses Gesetzes vor.

Zu § 4 (Kosten des Betriebs einer zentralen Brennstoffver-
sorgungsanlage)

Die Vorschrift entspricht § 5 BetrKostUV.

Zu § 5 (Kosten einer Breitbandverteilanlage)

Die Vorschrift entspricht § 7 BetrKostUV.

Zu § 6 Kosten maschineller Wascheinrichtungen)

Die Vorschrift entspricht § 8 BetrKostUV.

Zu § 7 (UmlegungsmaBstab bei sonstigen Betriebskosten)
Die Vorschrift entspricht § 9 BetrKostUV.

Zu § 8 (AuBerkrafttreten)

Das Umstellungsrecht fiir alte Bruttomietvertridge soll auf
circa fiinf Jahre nach dem Inkrafttreten begrenzt bleiben.

Bei Mietvertragen, die in diesem Zeitraum nicht umgestellt
werden, kann angenommen werden, dass weder Mieter
noch Vermieter ein Interesse an einer Umstellung haben.
Das Gesetz soll dann wieder auller Kraft treten, um den Be-
stand an Rechtsnormen nicht durch iiberholte und nicht
mehr gebrauchte Vorschriften zu vergrofern.

Zu Nummer 2

Die genannten Vorschriften betreffen Ubergangsrecht, das
bis Ende 1994 bzw. bis Ende 1995 gegolten hat. Die Vor-
schriften sind durch Zeitablauf gegenstandslos geworden
und konnen deshalb aufgehoben werden.

Zu Artikel 3 — Anderung des Wohnungsbaugeset-
zes fiir das Saarland

Die bislang in § 6 des MiethGhegesetzes eingestellte Rege-
lung wird mit geringen sprachlichen Anderungen zur An-
gleichung an das neue BGB-Mietrecht in das Wohnungs-
baugesetz fiir das Saarland iibernommen. Lediglich die
Frist, zu der die Mieterhohung wirksam wird, ist an das all-
gemeine Miethoherecht angepasst worden.

Zu Artikel 4 — Anderung der Zivilprozessordnung

Zu Nummer 1

Die Vorschrift wird an die gednderte Paragraphenzéhlung
des BGB angepasst.

Zu Nummer 2a und b

In § 93b Abs. 1 und 2 werden die Verweisungen an den Text
des neuen Mietrechts im BGB angepasst.

ZuNr.2c

Der neue Abs. 4 soll dem Gericht die Moglichkeit geben, ei-
nen Vermieter, der trotz eines zundchst unwirksamen Miet-
erhohungsverlangens einen Prozess riskiert, in geeigneter
Weise mit einer Sanktion zu belegen. Als mogliches Steue-
rungsmittel erscheinen hier die Kosten des Rechtsstreits.
Der Vermieter soll also, wenn er ein nicht den gesetzlichen
Anforderungen (§ 561a BGB) entsprechendes Mieterho-
hungsverlangen abgibt und dies erst im Prozess nachbessert,
auch wenn er letztlich voll obsiegt, grundsétzlich einen Teil
der Kosten des Rechtsstreits tragen.

Damit soll gleichzeitig erreicht werden, dass das erken-
nende Gericht eine Klage, die auf ein nicht ordnungsgemaf
begriindetes Mieterh6hungsverlangen gestiitzt wird, nicht
sofort abweist, sondern dem klagenden Vermieter Gelegen-
heit zur Nachbesserung gibt, um den Rechtsstreit in der Sa-
che endgiiltig zu beenden.

Als geeignet erscheint ein Modell, dass es dem Gericht er-
laubt, die Kosten nach billigem Ermessen zu verteilen. Da-
durch kann der Richter auf das Prozessverhalten der Par-
teien eingehen. Im Falle eines Mieters, der ,,rundweg alles
bestreitet*, den Prozess also nach Berichtigung des Mieter-
hohungsverlangens — moglicherweise zu Unrecht — in die
Beweisaufnahme bringt und schlieBlich voll verurteilt wird,
wire es moglich, dem Vermieter keine Kosten fiir sein un-
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wirksames Mieterhdhungsverlangen aufzuerlegen. Dem
Richter bleibt also ein Spielraum. Er kann die Bedeutung
des unwirksamen Mieterhdhungsverlangens fiir den konkre-
ten Rechtsstreit einstufen und die Kosten dann entsprechend
aufteilen.

Unberiihrt bleiben die Regelungen des § 93 und § 269
Abs. 3 ZPO, die als schirfere Vorschriften zwingend die
Kostenlast fiir den Vermieter zur Folge haben. § 91a ZPO
wurde in die Vorschriften aufgenommen, von denen abge-
wichen werden darf, denn auf diese Weise kann der Richter
nach Erledigung der Hauptsache nicht nur nach Sach- und
Streitstand entscheiden. Es ist nicht zu befiirchten, dass dem
Richter durch die Ermessensvorschrift ein tiberméBiger Be-
griindungsaufwand abverlangt wird. Die Hauptsacheent-
scheidung hat er — im Gegensatz beispielsweise zum Be-
schluss nach § 91a ZPO — bereits begriindet. Es geht
vielmehr um eine andere Gewichtung bei der Kostenent-
scheidung als nach Obsiegen und Unterliegen. Dabei ist
insbesondere die Bedeutung des nicht ordnungsgeméBen
Mieterhohungsverlangens fiir den Prozessverlauf zu be-
riicksichtigen. Dies wird in aller Regel in wenigen Sdtzen
darzustellen sein.

Zu Nummer 3

Die Vorschrift wird an die geénderte Paragraphenzéhlung
des BGB angepasst.

Zu Nummern 4 und 5

§§ 721 Abs. 7, 794a Abs.5 ZPO sind jeweils um einen
neuen Satz 2 erginzt, der bestimmt, dass eine Rdumungs-
frist im Falle der auBerordentlichen befristeten Kiindigung
eines Zeitmietvertrages im Sinne des § 577 Entwurf hochs-
tens bis zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beendi-
gung gewihrt werden kann.

Der Zeitmietvertrag im Sinne des § 577 Entwurf ist dem
bisherigen qualifizierten Zeitmietvertrag nach § 564c Abs. 2
BGB nachgebildet. Schon fiir diesen bestand nach gelten-
dem Recht ein Wertungswiderspruch insofern, als bei ,,nor-
maler” Beendigung durch Zeitablauf anschlieBend kein
Raumungsschutz moglich war (bisherige §§ 721 Abs. 7,
794a Abs. 5 ZPO), wihrend bei vorzeitiger Vertragsbeendi-
gung durch auBerordentliche befristete Kiindigung Réu-
mungsschutz unter Umstdnden sogar iiber das vereinbarte
Vertragsende hinaus gewihrt werden konnte. Durch den
Ausschluss des Rdumungsschutzes zum Vertragsende soll
jedoch gerade zum Ausdruck kommen, dass der Mieter nur
fir den vertraglich bestimmten Zeitraum Bestandsschutz
genieft und nicht dariiber hinaus. Insofern ist es nur folge-
richtig, den Raumungsschutz im Falle der vorzeitigen Ver-
tragsbeendigung entsprechend zeitlich zu begrenzen.

Zu Nummer 6

Die Vorschrift wird an die gednderte Paragraphenzihlung
des BGB angepasst.

Zu Artikel 5 — Streichung des § 5 WiStG: Miet-
preisiiberhohung

1. Vermieter, die eine unangemessen hohe Miete verlangen,
wurden schon seit lingerer Zeit mit Sanktionen belegt. Die
Ausgestaltung der Vorschrift des § 5 WiStG im Einzelnen
wurde jedoch immer wieder verdndert.

1. Im Wirtschaftsstrafgesetz des Jahres 1954 waren die
Vorschriften iiber eine Mietpreisiibberhdhung noch von
den allgemeinen Vorschriften iber VerstoB3e gegen Preis-
regelungen umfasst (§ 2). Erst 1962 wurde der 1956 an-
gefiigte § 2a Wirtschaftsstrafgesetz mit einer speziellen
Vorschrift flir das Vermieten und Vermitteln von Wohn-
raum ausgestaltet. Diese Vorschrift wurde durch das
Mietrechtsverbesserungsgesetz vom 4. November 1971
(BGBIL. I S. 1745) als § 2b ausformuliert und wird seit
1974 als § 5 gefiihrt. Seitdem gab es zwei wichtige An-
derungen.

2. Eine Lockerung der Vorschrift kam mit dem Gesetz zur
Erhohung des Angebots an Mietwohnungen vom 20.
Dezember 1982 (BGBL. I S. 1912). Danach sind Entgelte
nicht unangemessen hoch, die nur zur Deckung der lau-
fenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind.
Der Vermieter soll also beim Vermieten keine Verluste in
Kauf nehmen miissen.

3. Mit dem Vierten Mietrechtsdnderungsgesetz vom 21.
Juli 1993 (BGBI. I S. 1257) wurde diese Lockerung wie-
der teilweise riickgdngig gemacht, indem der Vermieter
sich seitdem nur noch bei Neubauten auf die Deckung
der laufenden Aufwendungen berufen kann (von einer
Besitzstandsklausel abgesehen). Gleichzeitig wurde
durch das Vierte Mietrechtsdnderungsgesetz festgelegt,
dass die bislang nicht ziffernmiBig umschriebene We-
sentlichkeitsgrenze bei mehr als 20 % liegt.

II. § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzbuchs ist jedoch im Ergeb-
nis iberfliissig. Der BuBigeldtatbestand ist eine klassische
Falle gerade fiir den privaten Vermieter, der iiberhaupt nicht
die Absicht hat, seinen Mieter zu iibervorteilen.

Die Regelung des § 291 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 StGB ist hin-
sichtlich einer staatlichen Sanktion vollkommen ausrei-
chend. Sie verhindert, dass Schwéchesituationen bei ande-
ren Personen zur wirtschaftlichen Ausbeutung genutzt
werden und unverhéltnismaBige Vermogensvorteile erreicht
werden konnen. Bei Mietwucher ist Kontrollma@3stab das
aufféllige Missverhéltnis zwischen ortsiiblicher oder in ver-
gleichbaren Orten iiblicher Miete und der vereinbarten
Miete.

§ 291 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 StGB beriicksichtigt im Ubrigen
auch das besondere Vermieterrisiko, das sich etwa bei ver-
stirkter Abnutzung von Réumen oder Einrichtungsgegen-
stdnden ergeben kann.

Zu Artikel 6 — Anderung des Gerichtskostengeset-
zes

Die Vorschrift wird an die geédnderte Paragraphenzihlung
des BGB angepasst.
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Zu Artikel 7 — AuBlerkrafttreten von Vorschriften

Zu Nummer 1 (§ 6 MHG — Saarland und § 7 MHG -
Bergmannswohnungen)

Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe ist in seinen wesent-
lichen Teilen in §§ 560 ff. in das BGB {ibernommen wor-
den. Es kann daher aufgehoben werden.

Auch die Regelung des § 7 MHG ist inzwischen praktisch
irrelevant geworden. Der Grundvertrag iliber Bergmanns-
wohnungen ist mit Ablauf des Jahres 1988 ausgelaufen, was
zur Folge hatte, dass die betreffenden Wohnungen, soweit
sie noch bestehen, nicht mehr von den Bergbauunternehmen
bewirtschaftet werden. Eine Beibehaltung der Regelung ist
daher nicht erforderlich.

Die Sonderregelung fiir das Saarland (bisher § 6 MHG) fin-
det sich nunmehr im Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland,
vgl. Art. 3 in angepasster Form wieder.

Zu Nummer 2 (Sozialklauselgesetz)

Die Regelung iiber den Mieterschutz bei Wohnungsum-
wandlung ist durch § 578¢ BGB neu gefasst worden. Das
Sozialklauselgesetz ist deshalb aufzuheben.

Zu Nummer 3 (Mieteniiberleitungsgesetz)

Das Gesetz enthilt in § 2 Ubergangsregelungen fiir die
Miethohe, die am 30. Juni 1997 bzw. am 31. Dezember

1997 ausgelaufen sind. Das Gesetz kann deshalb insoweit
aufgehoben werden.

Zu Nummer 4 (Gesetz zur Erhéhung des Angebots an
Mietwohnungen)

Die Ubergangsregelung ist in Art. 229 Nr. 1 EGBGB fiiber-
nommen worden.

Zu Nummer 5 (Rechtstellungsverbesserungsgesetz)

Durch die neue Ubergangsvorschrift zum Schutz der Mieter
von durch Umwandlung entstandenen Eigentumswohnun-
gen (Artikel 229 Nr. 13 EGBGB) ist die bisherige Uber-
gangsregelung entbehrlich geworden.

Zu Nummer 6 (4. MietRAndG)

Die noch erforderliche Ubergangsregelung fiir das Vor-
kaufsrecht (Artikel 7 Abs.4) ist in Artikel 229 Nr. 12
EGBGB iibernommen worden. Die {iibrigen Vorschriften
sind durch Zeitablauf gegenstandslos geworden und kénnen
gestrichen werden.

Zu Artikel 8 — Inkrafttreten

Das Gesetz soll insgesamt erst zum 1. Juli 2001 in Kraft tre-
ten. Zwischen Verkiindung und Inkrafttretenstermin muss
ein angemessener Zeitraum liegen, der es allen Beteiligten
ermoglicht, sich auf die neuen Vorschriften einzustellen.
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