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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

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

A. Zielsetzung

Das geltende Mietrecht hat deutliche Defizite. Es trigt den Anforderungen einer
modernen Gesellschaft nicht ausreichend Rechnung. Es ist sprachlich und zum
Teil auch inhaltlich veraltet und durch zahlreiche Gesetzesdnderungen uniiber-
sichtlich und unverstindlich geworden.

Gefordert wird eine Reform des Mietrechts seit langem. Schon 1974 hat der
Deutsche Bundestag die Bundesregierung aufgefordert, das Mietrecht versténd-
lich und iibersichtlich zusammenzufassen. Der Gesetzentwurf erfiillt diese Auf-
gabe und orientiert sich dabei an den Vorschldgen einer 1996 zur Reform des
Mietrechts eingesetzten Bund-Lander-Arbeitsgruppe.

Der Entwurf eines Mietrechtsreformgesetzes strebt einen ausgewogenen Interes-
senausgleich zwischen den Mietern und Vermietern an und beriicksichtigt
zugleich die sozial-, wohnungs-, wirtschafts- und umweltpolitische Bedeutung
des privaten Mietrechts. Insbesondere das Wohnraummietrecht soll iibersicht-
licher und verstdndlicher werden und damit zu mehr Rechtssicherheit und
Rechtsfrieden fithren. Auch die Zahl der Mietprozesse soll so verringert werden.
Umweltbewusstes Verhalten soll durch Energiesparanreize gefordert werden.
Zugleich sollen Investitionen in den Mietwohnungsbau attraktiv bleiben und mit
anderen Anlageformen konkurrieren kdnnen.

B. Losung

Die Reform sieht eine Vereinfachung, Neugliederung und inhaltliche Moderni-
sierung des Mietrechts vor. Gleichzeitig erhalten die Parteien wieder mehr
Raum fiir eine eigenverantwortliche Vertragsgestaltung und werden Belange
des Umweltschutzes besonders beriicksichtigt.

Das heute in verschiedenen Gesetzen kodifizierte Wohnraummietrecht wird im
Biirgerlichen Gesetzbuch zusammengefasst und nach dem typischen Ablauf ei-
nes Mietverhiltnisses neu geordnet. Die Regelungen selbst sind in einer Ver-
stindlichen und modernen Sprache formuliert. Mieter und Vermieter werden
damit in die Lage versetzt, ihre wesentlichen Rechte und Pflichten auch ohne
fachlichen Beistand unmittelbar aus dem Gesetz entnehmen zu kénnen. Zu-
gleich wird das Mietrecht auch fiir Investoren transparenter und damit als Kos-
tenfaktor kalkulierbarer.



Drucksache 14/4553 -2- Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

Das Mietrechtsreformgesetz stiarkt das bewihrte Vergleichsmietenverfahren, in-
dem es zusitzlich zu dem bislang bestehenden Mietspiegel den so genannten
qualifizierten Mietspiegel einfiihrt. Dieser Mietspiegel muss wissenschaftlichen
Anspriichen geniigen und von der Gemeinde und Interessenvertretern von Mie-
tern und Vermietern anerkannt sein. Er vereinfacht das Mieterhohungsverfahren
im Interesse von Mietern und Vermietern. Dei Kappungsgrenze wird von 30 auf
20 % gesenkt. Es hat sich gezeigt, dass eine 30 %ige Kappungsgrenze gerade bei
preisgiinstigen Wohnungen in Ballungsgebieten und hier insbesondere bei ehe-
maligen Sozialwohnungen zu nicht hinnehmbaren Hérten fiir die betroffenen,
zumeist einkommensschwachen Mieter fithren kann.

Im Bereich der Betriebskosten sieht das Mietrechtsreformgesetz mehr Transpa-
renz und Abrechnungsgerechtigkeit vor, indem nach Verbrauch oder Verursa-
chung erfasste Betriebskosten grundsétzlich verbrauchsabhéngig abzurechnen
sind. Damit wird zugleich ein Energiesparanreiz gegeben. Der Streitvermeidung
dient die Regelung, wonach der Vermieter die Betriebskosten innerhalb eines
Jahres abrechnen muss.

Das Mietrechtsreformgesetz fordert volkswirtschaftlich und 6kologisch sinn-
volle Modernisierungsmafnahmen, die gerade in den neuen Bundesldandern wei-
terhin dringend erforderlich sind. Die Modernisierungsumlage von 11 % wird
deshalb beibehalten. Aus Griinden des Umweltschutzes sind auBlerdem alle Mo-
dernisierungsmaBnahmen umlageféhig, die zur nachhaltigen Einsparung von
Energie aller Art fiihren. Dariiber hinaus werden die zum Teil iiberzogenen An-
forderungen an die Mitteilung der Modernisierungsmafinahme gelockert. Die
Moglichkeit der Umlage von Kapitalkostensteigerungen auf die Miete wird da-
gegen als iibermdBig kompliziert und mit dem Vergleichsmietensystem unver-
einbar aufgehoben.

Der in § 5 Wirtschaftsstrafgesetz enthaltene Schutz vor Mietpreisiiberh6hungen
wird zwar wegen seiner Appell- und Priventivwirkung beibehalten, die 1993
eingefiihrte Verschérfung der Vorschrift fiir Altbauten jedoch aufgehoben.

Mehr Vertragsfreiheit sieht das Mietrechtsreformgesetz bei der Vereinbarung von
Index-, Staffelmieten und Zeitmietvertragen vor, indem die zeitlichen Beschrin-
kungen entfallen. Bei der Indexmiete ist die Vereinbarung des allseits bekannten
Lebenshaltungskostenindex mdglich. An die Stelle des bisherigen Nebeneinan-
ders von einfachem und qualifiziertem Zeitmietvertrag tritt ein an bestimmte
Befristungsgriinde gebundener echter Zeitmietvertrag, der beiden Parteien groft-
mogliche Rechtssicherheit bietet.

Die urspriinglich zum Schutz des Mieters eingefiihrten Kiindigungsfristen haben
sich in der Praxis hdufig in ihr Gegenteil verkehrt. Nach heute geltendem Miet-
recht hat nicht nur der Vermieter, sondern auch der Mieter bei langdauernden
Mietverhiltnissen Kiindigungsfristen von bis zu einem Jahr einzuhalten. Dies
hat sich gerade bei einem kurzfristigen Wechsel in ein Alters- oder Pflegeheim,
aber auch bei einem Arbeitsplatzwechsel fiir viele Mieter als kaum {iberwindba-
res Hindernis erwiesen. Die Kiindigungsfristen fiir den Mieter werden deshalb
verklirzt. Bis zu fiinf Jahren Vertragsdauer bleibt es bei einer dreimonatigen
Kiindigungsfrist. Danach betrégt die Frist unabhéngig von der Dauer des Miet-
verhdltnisses sechs Monate. Damit wird fiir den Mieter ein kurzfristig erforder-
lich werdender Umzug deutlich erleichtert. Diese Regelung beriicksichtigt im
Interesse der Ausgewogenheit auch die Interessen des Vermieters, dem genii-
gend Zeit flir die Suche eines Nachmieters bleibt. Die Kiindigungsfristen fiir den
Vermieter betragen aus Griinden des Mieterschutzes unveréndert je nach Dauer
des Mietverhéltnisses drei Monate bis ein Jahr. Die sich daraus ergebende leichte
Asymmetrie rechtfertigt sich aus dem {iberwiegenden Interesse des Mieters, der
gerade bei Mietverhéltnissen von langer Dauer in seiner Umgebung regelmafig
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sozial verwurzelt ist und deshalb ausreichend Zeit fiir die Suche einer neuen
Wohnung benétigt.

Den geédnderten Lebensgewohnheiten trigt das Mietrechtsreformgesetz dadurch
Rechnung, dass das Eintrittsrecht nach dem Tod des Mieters neben Ehegatten
und Familienangehdrigen kiinftig auch Personen zusteht, die mit dem Mieter in
einem auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt leben. Damit wird zum
einen die stindige Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes zu ehedhnlichen
heterosexuellen Lebensgemeinschaften gesetzlich geregelt und zum anderen die
Diskriminierung homosexueller Lebensgemeinschaften beseitigt. Auflerdem
wird die Kiindigung gegentiiber dem nicht in der Wohnung lebenden Erben des
verstorbenen Mieters erleichtert.

SchlieBlich wird der Kiindigungsschutz bei der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen reformiert. Die bisher iiberaus komplizierten Regelungen
werden deutlich vereinfacht. Zugleich werden die rechtlichen Instrumente so
umgestaltet, dass die Bundesldnder bei der mdglichen Verldngerung der bun-
deseinheitlichen dreijdhrigen Kiindigungssperrfrist flexibler auf die konkrete
Wohnungsmarktsituation reagieren kénnen. Der Vermieter erhélt aulerdem
die Moglichkeit, die verlangerte Kiindigungssperrfrist durch Nachweis einer
vergleichbaren Ersatzwohnung und Ersatz der Umzugskosten abzukiirzen.

C. Alternativen
Keine

D. Kosten der 6ffentlichen Haushalte
1. Haushaltsaufgaben ohne Vollzugsaufwand

Bund und Lénder werden nicht mit den Kosten belastet. Den Gemeinden steht es
weiterhin frei, einen Mietspiegel zu erstellen. Wenn sie sich fiir die Erstellung
eines Mietspiegels entscheiden, haben sie kiinftig die Wahl zwischen dem bisher
bestehenden und dem neu eingefiihrten so genannten qualifizierten Mietspiegel.
Letzterer ist aufgrund der Tatsache, dass er wegen der mit ihm verbundenen
Rechtsfolgen wissenschaftlichen Anspriichen geniigen muss, mit hoheren Kos-
ten verbunden.

2. Vollzugsaufwand

Keiner.

E. Sonstige Kosten

Das Gesetz kann zu einer gewissen Belastung der Vermieter durch die miet-
preisddmpfende Wirkung der auf 20 % abgesenkten Kappungsgrenze fiihren.
Dies betrifft aber nur relativ wenige Fille; andererseits ergibt sich eine Ent-
lastung der Vermieter aus der Erweiterung der Umlagemoglichkeiten sowie der
Berticksichtigung der laufenden Aufwendungen auch bei Altbauten im Rahmen
von § 5 Wirtschaftsstrafgesetz. Eine Quantifizierung ist nicht moglich.
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Bundesrepublik Deutschland

Der Bundeskanzler Berlin, den 9. November 2000
022 (323B) — 843 00 — Mi 45/00

An den
Prisidenten des
Deutschen Bundestages

11011 Berlin

Hiermit iibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Miet-
rechts (Mietrechtsreformgesetz)

mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).

Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.
Federfiihrend ist das Bundesministerium der Justiz.

Der Bundesrat hat in seiner 755. Sitzung am 20. Oktober 2000 geméal Artikel 76 Abs. 2
des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus Anlage 2 ersichtlich

Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in der als
Anlage 3 beigefiigten GegenduBlerung dargelegt.

Gerhard Schroder
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Entwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des

Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz)

Der Bundestag hat folgendes Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 400-2 verdffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1 des
Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBI. I S. 897), wird wie folgt
gedndert:

1. In § 196 Abs.1 Nr. 6 werden die Worter ,,des Mietzin-
ses durch die Worter ,,der Miete* ersetzt.

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

3. Die §§ 535 bis 580a werden durch die folgenden Vor-
schriften ersetzt:

»DRITTER TITEL
Mietvertrag. Pachtvertrag

I. Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhéltnisse

§ 535
Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter ver-
pflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wéh-
rend der Mietzeit zu gewdhren. Der Vermieter hat die
Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsmifBligen
Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie
wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er
hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die ver-
einbarte Miete zu entrichten.

§ 536
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den
Mieter einen Fehler, der ihre Tauglichkeit zum vertrags-
maifBigen Gebrauch authebt, oder entsteht wihrend der
Mietzeit ein solcher Fehler, so ist der Mieter fiir die Zeit,
in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrich-
tung der Miete befreit. Fiir die Zeit, wahrend der die
Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine angemessen
herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine unerhebliche
Minderung der Tauglichkeit bleibt auller Betracht.

(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn eine zugesi-
cherte Eigenschaft fehlt oder spéter wegfallt.

(3) Wird dem Mieter der vertragsméfige Gebrauch
der Mietsache durch das Recht eines Dritten ganz oder
zum Teil entzogen, so gelten Absatz 1 und Absatz 2 ent-
sprechend.

(4) Bei einem Mietverhiltnis {iber Wohnraum ist eine
zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
unwirksam.

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

(1) Ist ein Mangel im Sinne des § 536 bei Vertrags-
schluss vorhanden oder entsteht ein solcher Mangel spa-
ter wegen eines Umstandes, den der Vermieter zu vertre-
ten hat, oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung
eines Mangels in Verzug, so kann der Mieter unbescha-
det der Rechte aus § 536 Schadensersatz wegen Nicht-
erfiillung 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 des Bestands der Miet-
sache notwendig ist.

§ 536b
Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss
oder Annahme

Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der
Mietsache, so stehen ihm die Rechte aus den §§ 536 und
536a nicht zu. Ist ihm der Mangel infolge grober Fahr-
lassigkeit unbekannt geblieben, so stehen ihm diese
Rechte nur zu, wenn der Vermieter den Mangel arglistig
verschwiegen hat. Nimmt der Mieter eine mangelhafte
Sache an, obwohl er den Mangel kennt, so kann er die
Rechte aus den §§ 536 und 536a nur geltend machen,
wenn er sich seine Rechte bei der Annahme vorbehilt.

§ 536¢
Wihrend der Mietzeit auftretende Méngel;
Mingelanzeige durch den Mieter

(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der
Mietsache oder wird eine MaBinahme zum Schutz der
Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr er-
forderlich, so hat der Mieter dies dem Vermieter unver-
ziiglich anzuzeigen. Das Gleiche gilt, wenn ein Dritter
sich ein Recht an der Sache anmaft.

(2) Unterldsst der Mieter die Anzeige, so ist er dem
Vermieter zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens
verpflichtet. Soweit der Vermieter infolge der Unterlas-
sung der Anzeige nicht Abhilfe schaffen konnte, ist der
Mieter nicht berechtigt,

1. diein § 536 bestimmten Rechte geltend zu machen,

2. nach § 536a Abs. 1 Schadensersatz wegen Nichter-
fiillung zu verlangen oder
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3. ohne Bestimmung einer angemessenen Frist zur Ab-
hilfe nach § 543 Abs. 3 Satz 1 zu kiindigen.

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

Auf eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mie-
ters wegen eines Mangels der Mietsache ausgeschlossen
oder beschrinkt werden, kann sich der Vermieter nicht
berufen, wenn er den Mangel arglistig verschwiegen hat.

§ 537
Entrichtung der Miete bei persdnlicher Verhinderung
des Mieters

(1) Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete
nicht dadurch befreit, dass er durch einen in seiner Per-
son liegenden Grund an der Ausiibung seines Ge-
brauchsrechts gehindert wird. 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 auflerstande ist, dem Mieter
den Gebrauch zu gewéhren, ist der Mieter zur Entrich-
tung der Miete nicht verpflichtet.

§ 538
Abnutzung der Mietsache durch vertragsmafBigen
Gebrauch

Verdnderungen oder Verschlechterungen der Mietsa-
che, die durch den vertragsméfigen Gebrauch herbeige-
fiihrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.

§ 539
Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht
des Mieters

(1) Der Mieter kann die auf die Mietsache gemachten
Aufwendungen, die der Vermieter ihm nicht gemaf
§ 536a Abs. 2 zu ersetzen hat, vom Vermieter nach den
Vorschriften tiber die Geschiftsfithrung ohne Auftrag er-
setzt verlangen.

(2) Der Mieter ist berechtigt, eine Einrichtung wegzu-
nehmen, mit der er die Mietsache versehen hat.

§ 540
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters
nicht berechtigt, den Gebrauch der Mietsache einem
Dritten zu tiberlassen, insbesondere sie weiter zu vermie-
ten. Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, so kann der
Mieter das Mietverhiltnis auBerordentlich mit der ge-
setzlichen Frist kiindigen, sofern nicht in der Person des
Dritten ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) Uberlisst der Mieter den Gebrauch einem Dritten,
so hat er ein dem Dritten bei dem Gebrauch zur Last fal-
lendes Verschulden zu vertreten, auch wenn der Vermie-
ter die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

§ 541
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

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

§ 542
Ende des Mietverhiltnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jeder Ver-
tragsteil das Mietverhéltnis nach den gesetzlichen Vor-
schriften kiindigen.

(2) Ein Mietverhiltnis, das auf bestimmte Zeit einge-
gangen ist, endet mit dem Ablauf dieser Zeit, sofern es
nicht

1. in den gesetzlich zugelassenen Fillen auBerordent-
lich gekiindigt oder

2. verldngert wird.

§ 543
AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem
Grund

(1) Jeder Vertragsteil kann das Mietverhdltnis aus
wichtigem Grund auflerordentlich fristlos kiindigen. Ein
wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kiindigenden unter
Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls und un-
ter Abwigung der beiderseitigen Interessen die Fortset-
zung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kiindi-
gungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des
Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden kann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. dem Mieter der vertragsméaBige Gebrauch der Miet-
sache ganz oder zum Teil nicht rechtzeitig gewahrt
oder wieder entzogen wird,

2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in er-
heblichem Mal3e verletzt, dass er die Mietsache durch
Vernachléssigung der ihm obliegenden Sorgfalt er-
heblich gefdhrdet oder sie unbefugt einem Dritten
iiberldsst oder

3. der Mieter

a) fir zwei aufeinanderfolgende Termine mit der
Entrichtung der Miete oder eines nicht unerhebli-
chen Teils der Miete in Verzug ist oder

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

Die Kiindigung ist ausgeschlossen, wenn der Vermieter
vorher befriedigt wird. Sie wird unwirksam, wenn sich
der Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnung be-
freien konnte und unverziiglich nach der Kiindigung die
Aufrechnung erklart.

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer
Pflicht aus dem Mietvertrag, so ist die Kiindigung erst
nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten
angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung
zuldssig. Dies gilt nicht, wenn
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1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Er-
folg verspricht,

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden un-
ter Abwiagung der beiderseitigen Interessen gerecht-
fertigt ist oder

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

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz2 Nr. 1 zuste-
hende Kiindigungsrecht sind die §§ 536b, 536d und
§§ 469 bis 471 entsprechend anzuwenden. Ist streitig, ob
der Vermieter den Gebrauch der Mietsache rechtzeitig
gewihrt oder die Abhilfe vor Ablauf der hierzu be-
stimmten Frist bewirkt hat, so trifft ihn die Beweislast.

§ 544
Vertrag iiber mehr als dreiflig Jahre

Wird ein Mietvertrag fiir eine ldngere Zeit als dreiflig
Jahre geschlossen, so kann jeder Vertragsteil nach Ab-
lauf von dreiBig Jahren nach Uberlassung der Mietsache
das Mietverhéltnis auBerordentlich mit der gesetzlichen
Frist kiindigen. Die Kiindigung ist unzuldssig, wenn der
Vertrag fiir die Lebenszeit des Vermieters oder des Mie-
ters geschlossen worden ist.

§ 545
Stillschweigende Verldngerung des Mietverhéltnisses

Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Ge-
brauch der Mietsache fort, so verldngert sich das Miet-
verhéltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht ein Ver-
tragsteil seinen entgegenstehenden Willen innerhalb von
zwei Wochen dem anderen Teil erklért. Die Frist beginnt

1. fiir den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs,

2. fiir den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von
der Fortsetzung Kenntnis erhalt.

§ 546
Riickgabepflicht des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Be-
endigung des Mietverhéltnisses zuriickzugeben.

(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem
Dritten tiberlassen, so kann der Vermieter die Sache nach
Beendigung des Mietverhéltnisses auch von dem Dritten
zurilickfordern.

§ 546a
Entschéddigung des Vermieters bei verspiteter Riickgabe

(1) Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung
des Mietverhiltnisses nicht zuriick, so kann der Vermie-
ter fiir die Dauer der Vorenthaltung als Entschidigung
die vereinbarte Miete oder die Miete verlangen, die fiir
vergleichbare Sachen ortsiiblich ist.

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

§ 547
Erstattung von im voraus entrichteter Miete

(1) Ist die Miete fiir die Zeit nach Beendigung des
Mietverhiltnisses im voraus entrichtet worden, so hat
der Vermieter sie zuriickzuerstatten und ab Empfang zu

verzinsen. Hat der Vermieter die Beendigung des Miet-
verhiltnisses nicht zu vertreten, so hat er das Erlangte
nach den Vorschriften iiber die Herausgabe einer unge-
rechtfertigten Bereicherung zuriickzuerstatten.

(2) Bei einem Mietverhéltnis {iber Wohnraum ist eine
zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
unwirksam.

§ 548
Verjahrung der Ersatzanspriiche und des
Wegnahmerechts

(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verdn-
derungen oder Verschlechterungen der Mietsache ver-
jéhren in sechs Monaten. Die Verjdhrung beginnt mit
dem Zeitpunkt, in dem er die Mietsache zuriickerhilt.
Mit der Verjahrung des Anspruchs des Vermieters auf
Riickgabe der Mietsache verjdhren auch seine Ersatzan-
spriiche.

(2) 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 Mietverhéltnisses.

(3) Beantragt ein Vertragsteil das selbstindige Be-
weisverfahren nach der Zivilprozessordnung, so wird die
Verjihrung unterbrochen. Im Ubrigen gelten die Vor-
schriften des § 477 Abs. 2 Satz 2 und 3 und Abs. 3 ent-
sprechend.

II. Mietverhiltnisse iiber Wohnraum
1. Allgemeine Vorschriften

§ 549
Auf Wohnraummietverhéltnisse anwendbare
Vorschriften

(1) Fiir Mietverhéltnisse iiber Wohnraum gelten die
§§ 535 bis 548, soweit sich nicht aus den §§ 549 bis
577a etwas anderes ergibt.

(2) Die Vorschriften iiber die Mieterhdhung (§§ 557
bis 561) und iiber den Mieterschutz bei Beendigung des
Mietverhéltnisses sowie bei der Begriindung von Woh-
nungseigentum (§§ 568, 573 bis 573a, 573d Abs. 1,
§§ 574 bis 575, 575a Abs.1 und §§ 577, 577a) gelten
nicht fiir Mietverhéltnisse iiber

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

2. Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung ist und den der Vermieter iiber-
wiegend mit Einrichtungsgegenstdnden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dau-
ernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Perso-
nen iberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer an-
gelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt,

3. Wohnraum, den eine juristische Person des offentli-
chen Rechts oder ein anerkannter privater Trager der
Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu iiberlassen,
wenn sie den Mieter bei Vertragsschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
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nahme von den genannten Vorschriften hingewiesen
hat.

(3) Fiir Wohnraum in einem Studenten- oder Jugend-
wohnheim gelten die §§ 557 bis 561 sowie die §§ 573
bis 573a, 573d Abs.1 und §§ 575, 575a Abs.1, §§ 577,
577a nicht.

§ 550
Form des Mietvertrags und bestimmter Erklarungen

(1) Wird der Mietvertrag fiir lingere Zeit als ein Jahr
nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir un-
bestimmte Zeit. Die Kiindigung ist jedoch friihestens
zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des Wohn-
raums zuldssig.

(2) Schriftliche Erkldrungen nach § 554 Abs. 3,
§ 556a Abs.2, §557b Abs.3, §558a Abs.1, §559b
Abs. 1 und § 560 Abs.1, die mit Hilfe automatischer
Einrichtungen gefertigt worden sind, muss der Erkli-
rende nicht eigenhdndig unterschreiben.

§ 551
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fiir die Erfiillung
seiner Pflichten Sicherheit zu leisten, so darf diese vor-
behaltlich des Absatzes 3 Satz 4 hochstens das Dreifache
der auf einen Monat entfallenden Miete ohne die als
Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Be-
triebskosten betragen.

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen,
so ist der Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzah-
lungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu Beginn
des Mietverhéltnisses féllig. Anstelle der Bereitstellung
einer Geldsumme kann der Mieter die Sicherheit auch
dadurch leisten, dass er dem Vermieter ein Kreditinstitut
oder eine offentlich-rechtliche Korperschaft als Biirgen
stellt. Die Biirgschaftserkldrung muss den Verzicht auf
die Einrede der Vorausklage enthalten.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit iiberlas-
sene Geldsumme bei einem Kreditinstitut zu dem fiir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist {ibli-
chen Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien konnen
eine andere Anlageform vereinbaren. In beiden Féllen
muss die Anlage vom Vermdgen des Vermieters getrennt
erfolgen und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie erho-
hen die Sicherheit.

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

§ 552
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

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

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

§ 553
Gestattung der Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Miet-
vertrags ein berechtigtes Interesse, einen Teil des Wohn-
raums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen, so
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 iibermaBig be-
legt wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus
sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

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

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 554
Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen

(1) Der Mieter hat MaBinahmen zu dulden, die zur Er-
haltung der Mietsache erforderlich sind.

(2) MaBnahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur
Einsparung von Energie oder Wasser oder zur Schaffung
neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt
nicht, wenn die MalBnahme fiir ihn, seine Familie oder
einen anderen Angehorigen seines Haushalts eine Harte
bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berech-
tigten Interessen des Vermieters und anderer Mieter in
dem Gebiude nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind ins-
besondere die vorzunechmenden Arbeiten, die baulichen
Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des Mieters
und die zu erwartende Mieterhhung zu beriicksichtigen.
Die zu erwartende Mieterhohung ist nicht als Hérte an-
zusehen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wird, wie er allgemein iiblich ist.

(3) Bei MaBinahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Ver-
mieter dem Mieter spitestens drei Monate vor Beginn
der MaBnahme deren Art sowie voraussichtlichen Um-
fang und Beginn, voraussichtliche Dauer und die zu er-
wartende Mieterhdhung schriftlich mitzuteilen. Der Mie-
ter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf
den Zugang der Mitteilung folgt, aulerordentlich zum
Ablauf des nédchsten Monats zu kiindigen. Diese Vor-
schriften gelten nicht bei Mafinahmen, die nur mit einer
unerheblichen Einwirkung auf die vermieteten Rédume
verbunden sind und nur zu einer unerheblichen Miet-
erhohung fiihren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Maf3-
nahme nach Absatz 1 oder 2 Satz 1 machen musste, hat
der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen.
Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 2
bis 4 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§ 555
Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe

Eine Vereinbarung, durch die sich der Vermieter eine
Vertragsstrafe vom Mieter versprechen ldsst, ist unwirk-
sam.

2. Die Miete
a) Vereinbarungen iiber die Miete

§ 556
Vereinbarungen iiber Grundmiete und Betriebskosten

(1) Die Miete umfasst die Grundmiete und den Betrag
fiir Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung.

(2) Die Vertragsparteien kdnnen vorbehaltlich ander-
weitiger Vorschriften vereinbaren, dass Betriebskosten
als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesen wer-
den. Vorauszahlungen fiir Betriebskosten diirfen nur in
angemessener Hohe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jéhrlich abzurechnen. Die Abrechnung ist dem Mieter
spétestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach
Ende des Abrechnungszeitraums mitzuteilen. Nach Ab-
lauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer Nachfor-
derung durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn,
der Vermieter hat die verspétete Geltendmachung nicht
zu vertreten. Der Vermieter ist zu Teilabrechnungen
nicht verpflichtet.

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

§ 556a
AbrechnungsmaBstab fiir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes verein-
bart, sind die Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger
Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfldche umzule-
gen. Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch
oder einer erfassten Verursachung durch die Mieter ab-
hingen, sind nach einem MafBstab umzulegen, der dem
unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen
Verursachung Rechnung tragt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes verein-
bart, kann der Vermieter durch schriftliche Erklarung be-
stimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig abweichend
von der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise
nach einem Mafstab umgelegt werden diirfen, der dem
erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der erfassten
unterschiedlichen Verursachung Rechnung triagt. Die Er-
klarung ist nur vor Beginn eines Abrechnungszeitraumes
zulédssig. Sind die Kosten bislang in der Miete enthalten,
so ist diese entsprechend herabzusetzen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556b
Filligkeit der Miete, Aufrechnungs- und
Zuriickbehaltungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn, spétestens bis zum dritten
Werktag der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten, nach
denen sie bemessen ist.

(2) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Be-
stimmung gegen eine Mietforderung mit einer Forde-
rung aufgrund der §§ 536a, 539 oder aus ungerechtfer-
tigter Bereicherung wegen zuviel gezahlter Miete
aufrechnen oder wegen einer solchen Forderung ein Zu-
riickbehaltungsrecht ausiiben, wenn er seine Absicht
dem Vermieter mindestens einen Monat vor der Fallig-
keit der Miete schriftlich angezeigt hat. Eine zum Nach-
teil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

b) Regelungen iiber die Miethohe

§ 557
Mieterh6hungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhiltnisses konnen die Ver-
tragsparteien eine Erhdhung der Miete um einen be-
stimmten Betrag vereinbaren.

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

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhdhungen
nur nach Mallgabe der §§ 558 bis 560 verlangen, soweit
nicht eine Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen
ist oder sich der Ausschluss aus den Umsténden ergibt.

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

§ 557a
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
Erhdhung in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffel-
miete).

(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unver-
dndert bleiben. Wahrend der Laufzeit einer Staffelmiete
ist eine Erhohung nach den §§ 558 bis 559b ausge-
schlossen.

(3) Das Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir hochs-
tens vier Jahre seit Abschluss der Staffelmietvereinba-
rung ausgeschlossen werden. Die Kiindigung ist frithes-
tens zum Ablauf dieses Zeitraumes zuldssig.

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

§ 557b
Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien konnen schriftlich vereinba-
ren, dass die Miete durch den vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltung aller
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privaten Haushalte in Deutschland bestimmt wird (In-
dexmiete).

(2) Wihrend der Geltung einer Indexmiete muss die
Miete, von Erhohungen nach den §§ 559 bis 560 abgese-
hen, jeweils mindestens ein Jahr unverdndert bleiben.
Eine Erhdhung nach § 559 kann nur verlangt werden, so-
weit der Vermieter bauliche MaBnahmen aufgrund von
Umsténden durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten
hat. Eine Erhdhung nach § 558 ist ausgeschlossen.

(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss
durch schriftliche Erkldrung geltend gemacht werden.
Dabei sind die eingetretene Anderung des Preisindexes
sowie die jeweilige Miete oder die Erhohung in einem
Geldbetrag anzugeben. Die gednderte Miete ist mit Be-
ginn des {iberndchsten Monats nach dem Zugang der Er-
klarung zu entrichten.

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

§ 558
Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Er-
hohung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die
Erhohung eintreten soll, seit fiinfzehn Monaten unverin-
dert ist. Das Mieterhhungsverlangen kann friihestens
ein Jahr nach der letzten Mieterhohung geltend gemacht
werden. Erhohungen nach den §§ 559 bis 560 werden
nicht berticksichtigt.

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus
den iiblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen
nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. Ausge-
nommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe durch Ge-
setz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist.

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

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichs-
zahlung nach den Vorschriften {iber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des
Wegfalls der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu ent-
richtenden Ausgleichszahlung nicht iibersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate
vor dem Wegfall der offentlichen Bindung verlangen,
ihm innerhalb eines Monats iiber die Verpflichtung zur
Ausgleichszahlung und iiber deren Hohe Auskunft zu er-
teilen.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhhung
auf die ortslibliche Vergleichsmiete ergdbe, sind Dritt-
mittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des
§ 559a Abs. 1 mit elf vom Hundert des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 558a
Form und Begriindung der Mieterhohung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem
Mieter schriftlich zu erkliaren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genom-
men werden auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffent-
lich bestellten oder vereidigten Sachverstindigen,

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

(3) Enthidlt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d
Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 einge-
halten ist, Angaben fiir die Wohnung, so hat der Vermie-
ter in seinem Mieterhohungsverlangen diese Angaben
auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein
anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stiitzt.

(4) 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 Erklérung abgibt, kein Mietspiegel
vorhanden, bei dem § 558c Abs. 3 oder § 558d Abs. 2
eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere
ein veralteter Mietspiegel oder ein Mietspiegel einer ver-
gleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 558b
Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Stimmt der Mieter der Mieterhhung zu, so schul-
det er die erhohte Miete mit Beginn des dritten Kalen-
dermonats nach dem Zugang des Erhdhungsverlangens.

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

(3) Ist der Klage ein Erhohungsverlangen vorausge-
gangen, das den Anforderungen des § 558a nicht ent-
spricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachho-
len oder die Méngel des Erhohungsverlangens beheben.
Dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zustimmungs-
frist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.
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§ 558¢
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 Gemeinde
oder mehrerer Gemeinden oder fiir Teile von Gemeinden
erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst werden.

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn
hierfiir ein Bediirfnis besteht und dies mit einem vertret-
baren Aufwand mdglich ist. Die Mietspiegel und ihre
Anderungen sollen verdffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften iiber den ndheren Inhalt und das Verfahren
zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu er-
lassen.

§ 558d
Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel,
der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen
erstellt und von der Gemeinde und von Interessenvertre-
tern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei
kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Sta-
tistischen Bundesamtes ermittelten Preisindexes fiir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland
zugrundegelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifi-
zierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so
wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel be-
zeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wie-
dergeben.

§ 558e
Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der orts-
tiblichen 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
Auskiinfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulas-
sen.

§ 559
Mieterh6hung bei Modernisierung

(1) Hat der Vermieter bauliche Mafinahmen durchge-
fiihrt, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhohen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken (Modernisierung), oder hat er an-
dere bauliche Mafinahmen aufgrund von Umstidnden
durchgefiihrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die

jéhrliche Miete um elf vom Hundert der fiir die Woh-
nung aufgewendeten Kosten erhdhen.

(2) Sind die baulichen MaBnahmen fiir mehrere Woh-
nungen durchgefiihrt worden, so sind die Kosten ange-
messen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 559a
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, gehdren nicht zu
den aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fiir die baulichen Mafinahmen
ganz oder teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten gedeckt, so verrin-
gert sich der Erh6hungsbetrag nach § 559 um den Jah-
resbetrag der Zinsermifigung. Dieser wird errechnet aus
dem Unterschied zwischen dem ermifigten Zinssatz und
dem marktiiblichen Zinssatz fiir den Ursprungsbetrag
des Darlehens. MaB3gebend ist der marktiibliche Zinssatz
fiir erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendi-
gung der MaBBnahmen. Werden Zuschiisse oder Darlehen
zur Deckung von laufenden Aufwendungen gewéhrt, so
verringert sich der Erhohungsbetrag 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 MaB3nahmen stehen einem Darle-
hen aus 6ffentlichen Haushalten gleich. Mittel der Finan-
zierungsinstitute 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, so sind sie nach dem Verhiltnis
der fiir die einzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten
aufzuteilen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 559
Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der
Erhohungserkldrung

(1) Die Mieterhohung nach § 559 ist dem Mieter
schriftlich zu erkldren. Die Erkldrung ist nur wirksam,
wenn in ihr die Erhéhung aufgrund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den Voraussetzun-
gen der §§ 559 und 559a erldutert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete mit Beginn
des dritten Monats nach dem Zugang der Erklirung. Die
Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn der Vermie-
ter dem Mieter die zu erwartende Erhohung der Miete
nicht nach § 554 Abs. 3 Satz 1 mitgeteilt hat oder wenn
die tatséchliche Mieterhdhung mehr als zehn vom Hun-
dert hoher ist als die mitgeteilte.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.
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§ 560
Verdnderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Grundmiete mit Betriebskostenpauschale
ist der Vermieter berechtigt, Erh6hungen der Betriebs-
kosten durch schriftliche Erklérung anteilig auf den Mie-
ter umzulegen, soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist.
Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund
fiir die Umlage bezeichnet und erldutert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil
der Umlage mit Beginn des auf die Erkldrung folgenden
iiberndchsten Monats. Soweit die Erklarung darauf be-
ruht, dass sich die Betriebskosten riickwirkend erhoht
haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Erhhung der Be-
triebskosten, hochstens jedoch auf den Beginn des der
Erklarung vorausgehenden Kalenderjahres zuriick, so-
fern der Vermieter die Erkldrung innerhalb von drei Mo-
naten nach Kenntnis von der Erh6hung abgibt.

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

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart
worden, so kann jeder Vertragsteil nach einer Abrech-
nung die Zustimmung zu einer Anpassung auf eine ange-
messene Hohe verlangen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 561
Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhohung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterhdhung nach den
§§ 558 oder 559 geltend, so kann der Mieter bis zum Ab-
lauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erkla-
rung des Vermieters das Mietverhiltnis auBerordentlich
zum Ablauf des tiberndchsten Monats kiindigen. Kiindigt
der Mieter, so tritt die Mieterhhung nicht ein.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

3. Pfandrecht des Vermieters

§ 562
Umfang des Vermieterpfandrechts

(1) Der Vermieter hat fiir seine Forderungen aus dem
Mietverhéltnis ein Pfandrecht an den eingebrachten Sa-
chen des Mieters. Es erstreckt sich nicht auf die Sachen,
die der Pfaindung nicht unterliegen.

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

§ 562a
Erloschen des Vermieterpfandrechts

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfer-
nung der Sachen von dem Grundstiick, aufler wenn diese
ohne Wissen oder unter Widerspruch des Vermieters er-
folgt. Der Vermieter kann nicht widersprechen, wenn sie
den gewohnlichen Lebensverhéltnissen entspricht oder

wenn die zuriickbleibenden Sachen zur Sicherung des
Vermieters offenbar ausreichen.

§ 562b
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

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

(2) Sind die Sachen ohne Wissen oder unter Wider-
spruch des Vermieters entfernt worden, so kann er die
Herausgabe zum Zwecke der Zuriickschaffung auf 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 er diesen Anspruch nicht vorher gerichtlich
geltend gemacht hat.

§ 562¢
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, dass er in Hohe ihres Wertes Sicherheit leistet.

§ 562d
Pfandung durch Dritte

Wird eine Sache, die dem Pfandrecht des Vermieters
unterliegt, fiir einen anderen Glaubiger gepfindet, so
kann diesem gegeniiber das Pfandrecht nicht wegen der
Miete fiir eine frithere Zeit als das letzte Jahr vor der
Pfiandung geltend gemacht werden.

4. Wechsel der Vertragsparteien

§ 563D
Eintrittsrecht bei Tod des Mieters

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

(2) Andere Familienangehdrige, die mit dem Mieter
einen gemeinsamen Haushalt fiihren, treten mit dem Tod
des Mieters in das Mietverhiltnis ein, wenn nicht der
Ehegatte eintritt. Dasselbe gilt fiir Personen, die mit dem
Mieter einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haus-
halt fithren.

(3) Erkléren eingetretene Personen im Sinne des Ab-
satzes 1 oder 2 innerhalb eines Monats, nachdem sie
vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt haben, dem Ver-
mieter, dass sie das Mietverhéltnis nicht fortsetzen wol-
len, gilt der Eintritt als nicht erfolgt. Fiir geschaftsunfa-
hige oder in der Geschiftsfahigkeit beschrinkte
Personen gilt § 206 entsprechend. Sind mehrere Perso-

D Der im Gesetzgebungsverfahren befindliche Entwurf eines ,Gesetzes

zur Beendigung der Diskriminierung gleichgeschlechtlicher Gemein-
schaften: Lebenspartnerschaften‘ bedingt bei seiner Beschlussfassung
vor dem Mietrechtsreformgesetz eine Anpassung des § 563
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nen in das Mietverhiltnis eingetreten, so kann jeder die
Erkldrung fiir sich abgeben.

(4) Der Vermieter kann das Mietverhdltnis innerhalb
eines Monats, nachdem er von dem endgiiltigen Eintritt
in das Mietverhiltnis Kenntnis erlangt hat, auBerordent-
lich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn in der
Person des Eingetretenen ein wichtiger Grund vorliegt.

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

§ 563a
Fortsetzung mit {iberlebenden Mietern

(1) Sind mehrere Personen im Sinne des § 563 ge-
meinsam Mieter, so wird das Mietverhiltnis beim Tod
eines Mieters mit den iiberlebenden Mietern fortgesetzt.

(2) Die tiberlebenden Mieter konnen das Mietverhalt-
nis innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des
Mieters Kenntnis erlangt haben, aulerordentlich mit der
gesetzlichen Frist kiindigen.

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

§ 563b
Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung

(1) Die Personen, die nach § 563 in das Mietverhéltnis
eingetreten sind oder mit denen es nach § 563a fortge-
setzt wird, haften neben dem Erben fiir die bis zum Tod
des Mieters entstandenen Verbindlichkeiten als Gesamt-
schuldner. Im Verhiltnis zu diesen Personen haftet der
Erbe allein, soweit nichts anderes bestimmt ist.

(2) Hat der Mieter die Miete fiir einen nach seinem
Tod liegenden Zeitraum im Voraus entrichtet, sind die
Personen, die nach § 563 in das Mietverhéltnis eingetre-
ten sind oder mit denen es nach § 563a fortgesetzt wird,
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
nach § 563 in das Mietverhiltnis eingetreten sind oder
mit denen es nach § 563a fortgesetzt wird, nach MaB-
gabe des § 551 eine Sicherheitsleistung verlangen.

§ 564
Fortsetzung des Mietverhéltnisses mit dem Erben,
aullerordentliche Kiindigung

Treten beim Tod des Mieters keine Personen im Sinne
des § 563 in das Mietverhéltnis ein oder wird es nicht
mit ihnen nach § 563a fortgesetzt, so wird es mit dem
Erben fortgesetzt. In diesem Fall ist sowohl der Erbe als
auch der Vermieter berechtigt, das Mietverhiltnis inner-
halb eines Monats auBerordentlich mit der gesetzlichen
Frist zu kiindigen, nachdem sie vom Tod des Mieters und
davon Kenntnis erlangt haben, dass ein Eintritt in das
Mietverhéltnis oder dessen Fortsetzung nicht erfolgt
sind.

§ 565
Gewerbliche Weitervermietung

(1) Soll der Mieter nach dem Mietvertrag den gemie-
teten Wohnraum gewerblich einem Dritten zu Wohnzwe-
cken weitervermieten, so tritt der Vermieter bei der Be-
endigung des Mietverhiltnisses in die Rechte und
Pflichten aus dem Mietverhiltnis zwischen dem Mieter
und dem Dritten ein. Schlieit der Vermieter erneut einen
Mietvertrag zur gewerblichen Weitervermietung ab, so
tritt der Mieter anstelle der bisherigen Vertragspartei in
die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhéltnis mit
dem Dritten ein.

(2) Die §§ 566a bis 566e gelten entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Dritten abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 566
Kauf bricht nicht Miete

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

(2) Erfiillt der Erwerber die Pflichten nicht, so haftet
der Vermieter fiir den von dem Erwerber zu ersetzenden
Schaden wie ein Biirge, der auf die Einrede der Voraus-
klage verzichtet hat. Erlangt der Mieter von dem Uber-
gang des Eigentums durch Mitteilung des Vermieters
Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung befreit,
wenn nicht der Mieter das Mietverhéltnis zum ersten
Termin kiindigt, zu dem die Kiindigung zuléssig ist.

§ 566a
Mietsicherheit

Hat der Mieter des verduferten Wohnraums dem Ver-
mieter fiir die Erfiillung seiner Pflichten Sicherheit ge-
leistet, so tritt der Erwerber in die dadurch begriindeten
Rechte ein. Zur Riickgewéhr der Sicherheit ist er nur
verpflichtet, wenn sie ihm ausgehédndigt wird oder wenn
er dem Vermieter gegeniiber die Pflicht zur Riickgewéhr
iibernimmt. Kann in diesem Fall der Mieter die Sicher-
heit von dem Erwerber nicht erlangen, so ist der Vermie-
ter weiterhin zur Riickgewéhr verpflichtet.

§ 566b
Vorausverfiigung tiber die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigen-
tums iiber die Miete verfiigt, die auf die Zeit der Berech-
tigung des Erwerbers entfllt, so ist die Verfiigung wirk-
sam, soweit sie sich auf die Miete fiir den zur Zeit des
Eigentumsiibergangs laufenden Kalendermonat bezieht.
Geht das Eigentum nach dem flinfzehnten Tag des Mo-
nats iiber, so ist die Verfiigung auch wirksam, soweit sie
sich auf die Miete fiir den folgenden Kalendermonat be-
zieht.

(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.



Drucksache 14/4553

—16-

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

§ 566¢
Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter
iiber die Miete

Ein Rechtsgeschift, das zwischen dem Mieter und
dem Vermieter iiber die Mietforderung vorgenommen
wird, insbesondere die Entrichtung der Miete, ist dem
Erwerber gegeniiber wirksam, soweit es sich nicht auf
die Miete fiir eine spitere Zeit als den Kalendermonat
bezieht, in welchem der Mieter von dem Ubergang des
Eigentums Kenntnis erlangt. Erlangt der Mieter die
Kenntnis nach dem fiinfzehnten Tag des Monats, so ist
das Rechtsgeschéft auch wirksam, soweit es sich auf die
Miete fiir den folgenden Kalendermonat bezieht. Ein
Rechtsgeschift, das nach dem Ubergang des Eigentums
vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der
Mieter bei der Vornahme des Rechtsgeschéfts von dem
Ubergang des Eigentums Kenntnis hat.

§ 566d
Aufrechnung durch den Mieter

Soweit die Entrichtung der Miete an den Vermieter
nach § 566¢ 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 Mie-
ter 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 fallig geworden ist.

§ 566e
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
tibertragen hat, so muss er in Ansehung der Mietforde-
rung dem Mieter gegeniiber die mitgeteilte Ubertragung
gegen 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.

§ 567
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, so sind die §§ 566 bis 566¢ entspre-
chend anzuwenden, wenn durch die Ausiibung des
Rechts dem Mieter der vertragsméBige Gebrauch entzo-
gen wird. Wird der Mieter durch die Ausiibung des
Rechts in dem vertragsmaBigen Gebrauch beschrinkt, so
ist der Dritte dem Mieter gegeniiber verpflichtet, die
Ausiibung zu unterlassen, soweit sie den vertragsmafi-
gen Gebrauch beeintrachtigen wiirde.

§ 567a )
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 vertragsmiBige Gebrauch dem
Mieter entzogen oder beschriankt wird, so gilt das Gleiche
wie in den Féllen des § 566 Abs. 1 und des § 567, wenn
der Erwerber dem Vermieter gegeniiber die Erfiillung
der sich aus dem Mietverhdltnis ergebenden Pflichten
iibernommen hat.

§ 567b
WeiterverduBerung oder Belastung durch Erwerber

Wird der vermietete Wohnraum von dem Erwerber
weiterverduBert oder belastet, so sind § 566 Abs. 1 und
§§ 566a bis 567a entsprechend anzuwenden. Erfiillt der
neue Erwerber die sich aus dem Mietverhéltnis ergeben-
den Pflichten nicht, so haftet der Vermieter dem Mieter
nach § 566 Abs. 2.

5. Beendigung des Mietverhiltnisses
a) Allgemeine Vorschriften

§ 568
Form und Inhalt der Kiindigung

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

(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Moglichkeit,
die Form und die Frist des Widerspruchs nach den
§§ 574 bis 574b rechtzeitig hinweisen.

§ 569
AuBerordentliche fristlose Kiindigung
aus wichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
liegt fiir den Mieter auch vor, wenn der gemietete Wohn-
raum so beschaffen ist, dass seine Benutzung mit einer
erheblichen Gefiahrdung der Gesundheit verbunden ist.
Dies gilt auch, wenn der Mieter die gefahrbringende Be-
schaffenheit bei Vertragsschluss gekannt oder darauf
verzichtet hat, die ihm wegen dieser Beschaffenheit zu-
stehenden Rechte geltend zu machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1
liegt ferner vor, wenn ein Vertragsteil den Hausfrieden
nachhaltig stort.

(3) Ergédnzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt:

1. Im Falle des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a ist
der riickstéandige Teil der Miete nur dann als nicht un-
erheblich anzusehen, wenn er die Miete fiir einen
Monat ibersteigt. Dies gilt nicht, wenn der Wohn-
raum nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet
ist.

2. Die Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn der
Vermieter spétestens bis zum Ablauf von zwei Mona-
ten nach Eintritt der Rechtshingigkeit des Réu-
mungsanspruchs hinsichtlich der filligen Miete und
der félligen Entschiddigung nach § 546a Abs. 1 be-
friedigt wird oder sich eine 6ffentliche Stelle zur Be-
friedigung verpflichtet. Dies gilt nicht, wenn der
Kiindigung vor nicht ldnger als zwei Jahren bereits
eine nach Satz 1 unwirksame Kiindigung vorausge-
gangen ist.
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3. Ist der Mieter rechtskraftig zur Zahlung einer erhoh-
ten Miete nach den §§ 558 bis 560 verurteilt worden,
so kann der Vermieter das Mietverhéltnis wegen Zah-
lungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf von zwei
Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung kiindigen,
wenn nicht die Voraussetzungen der auBerordent-
lichen fristlosen Kiindigung schon wegen der bisher
geschuldeten Miete erfiillt sind.

(4) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters
von den Absdtzen 1 bis 3 dieser Vorschrift oder von
§ 543 abweicht, ist unwirksam. Ferner ist eine Vereinba-
rung unwirksam, nach der der Vermieter berechtigt sein
soll, aus anderen als den im Gesetz zugelassenen Griin-
den auBerordentlich fristlos zu kiindigen.

§ 570
Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts

Dem Mieter steht kein Zuriickbehaltungsrecht gegen
den Riickgabeanspruch des Vermieters zu.

§ 571
Weiterer Schadensersatz bei verspéateter Riickgabe
von Wohnraum

(1) Gibt der Mieter den gemieteten Wohnraum nach
Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zuriick, so kann
der Vermieter einen weiteren Schaden im Sinne des
§ 546a 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 gewdhrt, so ist er
fiir die Zeit von der Beendigung des Mietverhiltnisses
bis zum Ablauf der Réumungsfrist zum Ersatz eines wei-
teren Schadens nicht verpflichtet.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 572
Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhéltnis unter
auflosender Bedingung

(1) Auf eine Vereinbarung, nach der der Vermieter be-
rechtigt sein soll, nach Uberlassung des Wohnraums an
den Mieter vom Vertrag zuriickzutreten, kann der Ver-
mieter sich nicht berufen.

(2) Ferner kann der Vermieter sich nicht auf eine Ver-
einbarung berufen, nach der das Mietverhiltnis zum
Nachteil des Mieters auflésend bedingt ist.

b) Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit

§ 573
Ordentliche Kiindigung des Vermieters

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

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

1. der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuldhaft
nicht unerheblich verletzt hat,

2. der Vermieter die Rdume als Wohnung fiir sich, seine
Familienangehorigen oder Angehdrige seines Haus-
halts bendtigt oder

3. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses an einer angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstiicks gehindert und dadurch er-
hebliche Nachteile erleiden wiirde; die Méglichkeit,
durch eine anderweitige Vermietung als Wohnraum
eine hoéhere Miete zu erzielen, bleibt auller Betracht;
der Vermieter kann sich auch nicht darauf berufen,
dass er die Mietrdume im Zusammenhang mit einer
beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter
erfolgten Begriindung von Wohnungseigentum ver-
auflern will.

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

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

§ 573a
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 § 573 bedarf. Die Kiindigungsfrist verldngert
sich in diesem Fall um drei Monate.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fiir Wohnraum inner-
halb der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, so-
fern der Wohnraum nicht nach § 549 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.

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

§ 573b
Teilkiindigung des Vermieters

(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte
Nebenrdume oder Teile eines Grundstiicks ohne ein be-
rechtigtes Interesse im Sinne des § 573 kiindigen, wenn
er die Kiindigung auf diese Rdume oder Grundstiicks-
teile beschriankt und sie dazu verwenden will,

1. Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen
oder

2. den neu zu schaffenden und den vorhandenen Wohn-
raum mit Nebenrdumen oder Grundstiicksteilen aus-
zustatten.
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(2) Die Kiindigung ist spitestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des iiberndchsten
Monats zuldssig.

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

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

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 573¢
Fristen der ordentlichen Kiindigung

(1) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des iiberndchsten
Monats zulissig. Nach fiinf Jahren seit der Uberlassung
des Wohnraums verldngert sich die Frist um drei Mo-
nate. Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter verlidngert
sich nach acht und zehn Jahren seit der Uberlassung des
Wohnraums um jeweils weitere drei Monate.

(2) Bei Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Ge-
brauch vermietet worden ist, kann eine kiirzere Kiindi-
gungsfrist vereinbart werden.

(3) Bei Wohnraum nach § 549 Abs.2 Nr. 2 ist die
Kiindigung spitestens am Fiinfzehnten eines Monats
zum Ablauf dieses Monats zuldssig.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 1
oder 3 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 573d
Auferordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

(1) Kann ein Mietverhéltnis auBerordentlich mit der
gesetzlichen Frist gekiindigt werden, so gelten mit Aus-
nahme der Kiindigung gegeniiber Erben des Mieters
nach § 564 die §§ 573 und 573a entsprechend.

(2) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des iiberndchsten
Monats zuldssig, bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2
spétestens am Fiinfzehnten eines Monats zum Ablauf
dieses Monats (gesetzliche Frist). § 573a Abs.1 Satz 2
findet keine Anwendung.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 574
Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kiindigung des Vermieters
widersprechen und von ihm die Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses verlangen, wenn die Beendigung des Miet-
verhéltnisses fiir den Mieter, seine Familie oder einen
anderen Angehorigen seines Haushalts eine Hérte be-
deuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtig-
ten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist.
Dies gilt nicht, wenn ein Grund vorliegt, der den Vermie-
ter zur auBerordentlichen fristlosen Kiindigung berech-
tigt.

(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 § 573 Abs. 3 angegebenen Griinde beriicksichtigt,
auBler wenn die Griinde nachtréglich entstanden sind.

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

§ 574a
Fortsetzung des Mietverhiltnisses nach Widerspruch

(1) Im Falle des § 574 kann der Mieter verlangen, dass
das Mietverhéltnis so lange fortgesetzt wird, wie dies un-
ter Berlicksichtigung aller Umstdnde angemessen ist. Ist
dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhéltnis zu
den bisherigen Vertragsbedingungen fortzusetzen, so
kann der Mieter nur verlangen, dass es unter einer ange-
messenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt wird.

(2) Kommt keine Einigung zustande, so werden die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses, deren Dauer sowie
die Bedingungen, zu denen es fortgesetzt wird, durch
Urteil bestimmt. Ist ungewiss, wann voraussichtlich die
Umstdnde wegfallen, aufgrund deren die Beendigung
des Mietverhiltnisses eine Hirte bedeutet, so kann be-
stimmt werden, dass das Mietverhiltnis auf unbestimmte
Zeit fortgesetzt wird.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 574b
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 iiber die Griinde des Wider-
spruchs unverziiglich Auskunft erteilen.

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietver-
hiltnisses ablehnen, wenn der Mieter ihm den Wider-
spruch nicht spétestens zwei Monate vor der Beendigung
des Mietverhiltnisses erklart hat. Hat der Vermieter nicht
rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchsfrist auf die
Moglichkeit des Widerspruchs sowie auf dessen Form
und Frist hingewiesen, so kann der Mieter den Wider-
spruch noch im ersten Termin des Réumungsrechtsstreits
erkléren.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 574c
Weitere Fortsetzung des Mietverhiltnisses bei
unvorhergesehenen Umstidnden

(1) Ist aufgrund der §§ 574 bis 574b durch Einigung
oder Urteil bestimmt worden, dass das Mietverhiltnis
auf bestimmte Zeit fortgesetzt wird, so kann der Mieter
dessen weitere Fortsetzung nur verlangen, wenn dies
durch eine wesentliche Anderung der Umstiinde gerecht-
fertigt ist oder wenn Umstdnde nicht eingetreten sind,
deren vorgesehener Eintritt fiir die Zeitdauer der Fortset-
zung bestimmend gewesen war.
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(2) Kiindigt der Vermieter ein Mietverhéltnis, dessen
Fortsetzung auf unbestimmte Zeit durch Urteil bestimmt
worden ist, so kann der Mieter der Kiindigung wider-
sprechen und vom Vermieter verlangen, das Mietverhalt-
nis auf unbestimmte Zeit fortzusetzen. Haben sich die
Umsténde verédndert, die fiir die Fortsetzung bestimmend
gewesen waren, so kann der Mieter eine Fortsetzung des
Mietverhéltnisses nur nach § 574 verlangen; unerhebli-
che Verdnderungen bleiben auller Betracht.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

¢) Mietverhéltnisse auf bestimmte Zeit

§ 575
Zeitmietvertrag

(1) Ein Mietverhéltnis kann auf bestimmte Zeit einge-
gangen werden, wenn der Vermieter nach Ablauf der
Mietzeit

1. die Raume als Wohnung fiir sich, seine Familienan-
gehorigen oder Angehdrige seines Haushalts nutzen
will,

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

3. die Rdume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten
vermieten will

und er dem Mieter den Grund der Befristung bei Ver-
tragsschluss schriftlich mitteilt. Anderenfalls gilt das
Mietverhiltnis als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

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

(3) Tritt der Grund der Befristung erst spéter ein, so
kann der Mieter eine Verldngerung des Mietverhéltnisses
um einen entsprechenden Zeitraum verlangen. Entfallt
der Grund, so kann der Mieter eine Verldngerung auf un-
bestimmte Zeit verlangen. Die Beweislast flir den Ein-
tritt des Befristungsgrundes und die Dauer der Verzoge-
rung trifft den Vermieter.

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

§ 575a
Auflerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

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

(2) Die §§ 574 bis 574c gelten entsprechend mit der
Malgabe, dass die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
hochstens bis zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der
Beendigung verlangt werden kann.

(3) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des iiberndchsten
Monats zuldssig, bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2
spatestens am Fiinfzehnten eines Monats zum Ablauf

dieses Monats (gesetzliche Frist). § 573a Abs.1 Satz 2
findet keine Anwendung.

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

d) Werkwohnungen

§ 576
Fristen der ordentlichen Kiindigung bei
Werkmietwohnungen

(1) Ist Wohnraum mit Riicksicht auf das Bestehen ei-
nes Dienstverhéltnisses vermietet, so kann der Vermieter
nach Beendigung des Dienstverhéltnisses abweichend
von § 573c Abs. 1 Satz 2 mit folgenden Fristen kiindi-
gen:

1. Bei Wohnraum, der dem Mieter weniger als zehn
Jahre iiberlassen war, spitestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des tiberndchsten
Monats, wenn der Wohnraum fiir einen anderen zur
Dienstleistung Verpflichteten benétigt wird;

2. spétestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf dieses Monats, wenn das Dienstverhélt-
nis seiner Art nach die Uberlassung von Wohnraum
erfordert hat, der in unmittelbarer Bezichung oder
Néhe zur Arbeitsstitte steht, und der Wohnraum aus
dem gleichen Grund fiir einen anderen zur Dienstleis-
tung Verpflichteten bendtigt wird.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 576a
Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei
Werkmietwohnungen

(1) Bei der Anwendung der §§ 574 bis 574c auf Werk-
mietwohnungen sind auch die Belange des Dienstbe-
rechtigten zu beriicksichtigen.

(2) Die §§ 574 bis 574c gelten nicht, wenn
1. der Vermieter nach § 576 Abs. 1 Nr. 2 gekiindigt hat;

2. der Mieter das Dienstverhiltnis geldst hat, ohne dass
ihm von dem Dienstberechtigten gesetzlich begriin-
deter Anlass dazu gegeben war, oder der Mieter
durch sein Verhalten dem Dienstberechtigten gesetz-
lich begriindeten Anlass zur Auflésung des Dienst-
verhiltnisses gegeben hat.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 576b
Entsprechende Geltung des Mietrechts bei
Werkdienstwohnungen

(1) Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhéltnis-
ses liberlassen, so gelten fiir die Beendigung des Rechts-
verhéltnisses hinsichtlich des Wohnraums die Vorschrif-
ten iiber Mietverhéltnisse entsprechend, wenn der zur
Dienstleistung Verpflichtete den Wohnraum iiberwie-
gend mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattet hat oder
in dem Wohnraum mit seiner Familie oder Personen lebt,



Drucksache 14/4553

—20-—

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fiihrt.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

6. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungs-
eigentum an vermieteten Wohnungen

§ 577
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, so ist der Mieter zum Vorkauf berechtigt.
Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die Wohnraume an
einen Familienangehdrigen oder an einen Angehorigen
seines Haushalts verkauft. Soweit sich nicht aus den
nachfolgenden Absétzen etwas anderes ergibt, finden auf
das Vorkaufsrecht die Vorschriften iiber den Vorkauf An-
wendung.

(2) Die Mitteilung des Verkdufers oder des Dritten
iiber den Inhalt des Kaufvertrags ist mit einer Unterrich-
tung des Mieters liber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.

(3) Die Ausiibung des Vorkaufsrechts erfolgt durch
schriftliche Erkldrung des Mieters gegeniiber dem Ver-
kéufer.

(4) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf
diejenigen iiber, die in das Mietverhéltnis nach § 563
Abs. 1 oder 2 eintreten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§ 577a
Kiindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlas-
sung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und
das Wohnungseigentum verduBert worden, so kann sich
ein Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des
§ 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ablauf von drei Jah-
ren seit der VerduBerung berufen.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betrigt bis zu zehn Jahre,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt
sind. Die Landesregierungen werden ermichtigt, diese
Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch Rechtsverord-
nung fiir die Dauer von jeweils hochstens zehn Jahren zu
bestimmen. Auch in diesem Fall kann sich der Erwerber
jedoch nach Ablauf von drei Jahren seit der VerduBerung
auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2
Nr. 2 oder 3 berufen, wenn er dem Mieter Wohnraum
vergleichbarer Art, GroB3e, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage und Miete nachweist und sich verpflichtet, dem
Mieter die Umzugskosten in angemessenem Umfang zu
erstatten. Auf Verlangen hat der Erwerber Vorschuss zu
leisten.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

III. Mietverhiltnisse liber andere Sachen

§578
Mietverhéltnisse tiber Grundstiicke und Rdume

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

(2) Auf Mietverhiltnisse iiber Raume, die keine
Wohnrdume sind, sind die in Absatz 1 genannten Vor-
schriften sowie § 552 Abs. 1, § 554 Abs.1 bis 4 und
§ 569 Abs. 2 entsprechend anzuwenden. Sind die Rdume
zum Aufenthalt von Menschen bestimmt, so gilt auller-
dem § 569 Abs. 1 entsprechend.

§ 578a
Mietverhéltnisse liber eingetragene Schiffe

(1) Die Vorschriften der §§ 566, 566a, 566¢ bis 567b
gelten im Fall der VerduBerung oder Belastung eines im
Schiffsregister eingetragenen Schiffs entsprechend.

(2) Eine Verfligung, die der Vermieter vor dem Uber-
gang des Eigentums iiber die Miete getroffen hat, die auf
die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entfillt, ist dem
Erwerber gegeniiber wirksam. Das Gleiche gilt fiir ein
Rechtsgeschift, das zwischen dem Mieter und dem
Vermieter iiber die Mietforderung vorgenommen wird,
insbesondere die Entrichtung der Miete; ein Rechts-
geschift, das nach dem Ubergang des Eigentums vorge-
nommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter
bei der Vornahme des Rechtsgeschifts von dem Uber-
gang des Eigentums Kenntnis hat. § 566d gilt entspre-
chend.

§579
Félligkeit der Miete

(1) Die Miete fiir ein Grundstiick, ein im Schiffsregis-
ter eingetragenes Schiff und fiir bewegliche Sachen ist
am Ende der Mietzeit zu entrichten. Ist die Miete nach
Zeitabschnitten bemessen, so ist siec nach Ablauf der ein-
zelnen Zeitabschnitte zu entrichten. Die Miete fiir ein
Grundstiick ist, sofern sie nicht nach kiirzeren Zeitab-
schnitten bemessen ist, jeweils nach Ablauf eines Kalen-
dervierteljahres am ersten Werktag des folgenden Mo-
nats zu entrichten.

(2) Fir Mietverhiltnisse iiber Riume gilt § 556b
Abs. 1 entsprechend.

§ 580
AuBerordentliche Kiindigung bei Tod des Mieters

Stirbt der Mieter, so ist sowohl der Erbe als auch der
Vermieter berechtigt, das Mietverhéltnis innerhalb eines
Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis er-
langt haben, auBerordentlich mit der gesetzlichen Frist
zu kiindigen.

§ 580a
Kiindigungsfristen

(1) Bei einem Mietverhiltnis iiber Grundstiicke, iiber
Réume, die keine Geschiftsrdume sind, oder iiber im
Schiffsregister eingetragene Schiffe ist die ordentliche
Kiindigung zuldssig,
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1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem
Tag zum Ablauf des folgendes Tages;

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

3. wenn die Miete nach Monaten oder ldngeren Zeitab-
schnitten bemessen ist, spatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des iibernidchsten
Monats, bei einem Mietverhiltnis iiber gewerblich
genutzte unbebaute Grundstiicke oder im Schiffsre-
gister eingetragene Schiffe jedoch nur zum Ablauf ei-
nes Kalendervierteljahres.

(2) Bei einem Mietverhiltnis iiber Geschaftsraume ist
die ordentliche Kiindigung spétestens am dritten Werk-
tag eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des néchsten
Kalendervierteljahres zuléssig.

(3) Bei einem Mietverhéltnis liber bewegliche Sachen
ist die ordentliche Kiindigung zuléssig,

1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem
Tag zum 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 enden soll.

(4) Absatz 1 Nr. 3, Absatz 2 und 3 Nr. 2 sind auch an-
zuwenden, wenn ein Mietverhéltnis aullerordentlich mit
der gesetzlichen Frist gekiindigt werden kann.*

. Die Uberschrift vor § 581 wird wie folgt gefasst:
V. Pachtvertrag®.
. § 581 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Worter ,,den vereinbar-
ten Pachtzins®“ durch die Worter ,,die vereinbarte
Pacht ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des
Landpachtvertrages sind, soweit sich nicht aus den
§§ 582 bis 584b etwas anderes ergibt, die Vorschrif-
ten iiber den Mietvertrag entsprechend anzuwenden.*

. In § 582a Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 Satz 1 und 4 werden
jeweils die Worter ,,der Pacht” durch die Worter ,,des
Pachtverhiltnisses* ersetzt.

. § 584 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 werden die Worter ,,der Pacht eines
Grundstiicks oder eines Rechts® durch die Worter
,,dem Pachtverhiltnis iiber ein Grundstiick oder ein
Recht* ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Dies gilt auch, wenn das Pachtverhéltnis au-
Berordentlich mit der gesetzlichen Frist gekiindigt
werden kann.

8.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

§ 584a wird wie folgt gefasst:

,,$ 584a
Ausschluss bestimmter mietrechtlicher
Kiindigungsrechte

(1) Dem Péchter steht das in § 540 Abs. 1 bestimmte
Kiindigungsrecht nicht zu.

(2) Der Verpachter ist nicht berechtigt, das Pachtver-
haltnis nach § 580 zu kiindigen.*

In § 584b Satz 1 werden die Worter ,,den vereinbarten
Pachtzins® durch die Worter ,,die vereinbarte Pacht®
ersetzt.

Die Uberschrift vor § 585 wird wie folgt gefasst:
,»V. Landpachtvertrag*.

In § 585 Abs. 3 werden die Worter ,,die Pacht forst-
wirtschaftlicher Grundstiicke durch die Worter
,Pachtverhiltnisse liber forstwirtschaftliche Grundstii-
cke® ersetzt.

§ 585a wird wie folgt gefasst:

,»3 585a
Form des Landpachtvertrages

Wird der Landpachtvertrag fiir langere Zeit als zwei
Jahre nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er
fiir unbestimmte Zeit.*

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

§ 587 wird wie folgt gefasst:

»$ 587
Filligkeit der Pacht; Entrichtung der Pacht bei
personlicher Verhinderung des Péchters

(1) Die Pacht ist am Ende der Pachtzeit zu entrich-
ten. Ist die Pacht nach Zeitabschnitten bemessen, so ist
sie am ersten Werktag nach dem Ablauf der einzelnen
Zeitabschnitte zu entrichten.

(2) Der Péchter wird von der Entrichtung der Pacht
nicht dadurch befreit, dass er durch einen in seiner Per-
son liegenden Grund an der Ausiibung des ihm zuste-
henden Nutzungsrechts verhindert ist. § 537 Abs. 1
Satz 2 und Abs. 2 gilt entsprechend.*

In § 588 Abs. 3 werden die Worter ,,des Pachtzinses*
jeweils durch die Worter ,,der Pacht® ersetzt.

In § 592 Satz 4 wird die Angabe ,,§§ 560 bis 562
durch die Angabe ,,§§ 562a bis 562¢* ersetzt.

§ 593 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Worter ,,des Pacht-
zinses* durch die Worter ,,der Pacht ersetzt.

b) In Absatz 2 Satz 1 werden die Worter ,,der Pacht
durch die Worter ,,des Pachtverhiltnisses® ersetzt.

In § 593a Satz 3 werden die Worter ,,unter Einhaltung
der gesetzlichen Kiindigungsfrist“ durch die Worter
,auBerordentlich mit der gesetzlichen Frist ersetzt.
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

In § 593b wird die Angabe ,,§§ 571 bis 579 durch die
Angabe ,,§§ 566 bis 567b* ersetzt.

In § 594a Abs. 2 erster Halbsatz und § 594¢ Satz 1
werden jeweils die Worter ,,unter Einhaltung der ge-
setzlichen Kiindigungsfrist durch die Worter ,,aufler-
ordentlich mit der gesetzlichen Frist* ersetzt.

§ 594d Abs. 1 wird wie folgt geéndert:

a) In Satz 1 werden nach dem Wort ,,Verpachter die
Worter ,,innerhalb eines Monats, nachdem sie vom
Tod des Péchters Kenntnis erlangt haben,” einge-
fligt.

b) Satz 2 wird gestrichen.
§ 594e wird wie folgt gefasst:

»$ 594e
AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus
wichtigem Grund

(1) Die auBerordentliche fristlose Kiindigung des
Pachtverhiltnisses ist in entsprechender Anwendung
der §§ 543, 569 Abs. 1 und 2 zuléssig.

(2) Abweichend von § 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchstabe a
und b liegt ein wichtiger Grund insbesondere vor,
wenn der Péachter mit der Entrichtung der Pacht oder
eines nicht unerheblichen Teiles der Pacht langer als
drei Monate in Verzug ist. Ist die Pacht nach Zeitab-
schnitten von weniger als einem Jahr bemessen, so ist
die Kiindigung erst zulédssig, wenn der Péchter fiir zwei
aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der
Pacht oder eines nicht unerheblichen Teiles der Pacht
in Verzug ist.”

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

aa) In Nummer 1 werden die Worter ,,der Betriebs-
pacht durch die Worter ,,einem Betriebspacht-
verhdltnis* ersetzt.

bb) In Nummer 2 werden die Worter ,,der Pacht ei-
nes Grundstiicks durch die Worter ,,dem
Pachtverhiltnis tiber ein Grundstiick® ersetzt.

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

,»2. der Verpachter zur auBerordentlichen frist-
losen Kiindigung oder im Falle des § 593a
zur auferordentlichen Kiindigung mit der
gesetzlichen Frist berechtigt ist;"

bb) In Nummer 3 werden die Worter ,,bei der Pacht
eines Betriebes, der Zupacht von Grundstii-
cken, durch die ein Betrieb entsteht, oder bei
der Pacht von Moor- und Odland“ durch die
Worter ,,bei einem Pachtverhiltnis iiber einen
Betrieb, der Zupachtung von Grundstiicken,
durch die ein Betrieb entsteht, oder bei einem
Pachtverhiltnis iiber Moor- und Odland* er-
setzt.

§ 595a wird wie folgt gedndert:

25.

26.

217.

28.

29.

30.

31

32.

33.

a) In Absatz 1 werden die Worter ,,vorzeitige Kiindi-
gung eines Landpachtverhéltnisses® durch die Wor-
ter ,,aulerordentliche Kiindigung eines Landpacht-
verhiltnisses mit der gesetzlichen Frist“ ersetzt.

b) In Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,,den Pacht-
zins‘ durch die Worter ,,die Pacht® ersetzt.

In §596b Abs. 1 und 2 werden jeweils die Worter
LHAntritt der Pacht” durch die Worter ,,Beginn des
Pachtverhiltnisses* ersetzt.

In § 597 werden die Worter ,,den vereinbarten Pacht-
zins* durch die Worter ,,die vereinbarte Pacht™ ersetzt.

§ 606 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Vorschriften des § 548 Abs.1 Satz 2 und 3,
Abs. 2 finden entsprechende Anwendung.*

§ 704 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,,Die fiir das Pfandrecht des Vermieters geltenden Vor-
schriften des § 562 Abs. 1 Satz 2 und der §§ 562a bis
562d finden entsprechende Anwendung.*

§ 1056 Abs. 1 wird wie folgt gefasst:

,»(1) Hat der NieBbraucher ein Grundstiick iiber die
Dauer des NieBbrauchs hinaus vermietet oder verpach-
tet, so finden nach der Beendigung des NieBBbrauchs
die fir den Fall der VerduBerung von vermietetem
Wohnraum geltenden Vorschriften der §§ 566, 566a,
des § 566b Abs. 1 und der §§ 566¢ bis 566¢, 567b ent-
sprechende Anwendung.*

§ 1057 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Vorschriften des § 548 Abs.1 Satz 2 und 3,
Abs. 2 finden entsprechende Anwendung.*

§ 1059d wird wie folgt gefasst:

,»Hat der bisherige Berechtigte das mit dem NieB-
brauch belastete Grundstiick iiber die Dauer des NieB3-
brauchs hinaus vermietet oder verpachtet, so sind nach
der Ubertragung des NieBbrauchs die fiir den Fall der
VerduBerung von vermietetem Wohnraum geltenden
Vorschriften der ,,§§ 566 bis 566e, 567a und 567b ent-
sprechend anzuwenden.

§ 1123 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird das Wort ,,Pachtzinsforderung*
durch das Wort ,,Pachtforderung™ ersetzt.

b) In Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,,der Miet-
oder Pachtzins“ sowie die Worter ,,den Miet- oder
Pachtzins®“ jeweils durch die Worter ,,die Miete
oder Pacht ersetzt.

§ 1124 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz | wird wie folgt gefasst:

,»Wird die Miete oder Pacht eingezogen, bevor sie
zugunsten des Hypothekengldubigers in Beschlag
genommen worden ist, oder wird vor der Beschlag-
nahme in anderer Weise iiber sie verfiigt, so ist die
Verfiigung dem Hypothekengldubiger gegeniiber
wirksam.*
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b) In Absatz2 werden die Worter ,,den Miet- oder
Pachtzins“ jeweils durch die Worter ,,die Miete
oder Pacht‘ ersetzt.

34. In § 1125 werden die Worter ,,des Miet- oder Pachtzin-
ses* durch die Worter ,,der Miete oder Pacht ersetzt.

35. § 1226 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Vorschriften des § 548 Abs.1 Satz 2 und 3,
Abs. 2 finden entsprechende Anwendung.*

Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994
(BGBL. I S. 2494), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2
des Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBI. I S. 897), wird wie
folgt gedndert:

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

»§3

Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur Neugliede-
rung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom ...
[einsetzen: Tag der Ausfertigung des Mietrechtsreform-
gesetzes]

(1) Auf ein am ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens
des Mietrechtsreformgesetzes] bestehendes Mietverhalt-
nis oder Pachtverhiltnis sind

1. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens des Mietrechtsreformgesetzes] zugegangenen
Kiindigung § 554 Abs. 2 Nr. 2, §§ 565, 565¢ Satz 1
Nr. 1b, § 565d Abs. 2, § 570 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs sowie § 9 Abs. 1 des Gesetzes zur Rege-
lung der Miethdhe jeweils in der bis zu diesem Zeit-
punkt geltenden Fassung anzuwenden;

2. im Falle eines vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens des Mietrechtsreformgesetzes] zugegangenen
Mieterhohungsverlangens oder einer vor diesem Zeit-
punkt zugegangenen Mieterhdhungserkldrung die
§§2,3,5,7, 11 bis 13, 15 und 16 des Gesetzes zur
Regelung der Miethohe in der bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Fassung anzuwenden; dariiber hinaus rich-
ten sich auch nach dem in Satz 1 genannten Zeitpunkt
Mieterhohungen nach § 7 Abs. 1 bis 3 des Gesetzes
zur Regelung der Miethdhe in der bis zu diesem Zeit-
punkt geltenden Fassung, soweit es sich um Mietver-
héltnisse im Sinne des § 7 Abs. 1 jenes Gesetzes han-
delt;

3. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens des Mietrechtsreformgesetzes] zugegangenen
Erklarung {iiber eine Betriebskostendnderung § 4
Abs. 2 bis 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe
in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung an-
zuwenden;

4. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens des Mietrechtsreformgesetzes] zugegangenen
Erklarung tiber die Abrechnung von Betriebskosten

§ 4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und § 14 des Gesetzes zur Re-
gelung der Miethohe in der bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Fassung anzuwenden;

5. im Falle des Todes des Mieters oder Péchters die
§§ 569 bis 569b, 570b Abs. 1 und § 594d Abs. 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum ... [einset-
zen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformge-
setzes] geltenden Fassung anzuwenden, wenn der
Mieter oder Péchter vor diesem Zeitpunkt verstorben
ist, im Falle der Vermieterkiindigung eines Mietver-
hiltnisses iiber Wohnraum gegeniiber dem Erben je-
doch nur, wenn auch die Kiindigungserkldrung dem
Erben vor diesem Zeitpunkt zugegangen ist;

6. im Falle einer vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens des Mietrechtsreformgesetzes] zugegangenen
Mitteilung iiber die Durchfithrung von Modernisie-
rungsmaBnahmen § 541b des Biirgerlichen Gesetz-
buchs in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fas-
sung anzuwenden;

7. hinsichtlich der Filligkeit § 551 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs in der bis zum ... [einsetzen: Tag des In-
krafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] geltenden
Fassung anzuwenden.

(2) Ein am ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des
Mietrechtsreformgesetzes] bestehendes Mietverhéltnis
im Sinne des § 564b Abs. 4 Nr. 2 oder Abs. 7 Nr. 4 des
Biirgerlichen Gesetzbuches in der bis zum ... [einsetzen:
Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes]
geltenden Fassung kann noch bis zum ... [einsetzen: Tag
vor dem Tag, der fiinf Jahre nach dem Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes liegt] nach § 564b des Biirger-
lichen Gesetzbuches in der vorstehend genannten Fas-
sung gekiindigt werden.

(3) Auf ein am ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens
des Mietrechtsreformgesetzes] bestehendes Mietverhalt-
nis auf bestimmte Zeit sind § 564¢ in Verbindung mit
§ 564b sowie die §§ 556a bis ¢ und 565a Abs. 1 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs in der bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Fassung anzuwenden.

(4) Auf einen Mietspiegel, der vor dem ... [einsetzen:
Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] un-
ter Voraussetzungen erstellt worden ist, die § 558d
Abs. 1 und 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechen,
sind die Vorschriften iiber den qualifizierten Mietspiegel
anzuwenden, wenn die Gemeinde ihn nach dem ... [ein-
setzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformge-
setzes] als solchen verdffentlicht hat. War der Mietspie-
gel vor diesem Zeitpunkt bereits verdffentlicht worden,
so ist es ausreichend, wenn die Gemeinde ihn spéter 6f-
fentlich als qualifizierten Mietspiegel bezeichnet hat. In
jedem Fall sind § 558a Abs. 3 und § 558d Abs. 3 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs nicht anzuwenden auf Miet-
erhohungsverlangen, die dem Mieter vor dieser Ver-
offentlichung zugegangen sind.

(5) Auf vermieteten Wohnraum, der sich in einem Ge-
biet befindet, das aufgrund

1. des §564b Abs.2 Nr.2, auch in Verbindung mit
Nr. 3, des Biirgerlichen Gesetzbuches in der bis zum
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... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechts-
reformgesetzes] geltenden Fassung oder

2. des Gesetzes iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit
gefdhrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April
1993 (BGBI. I S. 466, 487)

bestimmt ist, sind die am ... [einsetzen: Tag, der dem
Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes vor-
ausgeht] geltenden vorstehend genannten Bestimmun-
gen iber Beschrinkungen des Kiindigungsrechtes des
Vermieters bis zum ... [einsetzen: Tag vor dem Tag, der
ein Jahr nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformge-
setzes liegt] weiter anzuwenden. Ein am ... [einsetzen:
Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] be-
reits verstrichener Teil einer Frist nach den vorstehend
genannten Bestimmungen wird auf die Frist nach § 577a
des Biirgerlichen Gesetzbuchs angerechnet. § 577a des
Biirgerlichen Gesetzbuchs ist jedoch nicht anzuwenden
im Falle einer Kiindigung des Erwerbers nach § 573
Abs. 2 Nr. 3 jenes Gesetzes, wenn die Verduflerung vor
dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Miet-
rechtsreformgesetzes] erfolgt ist und sich die verdauBerte
Wohnung nicht in einem nach Satz 1 bezeichneten Ge-
biet befindet.

(6) § 548 Abs. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist
nicht anzuwenden, wenn das selbstdndige Beweisverfah-
ren vor dem ... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des
Mietrechtsreformgesetzes] beantragt worden ist.

(7) § 551 Abs. 3 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
ist nicht anzuwenden, wenn die Verzinsung vor dem ...
[einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsreform-
gesetzes] durch Vertrag ausgeschlossen worden ist.

(8) § 556 Abs. 3 Satz 2 bis 4 und § 556a Abs. 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden auf
Abrechnungszeitraume, die vor dem ... [einsetzen: Tag
des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes] be-
endet waren.

(9) § 573c Abs. 4 des Biirgerlichen Gesetzbuches ist
nicht anzuwenden, wenn die Kiindigungsfristen vor dem
... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Mietrechtsre-
formgesetzes] durch Vertrag vereinbart worden sind.

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

»§ 2
Mietvertrige

(1) Mietverhéltnisse aufgrund von Vertrdgen, die
vor dem Wirksamwerden des Beitritts geschlossen
worden sind, richten sich von diesem Zeitpunkt an
nach den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs,
soweit sich nicht aus dem folgenden Absatz etwas
anderes ergibt.

(2) Auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573
Abs. 2 Nr. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs kann der
Vermieter sich nicht berufen.*

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

»§3
Pachtvertrage*

c) In § 4 Abs. 2 Satz 2 und 3 werden die Worter ,,des
ortsiiblichen Pachtzinses* jeweils durch die Worter
,»der ortsiiblichen Pacht ersetzt.

Artikel 3
Anderung der Zivilprozessordnung

Die Zivilprozessordnung in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 310-4, verdffentlichten berei-
nigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 30. Mirz 2000 (BGBI. I S. 330), wird wie folgt ge-
andert:

1. § 8 wird wie folgt gefasst:

»§ 8

Ist das Bestehen oder die Dauer eines Pacht- oder
Mietverhéltnisses streitig, so ist der Betrag der auf die
gesamte streitige Zeit entfallenden Pacht oder Miete und,
wenn der fiinfundzwanzigfache Betrag des einjdhrigen
Entgelts geringer ist, dieser Betrag fiir die Wertberech-
nung entscheidend.*

2. In § 29a Abs. 2 wird die Angabe ,,§ 556a Abs. 8 durch
die Angabe ,,§ 549 Abs. 2 Nr. 1 bis 3* ersetzt.

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

»(1) Wird einer Klage auf Raumung von Wohn-
raum mit Riicksicht darauf stattgegeben, dass ein
Verlangen des Beklagten auf Fortsetzung des Miet-
verhéltnisses aufgrund der §§ 574 bis 574b des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs wegen der berechtigten Inte-
ressen des Kldgers nicht gerechtfertigt ist, so kann das
Gericht die Kosten ganz oder teilweise dem Klédger
auferlegen, wenn der Beklagte die Fortsetzung des
Mietverhéltnisses unter Angabe von Griinden ver-
langt hatte und der Kldger aus Griinden obsiegt, die
erst nachtriglich entstanden sind (§ 574 Abs. 3 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs). Dies gilt in einem
Rechtsstreit wegen Fortsetzung des Mietverhéltnisses
bei Abweisung der Klage entsprechend.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,,§§ 556a, 556b* durch
die Angabe ,,§§ 574 bis 574b* ersetzt.

4. In § 227 Abs. 3 Satz2 Nr. 2, § 308a und § 708 Nr. 7 wird
jeweils die Angabe ,,§§ 556a, 556b* durch die Angabe
»$8§ 574 bis 574b* ersetzt.

5. § 721 Abs. 7 wird wie folgt gefasst:

»(7) Die Absitze 1 bis 6 gelten nicht fiir Mietverhalt-
nisse iiber Wohnraum im Sinne des § 549 Abs. 2 Nr. 3
sowie in den Féllen des § 575 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs. Endet ein Mietverhiltnis im Sinne des § 575 des
Biirgerlichen Gesetzbuches durch auBerordentliche Kiin-
digung, kann eine Raumungsfrist hochstens bis zum ver-
traglich bestimmten Zeitpunkt der Beendigung gewihrt
werden.*
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6. § 794a Abs. 5 wird wie folgt gefasst:

»(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten nicht fiir Mietverhalt-
nisse iiber Wohnraum im Sinne des § 549 Abs. 2 Nr. 3
sowie in den Féllen des § 575 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs. Endet ein Mietverhiltnis im Sinne des § 575 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs durch auBerordentliche Kiin-
digung, kann eine Raumungsfrist hdchstens bis zum ver-
traglich bestimmten Zeitpunkt der Beendigung gewihrt
werden.*

7. § 851b Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird das Wort ,,Miet- und Pachtzinsen®
durch die Worter ,,Miete und Pacht® ersetzt.

b) In Satz 2 wird das Wort ,,Pachtzinszahlungen® durch
das Wort ,,Pachtzahlungen® ersetzt.

8. In §1030 Abs.2 Satz 2 wird die Angabe ,,§ 556a
Abs. 8 durch die Angabe ,,§ 549 Abs. 2 Nr. 1 bis 3“ er-
setzt.

Artikel 4

Anderung des Gesetzes betreffend die Einfiihrung
der Zivilprozessordnung

Nach § 23 des Gesetzes betreffend die Einfithrung der
Zivilprozessordnung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-2, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2400) geéndert worden ist,
wird folgender § 24 eingefligt:

) -3 24
[Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Neugliederung,
Vereinfachung und Reform des Mietrechts]

Auf einen Raumungsrechtsstreit, der vor dem ... [ein-
setzen: Zeitpunkt des Inkrafttretens des Mietrechtsre-
formgesetzes] rechtshingig geworden ist, finden § 93b
Abs. 1 und 2, § 721 Abs. 7 sowie § 794a Abs. 5 der Zi-
vilprozessordnung in der bis zu diesem Zeitpunkt gelten-
den Fassung Anwendung.*

Artikel 5
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBI. I S. 1313), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli 1993
(BGBI. I S. 1257) gedndert worden ist, wird wie folgt ge-
fasst:

»§ 3
Mietpreisiiberhhung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder
leichtfertig fiir die Vermietung von Rdumen zum Woh-
nen oder damit verbundene Nebenleistungen unange-
messen hohe Entgelte fordert, sich versprechen ldsst
oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge der
Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleichbaren

Réumen die iiblichen Entgelte um mehr als 20 vom Hun-
dert iibersteigen, die in der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fiir die Vermietung von Raumen ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage oder damit verbundene Nebenleistungen in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erh6hungen der
Betriebskosten abgesehen, gedndert worden sind. Nicht
unangemessen hoch sind Entgelte, die zur Deckung der
laufenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich
sind, sofern sie unter Zugrundelegung der nach Satz 1
malBgeblichen Entgelte nicht in einem auffélligen Miss-
verhiltnis zu der Leistung des Vermieters stehen.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufle
bis zu einhunderttausend Deutsche Mark geahndet wer-
den.”

Artikel 6

Anderung des Wohnungsbaugesetzes
fiir das Saarland

Das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland vom 17. Juli
1959 in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Novem-
ber 1990 (Amtsblatt fiir das Saarland 1991, S. 273), zuletzt
gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 16. Dezember
1997 (BGBI. I S. 2970), wird wie folgt gedndert:

1. Nach § 29 wird folgender § 29a eingefiigt:

»§ 292
Kostenmiete

(1) Hat sich der Vermieter von 6ffentlich geférdertem
oder steuerbegiinstigtem Wohnraum nach diesem Gesetz
verpflichtet, keine hohere Miete als die Kostenmiete zu
vereinbaren, so kann er eine Erhdhung bis zu dem Betrag
verlangen, der zur Deckung der laufenden Aufwendun-
gen fiir das Gebédude oder die Wirtschaftseinheit erfor-
derlich ist. Eine Erhohung der Miete nach den §§ 558
und 559 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist ausgeschlos-
sen.

(2) Die Erhohung nach Absatz 1 ist vom Vermieter
durch schriftliche Erkldrung gegeniiber dem Mieter gel-
tend zu machen. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in
ihr die Erhéhung berechnet und erldutert wird. Die Er-
klarung hat die Wirkung, dass von dem Ersten des auf
die Erkldrung folgenden Monat an die erhdhte Miete an
die Stelle der bisher zu entrichtenden Miete tritt; wird
die Erkldrung erst nach dem Fiinfzehnten eines Monats
abgegeben, tritt diese Wirkung erst mit dem Ersten des
liberndchsten Monats ein.

(3) Soweit im Rahmen der Kostenmiete Betriebskos-
ten im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverord-
nung durch Umlage erhoben werden, kann der Vermieter
Erhohungen der Betriebskosten in entsprechender An-
wendung des § 560 des Biirgerlichen Gesetzbuchs umle-
gen.

(4) ErméBigen sich die laufenden Aufwendungen, so
hat der Vermieter die Kostenmiete vom Zeitpunkt der
ErméBigung an entsprechend herabzusetzen. Die Ermé-
Bigung ist dem Mieter unverziiglich mitzuteilen.
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(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten entsprechend fiir Wohn-
raum, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln fiir Angehorige
des offentlichen Dienstes oder dhnliche Personengrup-
pen unter Vereinbarung eines Wohnungsbesetzungsrech-
tes gefordert worden ist, wenn der Vermieter sich in der
in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Weise verpflichtet hat.*

2. § 51le wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 werden die Worter ,,des Mietzin-
ses“ durch die Worter ,.der Miete* ersetzt.

b) In Absatz 1 Satz 3 und in Absatz 2 Nr. 2 werden je-
weils das Wort ,,Mietzinsregelung* durch die Worter
»Regelung der Miete* ersetzt.

3. § 51f Abs. 2 Nr. 1 wird wie folgt gefasst:

,,1. keine hohere Miete als die festgelegte Miete zu ver-
langen und*“.

Artikel 7
Anderung weiterer Gesetze

(1) In § 8 Abs. 1a Satz 3 des Vermdgenszuordnungsge-
setzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mirz
1994 (BGBIL. I S. 709), das zuletzt durch Artikel 7 Abs. 1
des Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBL. I S. 897) geéndert
worden ist, wird die Angabe ,,§ 571 durch die Angabe
5,9 566 ersetzt.

(2) In § 3 Abs. 1 Satz 1 und in § 4 Abs. 1 Satz 4 des Alt-
schuldenhilfe-Gesetzes vom 23. Juni 1993 (BGBI. I S. 944,
986), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 21. November
1996 (BGBI. I S. 1780) gedndert worden ist, werden jeweils
nach dem Wort , Miethdhegesetzes* die Worter ,,in der bis
zum 10. Juni 1995 geltenden Fassung* eingefiigt.

(3) In § 8 Satz 3 des Apothekengesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 1980 (BGBI. 1
S.1993), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23. August 1994 (BGBL. I S.2189) geédndert worden ist,
werden die Worter ,,der Pachtzins® durch die Worter ,,die
Pacht® ersetzt.

(4) § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.
IS.2141; BGBL. 1998 1 S. 138), das zuletzt durch Artikel 2
Abs. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. 1
S. 3108) gedndert worden ist, wird wie folgt gefasst:

,,0. sich der Eigentlimer verpflichtet, innerhalb von sie-
ben Jahren ab der Begriindung von Sondereigentum
Wohnungen nur an die Mieter zu verduBern; eine
Frist nach § 577a Abs. 2 Satz 1 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs verkiirzt sich um sieben Jahre. Fristen
nach § 577a Abs. 1 und 2 Satz 3 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs entfallen.*

(5) § 15a Abs. 2 des Bundessozialhilfegesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mirz 1994 (BGBI. I
S. 646, 2975), das zuletzt nach MaBgabe des Artikels 2
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 1999 (BGBI. 1
S. 1442) gedndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. Satz 1 wird wie folgt gedndert:

a) Die Angabe ,,§ 554 wird durch die Angabe ,,§ 543
Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 569
Abs. 3 ersetzt.

b) Die Nummern 3 und 4 werden wie folgt gefasst:
,,3. die Hohe der monatlich zu entrichtenden Miete,

4. die Hohe des geltend gemachten Mietriickstandes
und der geltend gemachten Entschiddigung und®.

2. In Satz 3 werden die Worter ,,des Mietzinses* durch die
Worter ,,der Miete® ersetzt.

(6) In § 3 Abs. 2 des Gribergesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Januar 1993 (BGBL. I S. 178),
das zuletzt durch Artikel 20 der Verordnung vom
21. September 1997 (BGBI. I S. 2390) gedndert worden ist,
werden die Worter ,,der ortsiibliche Pachtzins® durch die
Worter ,,die ortsiibliche Pacht™ ersetzt.

(7) Das Deutsche-Welle-Gesetz vom 16. Dezember 1997
(BGBL. I S. 3094) wird wie folgt gedndert:

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

»(13) Werbesendungen in Form von direkten Angebo-
ten an die Offentlichkeit fiir den Verkauf, den Kauf oder
den Abschluss eines Miet- oder Pachtvertrages {iber Er-
zeugnisse oder die Erbringung von Dienstleistungen
(Fernseheinkauf) sind unzuldssig.*

2. § 11 Abs. 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Gesponserte Sendungen diirfen nicht zum Ver-
kauf, zum Kauf oder zum Abschluss eines Miet- oder
Pachtvertrags iiber Erzeugnisse oder Dienstleistungen
des Sponsors oder eines Dritten, vor allem durch ent-
sprechende besondere Hinweise, anregen.*

(8) Das Wohnungsbau- und Familienheimgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI.
I S.2137), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 16. Dezember 1997 (BGBI. I S. 2970), wird wie folgt
gedndert:

1. § 88d wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 2 werden die Worter ,,des Mietzinses*
durch die Worter ,,der Miete* ersetzt.

bb) In Satz 3 wird das Wort ,,Mietzinsregelung*
durch die Worter ,,Regelung der Miete* ersetzt.

b) In Absatz 2 Nr. 2 wird das Wort ,,Mietzinsregelung®
durch die Waorter ,,Regelung der Miete* ersetzt.

2. In § 88e Abs. 2 wird Nummer 1 wie folgt gefasst:

»1. keine hohere als die festgelegte Miete zu verlangen
und*®.

(9) In Artikel VI § 3 des Gesetzes zur Anderung des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes, anderer wohnungsbau-
rechtlicher Vorschriften und iiber die Riickerstattung von
Baukostenzuschiissen in der im Bundesgesetzblatt Teil 111,
Gliederungsnummer 2330-2-4, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Anderungsvorschrift vom
24. August 1965 (BGBI. I S. 969) geéndert worden ist, wer-
den die Worter ,,des laufenden Mietzinses,* durch die Wor-
ter ,,der laufenden Miete,* ersetzt.
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(10) § 4 Satz 1 des Gesetzes zur Uberfiihrung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt
vom 25. Juli 1988 (BGBI. I S. 1136) wird wie folgt gefasst:

,,Die Landesregierungen werden erméchtigt, fiir Gebiete
mit erhohtem Wohnungsbedarf durch Rechtsverordnung
zu bestimmen, dass fiir nicht preisgebundenen Wohn-
raum eines Unternehmens, das am 31. Dezember 1989
als gemeinniitziges Wohnungsunternehmen oder als Or-
gan der staatlichen Wohnungspolitik anerkannt war, so-
wie des Erwerbers solchen Wohnraums die §§ 557 bis
561 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sowie des § 29a des
Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland in der Zeit vom
1. Januar 1990 bis zum 31. Dezember 1995 mit der MaB3-
gabe gelten, dass abweichend von § 558 Abs. 3 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs der Vermieter die Zustimmung zu
einer Erhhung der Miete unter der Voraussetzung ver-
langen kann, dass die Miete sich innerhalb eines Zeit-
raums von einem Jahr, von Erhhungen nach den §§ 559
bis 560 des Biirgerlichen Gesetzbuchs abgesehen, nicht
um mehr als 5 vom Hundert erhoht; § 558 Abs. 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht anzuwenden.*

(11) Das Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. I S. 2166,
2319) wird wie folgt gedndert:

1. §2b Abs. 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,.Stirbt der Mieter, so geht es auf denjenigen fiber, der
nach den §§ 563 und 563a oder als Erbe nach § 564 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs in das Mietverhiltnis eintritt
oder es fortsetzt.”

2. In §4 Abs. 7 werden die Worter ,hausstandszugehori-
gen Familienangehdrigen durch das Wort ,,Personen®
und die Angabe ,,§ 569a Abs. 2 durch die Angabe
,,8 563 Abs. 2 und 3“ ersetzt.

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

a) in Satz 1 wird die Angabe ,,§ 564b Abs.2 Nr. 2
durch die Angabe ,,§ 573 Abs. 2 Nr. 2 ersetzt.

b) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,JJm Ubrigen bleibt § 577a Abs. 1 und 2 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs unberiihrt, soweit in dieser Bestim-
mung auf § 573 Abs. 2 Nr. 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs verwiesen wird.*

4. In § 9 Abs. 5 Satz 2 wird die Angabe ,,§ 550b* durch die
Angabe ,,§ 551 ersetzt.

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

(12) § 14 des Modernisierungs- und Energieeinsparungs-
gesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Juli
1978 (BGBI. I S. 993), das zuletzt durch Artikel 36 des Ge-
setzes vom 16. Dezember 1986 (BGBI. I S. 2441) geéndert
worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Im Ubrigen bleiben die Vorschriften der §§ 557 bis 561
des Biirgerlichen Gesetzbuchs sowie des § 29a des Woh-
nungsbaugesetzes fiir das Saarland unbertihrt.

2. Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Der Erh6hungsbetrag kann nach den §§ 558 oder
559, 559a des Biirgerlichen Gesetzbuchs ermittelt wer-
den.”

(13) In § 6 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes iliber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. |
S.2180), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2534) gedndert worden ist,
werden die Worter ,,des Mietspiegelgesetzes™ durch die An-
gabe ,,des § 558c oder § 558d des Biirgerlichen Gesetz-
buchs“ und das Wort ,,Mietzinsspanne* durch das Wort
,Mietspanne® ersetzt.

(14) Das Reichssiedlungsgesetz in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungsnummer 2331-1, verodftentlichten
bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Nr. 24
des Gesetzes vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I S.2191),
wird wie folgt gedndert:

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

2. In § 23 wird das Wort ,,Pacht” durch die Worter ,,ein
Pachtverhiltnis® ersetzt.

(15) Das Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983
(BGBL. I S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 18. August 1997 (BGBL. I S. 2081), wird wie
folgt gedndert:

1. Die Uberschrift des Zweiten Abschnitts wird wie folgt
gefasst:

»Kleingartenpachtverhdltnisse*
2. § 4 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 werden die Worter ,,die Pacht* durch die
Worter ,,den Pachtvertrag* ersetzt.

b) Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

,,Die Vorschriften iiber Kleingartenpachtvertrige gel-
ten, soweit nichts anderes bestimmt ist, auch fiir
Pachtvertrdge liber Grundstiicke zu dem Zweck, die
Grundstiicke aufgrund einzelner Kleingartenpachtver-
trage weiterzuverpachten (Zwischenpachtvertrige).*

3. § 5 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
,,Pacht
b) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

,»(1) Als Pacht darf hochstens der vierfache Betrag
der ortsiiblichen Pacht im erwerbsméBigen Obst- und
Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtfliche der
Kleingartenanlage verlangt werden. Die auf die ge-
meinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flidchen
werden bei der Ermittlung der Pacht fiir den einzel-
nen Kleingarten anteilig beriicksichtigt. Liegen orts-
iibliche Pachtbetrige im erwerbsméfigen Obst- und
Gemiiseanbau nicht vor, so ist die entsprechende
Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemes-
sungsgrundlage zugrunde zu legen. Ortsiiblich im er-
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werbsmifBigen Obst- und Gemiiseanbau ist die in der
Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pacht.

¢) In Absatz 2 Satz 1 werden die Worter ,,den ortsiibli-
chen Pachtzins® durch die Worter ,,die ortsiibliche
Pacht ersetzt.

d) In Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,,die ortsiibli-
chen Pachtzinsen* durch die Worter ,,die ortsiibliche
Pacht ersetzt.

e) In Absatz 2 Satz 3 werden die Worter ,,sind ergin-
zend Pachtzinsen® durch die Worter ,,ist erginzend
die Pacht® ersetzt.

f) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Ist die vereinbarte Pacht niedriger oder hoher
als die sich nach den Absidtzen 1 und 2 ergebende
Hochstpacht, kann die jeweilige Vertragspartei der
anderen Vertragspartei schriftlich erkldren, dass die
Pacht bis zur Hohe der Hochstpacht herauf oder her-
abgesetzt wird. Aufgrund der Erkldrung ist vom
ersten Tage des auf die Erklarung folgenden Zah-
lungszeitraums an die hohere oder niedrigere Pacht zu
zahlen. Die Vertragsparteien konnen die Anpassung
frithestens nach Ablauf von drei Jahren nach Ver-
tragsschluss oder der vorhergehenden Anpassung ver-
langen. Im Falle einer Erklarung des Verpéchters iiber
eine Pachterhdhung ist der Pachter berechtigt, das
Pachtverhiltnis spitestens am 15. Werktag des Zah-
lungszeitraums, von dem an die Pacht erhoben wer-
den soll, fiir den Ablauf des nachsten Kalendermonats
zu kiindigen. Kiindigt der Péchter, tritt eine Erh6hung
der Pacht nicht ein.*

g) Absatz 4 Satz 3 wird wie folgt gefasst:

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

4. § 8 Nr. 1 wird wie folgt gefasst:

,,1. der Pachter mit der Entrichtung der Pacht fiir min-
destens ein Vierteljahr in Verzug ist und nicht inner-
halb von zwei Monaten nach schriftlicher Mahnung
die féllige Pachtforderung erfiillt oder®.

5. § 12 Abs. 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Im Falle des Absatzes 2 Satz 1 ist § 563b Abs. |
und 2 iiber die Haftung und tiber die Anrechnung der ge-
zahlten Miete entsprechend anzuwenden.*

6. § 15 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz2 Nr. 3 zweiter Halbsatz wird wie folgt ge-
fasst:

,»das Angebot ist in Bezug auf die Pacht als angemes-
sen anzusehen, wenn sie der Pacht nach § 5 ent-
spricht.*

b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Die als Entschiddigung festzusetzende Pacht
bemisst sich nach § 5.

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

,Die bei Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des
Bundeskleingartengesetzes zu leistende Pacht kann bis
zur Hohe der nach § 5 Abs. 1 zuldssigen Hochstpacht in
folgenden Schritten erhoht werden:

1. ab 1. Mai 1994 auf das Doppelte,
2. ab 1. Januar 1996 auf das Dreifache,
3. ab 1. Januar 1998 auf das Vierfache

der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemiiseanbau. Liegt eine ortsiibliche Pacht im er-
werbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau nicht vor, ist
die entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Ge-
meinde als Bemessungsgrundlage zugrunde zu le-
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gen.

(16) Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Bundes-
kleingartengesetzes vom 8. April 1994 (BGBIL. 1 S. 766)
wird wie folgt gedndert:

1. In Satz 1 Nr.1 werden die Worter ,,des Pachtzinses
durch die Worter ,,der Pacht® ersetzt.

2. Satz 4 wird wie folgt gefasst:

,Die schriftliche Erklarung des Verpachters hat die Wir-
kung, dass mit dem vom Verpéchter genannten Zeitpunkt
an die Stelle der bisherigen Pacht die erhdhte Pacht tritt.*

(17) In § 12 der Verordnung iiber Malnahmen auf dem
Gebiete der Zwangsvollstreckung in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungsnummer 310-10, veroffentlichten
bereinigten Fassung werden die Angabe ,,§§ 573, 574,
durch die Angabe ,,§§ 566b, 566¢“ und das Wort ,,Pacht-
zinsforderungen durch das Wort ,,Pachtforderungen® er-
setzt.

(18) Das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-14, ver6ffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. Februar 1998 (BGBI. I S. 866), wird wie folgt geéndert:

1. In §21 Abs. 2 wird das Wort ,,Pachtzinsforderungen*
durch das Wort ,,Pachtforderungen® ersetzt.

2. § 57 wird wie folgt gefasst:
»§ 57

Ist das Grundstiick einem Mieter oder Péachter iiberlas-
sen, so finden die Vorschriften der §§ 566, 566a, 566b
Abs. 1, §§ 566¢ und 566d des Biirgerlichen Gesetzbuchs
nach Mafigabe der §§ 57a und 57b entsprechende An-
wendung.*

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

»Soweit nach den Vorschriften des § 566b Abs. 1 und
der §§ 566¢, 566d des Biirgerlichen Gesetzbuchs fiir die
Wirkung von Verfiigungen und Rechtsgeschiften iiber
die Miete oder Pacht der Ubergang des Eigentums in Be-
tracht kommt, ist an dessen Stelle die Beschlagnahme
des Grundstiicks maBgebend.*

4. § 169 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,,§ 580a*“ durch die An-
gabe ,,§ 578a“ ersetzt.
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b) In Satz 2 werden die Angabe ,,§ 580a Abs. 2* durch
die Angabe ,,§ 578a Abs.2“ und die Worter ,,den
Miet- oder Pachtzins®“ durch die Worter ,,die Miete
oder Pacht* ersetzt.

(19) Das Gesetz iiber die Pfaindung von Miet- und Pacht-
zinsforderungen wegen Anspriichen aus Offentlichen
Grundstiickslasten in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-16, verdffentlichten bereinigten
Fassung wird wie folgt gedndert:

1. In Absatz 1 und 2 Satz 1 wird das Wort ,,Pachtzinsforde-
rungen‘ jeweils durch das Wort ,,Pachtforderungen® er-
setzt.

2. In Absatz 3 werden die Worter ,,der Miet- oder Pacht-
zins*“ durch die Worter ,,die Miete oder Pacht” und das
Wort ,,ihn“ durch das Wort ,,sie‘ ersetzt.

(20) Die Insolvenzordnung vom 5. Oktober 1994 (BGBI.
I S.2866), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 8. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2384), wird wie folgt
gedndert:

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

a) In Satz 1 werden die Worter ,,des Miet- oder Pacht-
zinses® durch die Worter ,,der Miete oder Pacht™ er-
setzt.

b) In Satz 2 werden die Worter ,,des Pachtzinses* durch
die Worter ,,der Pacht® ersetzt.

2. § 110 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 werden das Wort ,,Pachtzinsforde-
rung* durch das Wort ,,Pachtforderung und die Wor-
ter ,,den Miet- oder Pachtzins® durch die Worter ,,die
Miete oder Pacht ersetzt.

b) In Absatz2 Satz 1 werden die Worter ,,des Miet-
oder Pachtzinses* durch die Worter ,,der Miete oder
Pacht ersetzt.

¢) In Absatz 3 Satz 1 wird das Wort ,,Pachtzinsforde-
rung® durch das Wort ,,Pachtforderung® ersetzt.

3. In § 112 Nr. 1 werden die Worter ,,des Miet- oder Pacht-
zinses® durch die Worter ,,der Miete oder Pacht* ersetzt.

(21) Das Gesetz iiber das gerichtliche Verfahren in Land-
wirtschaftssachen in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 317-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Geset-
zes vom 10. Oktober 1994 (BGBI. I S. 2954), wird wie folgt
gedndert:

1. In§ 1 Nr. 1 und 1a werden jeweils die Worter ,,die Land-
pacht durch die Worter ,,den Landpachtvertrag* ersetzt.

2. In § 35 Abs. 2 Satz 2 werden die Worter ,,des Pachtzin-
ses durch die Worter ,,der Pacht ersetzt.

(22) § 16 des Gerichtskostengesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Dezember 1975, das zuletzt
durch Artikel 1 Nr. 5a des Gesetzes vom 19. Dezember
1998 (BGBL. I S. 3836) gedndert worden ist, wird wie folgt
gefasst:

»§ 16
Miet-, Pacht- und dhnliche Nutzungsverhiltnisse

(1) Ist das Bestehen oder die Dauer eines Miet-,
Pacht- oder dhnlichen Nutzungsverhéltnisses streitig, so
ist der Betrag des auf die streitige Zeit entfallenden Ent-
gelts und, wenn das einjéhrige Entgelt geringer ist, die-
ser Betrag fiir die Wertberechnung mafigebend.

(2) Wird wegen Beendigung eines Miet-, Pacht- oder
dhnlichen Nutzungsverhdltnisses die Rdumung eines
Grundstiicks, Gebdudes oder Gebaudeteils verlangt, so
ist ohne Riicksicht darauf, ob iiber das Bestehen des Nut-
zungsverhdltnisses Streit besteht, das fiir die Dauer eines
Jahres zu zahlende Entgelt mafigebend, wenn sich nicht
nach Absatz 1 ein geringerer Streitwert ergibt. Verlangt
ein Kldger die Rdumung oder Herausgabe auch aus ei-
nem anderen Rechtsgrund, ist der Wert der Nutzung ei-
nes Jahres mafigebend.

(3) Werden der Anspruch auf Rdumung von Wohn-
raum und der Anspruch nach den §§ 574 bis 574b des
Biirgerlichen Gesetzbuchs auf Fortsetzung des Mietver-
hiltnisses iiber diesen Wohnraum in demselben Prozess
verhandelt, so werden die Werte nicht zusammengerech-
net.

(4) Bei Anspriichen nach den §§ 574 bis 574b des
Biirgerlichen Gesetzbuchs ist auch fiir die Rechtsmitte-
linstanz der fiir die erste Instanz maf3gebende Wert zu-
grunde zu legen, sofern nicht die Beschwer geringer ist.

(5) Bei Anspriichen auf Erhéhung der Miete fiir
Wohnraum ist hdchstens der Jahresbetrag der zusétzlich
geforderten Miete maB3gebend.*

(23) § 21 Abs. 2 des Gesetzes iiber Kosten der Gerichts-
vollziecher in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 362-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt gedndert worden ist durch Artikel 2
Abs. 5 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. I
S. 3039), wird wie folgt gefasst:

,»(2) Die gleiche Gebiihr wird fiir die 6ffentliche Ver-
pachtung an den Meistbietenden nach der fiir drei Jahre
zu entrichtenden Pacht erhoben. Ist die vereinbarte
Pachtzeit kiirzer, so ist die flir diese Zeit zu zahlende
Pacht maBgebend.*

(24) § 1 des Gesetzes liber die Angemessenheit von Ent-
gelten beim Ubergang in das Vergleichsmietensystem vom
6. Juni 1995 (BGBI. I S. 749) wird wie folgt gedndert:

1. Nach den Wortern ,,Miethdhe” und ,jenes Gesetzes*
werden jeweils die Worter ,,in der bis zum ... [Einset-
zen: Tag vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformge-
setzes] geltenden Fassung* eingefligt.

2. Folgender Satz wird angefiigt:

,Fur Zwecke des Satzes 1 bleiben die hier genannten Be-
stimmungen weiterhin anwendbar.*

(25) Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21.Septem-
ber 1994 (BGBI. I S. 2538), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 6. Juni 1995 (BGBI. I S. 748), wird wie
folgt gedndert:
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1. In § 6 Abs. 1 werden die Worter ,,die Miete oder die
Pacht*“ durch die Worter ,,den Miet- oder den Pachtver-
trag™ ersetzt.

2. In § 16 Abs. 1 wird die Angabe ,,§ 569° durch die An-
gabe ,,§ 564 Satz 2, § 580 ersetzt.

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

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

,Die §§ 574 bis 574b des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind
entsprechend anzuwenden.*

5. In § 34 werden die Worter ,,die Wohnraummiete* durch
das Wort ,, Wohnraummietverhéltnisse® ersetzt.

6. § 35 wird wie folgt gedndert:
a) Abs. 1 wird wie folgt gefasst:

,»(1) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
die Zahlung einer Miete verlangen. Die Miete wird
an dem ersten Tag des zweiten Monats fillig, der auf
die schriftliche Anforderung der Miete durch den
Vermieter gegeniiber dem Mieter folgt.

b) Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz1 werden die Worter ,,der Mietzins*
durch die Worter ,,die Miete* ersetzt.

bb) Satz 2 und 3 werden wie folgt gefasst:

,»von dem 11. Juni 1995 an bis zum ... [einset-
zen: Tag vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsre-
formgesetzes] kann der Vermieter eine Erh6hung
dieser Miete und die Betriebskosten nach néhe-
rer Mal3gabe des § 11 Abs. 2 des Gesetzes zur
Regelung der Miethohe und der dort angefiihrten
Vorschriften jeweils in der bis zum ... [einset-
zen: Tag vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsre-
formgesetzes] geltenden Fassung verlangen. Fiir
die Erh6hung nach § 12 jenes Gesetzes gilt des-
sen § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 jeweils in der bis zum
... [einsetzen: Tag vor dem Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes] geltenden Fassung
nicht.“

7. In § 36 Abs. 1 Satz 1 werden die Worter ,,eines Mietzin-
ses“ durch die Worter ,,einer Miete* ersetzt.

8. In § 37 Abs. 2 Satz 2 werden die Worter ,,Miet- oder
Pachtzinsen® durch die Worter ,,Miete oder Pacht™ er-
setzt.

(26) Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesge-
setzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlich-
ten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 7
Abs. 8 des Gesetzes vom 27. Juni 2000 (BGBIL. I S. 897),
wird wie folgt geéndert:

1. In § 37 Abs. 2 wird die Angabe ,,§§ 571 bis 576 durch
die Angabe ,,§§ 566 bis 566¢* ersetzt.

2. In § 40 Abs. 1 wird in Satz 1 das Wort ,,Mietzinsforde-
rung® durch das Wort ,,Mietforderung® und in Satz 2 das
Wort ,,Mietzinsforderungen* durch das Wort ,,Mietfor-
derungen* ersetzt.

(27) In § 98 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes iiber Rechte an
Luftfahrzeugen in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 403-9, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 10a des Gesetzes vom
25. August 1998 (BGBIL. I S.2432) gedndert worden ist,
wird die Angabe ,,580a,* durch die Angabe ,,578a, ersetzt.

(28) Das  Sachenrechtsbereinigungsgesetz ~ vom
21. September 1994 (BGBI. I S.2457), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 1999 (BGBI. I S. 2493), wird wie folgt gedndert:

1. In § 83 Abs. 1 Satz 2 werden die Worter ,,des ortsiibli-
chen Mietzinses® durch die Worter ,,der ortsiiblichen
Miete® ersetzt.

2. In § 112 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe ,,§ 564b Abs. 2
Nr. 2 und 3* durch die Angabe ,,§ 573 Abs. 2 Nr. 2 und
3“ ersetzt.

(29) §6 des Anpflanzungseigentumsgesetzes vom
21. September 1994 (BGBI. I S. 2549) wird wie folgt gedn-
dert:

1. In der Uberschrift wird das Wort ,,Pacht* durch das Wort
»Pachtvertrag® ersetzt.

2. In Absatz 2 werden die Worter ,,den ortsiiblichen Pacht-
zins*“ durch die Worter ,,die ortsiibliche Pacht* ersetzt.

3. In Absatz 3 werden die Worter ,,die Pacht durch die
Worter ,,den Pachtvertrag* ersetzt.

(30) Die Verordnung iiber die Behandlung der Ehewoh-
nung und des Hausrats in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 404-3, verdffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 7 Abs. 9 des Geset-
zes vom 27. Juni 2000 (BGBI. T S. 897), wird wie folgt
gedndert:

1. § 5 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 2 wird wie folgt gefasst:
,,Hierbei setzt der Richter die Miete fest.*
b) Satz 3 wird gestrichen.

2. In § 9 Abs. 2 Satz 1 werden die Worter ,,den Mietzins*
durch die Worter ,,die Miete* ersetzt.

(31)In § 17 Abs. 4 Satz 1 des Bundesleistungsgesetzes in
der im Bundesgesetzblatt, Teil III, Gliederungsnummer
54-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel 12 Abs. 33 des Gesetzes vom 14. September
1994 (BGBI. I S.2325) gedndert worden ist, werden die
Worter ,, des § 547 durch die Worter ,,der § 536a Abs. 2
Nr. 2, § 539 Abs. 1 ersetzt.

(32) In § 16 Nr. 3 des Landbeschaffungsgesetzes in der
im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 54-3,
verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 9. Juni 1998 (BGBI. I S. 1242)
gedndert worden ist, werden die Worter ,,im Wege der
Pacht” durch die Worter ,,aufgrund eines Pachtvertrages*
ersetzt.

(33) In §6 Satz 1 des Wertausgleichsgesetzes vom
12. Oktober 1971 (BGBI. I S. 1625), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 27. September 1994 (BGBI. 1
S. 2624) gedndert worden ist, werden die Worter ,,des § 547
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Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2“ durch die Worter ,,der § 536a
Abs. 2 Nr. 2, § 539 Abs. 1 ersetzt.

(34) Das Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrinkungen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 26. August 1998
(BGBL. I S.2546), gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 22. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2626), wird wie folgt
geédndert:

1. In § 99 Abs. 2 werden die Worter ,,Miete oder Pacht*
durch die Worter ,,Miet- oder Pachtverhéltnisse er-
setzt.

2. In § 100 Abs.2 Buchstabe h werden die Worter
,Miete von“ durch die Worter ,,Mietverhiltnisse
iiber* ersetzt.

(35) In § 66 Abs. 5 des Filmforderungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 6. August 1998 (BGBI.
I S.2053) werden die Worter ,,des Miet- oder Pachtzinses*
jeweils durch die Worter ,,der Miete oder Pacht ersetzt.

(36) In § 2 Abs. 2 Nr. 1 des Gesetzes zur Forderung der
Rationalisierung im Steinkohlenbergbau in der im Bundes-
gesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 750-9, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch das Gesetz
vom 15. Dezember 1995 (BGBI. I S. 1723) gedndert worden
ist, werden die Worter ,,Kauf, Tausch oder Pacht von Gru-
benfeldern® durch die Worter ,,Kauf, Tausch von oder
Pachtverhiltnisse iber Grubenfelder ersetzt.

(37) In § 11 Abs. 1 des Gesetzes iiber die Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Juni 1969 (BGBI. I S. 573), das zuletzt durch Artikel 23
des Gesetzes vom 24. Mérz 1998 (BGBL. I S. 529) gedndert
worden ist, werden die Worter ,,Miete von Gebduden‘ durch
die Worter ,,Mietverhéltnisse iiber Gebaude* ersetzt.

(38) In § 4 Abs. 1 Nr. 3 des Landpachtverkehrsgesetzes
vom 8. November 1985 (BGBI. 1 S.2075), das durch
Artikel 31 des Gesetzes vom 29.Juli 1994 (BGBI. I
S. 1890) gedndert worden ist, werden die Worter ,der
Pachtzins® durch die Worter ,,die Pacht ersetzt.

(39) In § 70 Abs. 1 des Flurbereinigungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976 (BGBI. I
S. 546), das zuletzt durch Artikel 27 des Gesetzes vom
18. Juni 1997 (BGBI. I S. 1430) gedndert worden ist, wer-
den die Worter ,,des Pachtzinses® durch die Worter ,,der
Pacht* ersetzt.

(40) In § 14 Abs. 1 Satz 1 des Bundesjagdgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. September 1976
(BGBI. I S. 2849), das zuletzt durch Artikel 4 Abs. 10 des
Gesetzes vom 26. Januar 1998 (BGBI. I S. 164) gedndert
worden ist, wird die Angabe ,,§§ 571 bis 579 durch die An-
gabe ,,§§ 566 bis 567b* ersetzt.

(41) In § 82 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Satz 1 des Sozialge-
setzbuchs — Elftes Buch (XI) — Soziale Pflegeversicherung —
(Artikel 1 des Gesetzes vom 26.Mai 1994, BGBI. 1
S. 1014,1015), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. Dezember 1999 (BGBI. I S. 2626) gedndert worden ist,
werden die Worter ,,Miete, Pacht,” jeweils durch die Worter
,,Miet- und Pachtverhéltnisse tiber, ersetzt.

(42) In § 5 Abs. 1 des Fernsehsignaliibertragungs-Geset-
zes vom 14. November 1997 (BGBI. I S. 2710) werden die

Worter ,,zur Miete* durch die Worter ,,zum Abschluss eines
Mietvertrages* ersetzt.

(43) In § 22 Abs. 1 Satz 3 des Eisenbahnneuordnungsge-
setzes vom 27. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2378, 1994 1
S. 2439), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21. Juni 1999 (BGBI. I S. 1384) gedndert worden ist, wird
die Angabe ,,§ 571 durch die Angabe ,,§ 566 ersetzt.

(44) Das Vermogensgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. Dezember 1998 (BGBL. I S. 4026) wird
wie folgt geandert:

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

a) In Satz 5 werden die Worter ,,den Pachtzins“ durch
die Worter ,,die Pacht ersetzt.

b) In Satz 6 werden die Worter ,,Der Pachtzins“ durch
die Worter ,,Die Pacht® ersetzt.

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

(45) Das Investitionsvorranggesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. August 1997 (BGBL I S. 1996),
gedndert durch Artikel 7 Abs. 4 des Gesetzes vom 27. Juni
2000 (BGBI. I S. 897), wird wie folgt geéndert:

1. In § 11 Abs. 3 wird die Angabe ,,§§ 571, 572, 573 Satz
1, die §§ 574 bis 576 und 579 durch die Angabe
88 566, 566a, 566b Abs. 1, die §§ 566¢ bis 566e und
§ 567b* ersetzt.

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

3. In § 21a Abs. 5 Satz 2 werden die Worter ,,dem Gesetz
iiber die Regelung der Miethohe* durch die Worter ,,den
§§ 558 bis 559b des Biirgerlichen Gesetzbuchs* ersetzt.

(46) Das Landwirtschaftsanpassungsgesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. Juli 1991 (BGBI. I
S. 1418), zuletzt gedndert durch Artikel 2 § 28 des Gesetzes
vom 22. Dezember 1997 (BGBI. I S. 3224), wird wie folgt
gedndert:

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

,,Vorrang beim Abschluss eines Pachtvertrages
und beim Kauf*™.

2. Die Uberschrift des § 52 wird wie folgt gefasst:
,,Landpachtverhéltnisse®.

3. In § 65 Abs. 3 wird das Wort ,,Landpacht durch das
Wort ,,Landpachtverhiltnisse ersetzt.

Artikel 8
Anderung von Rechtsverordnungen

(1) § 4 der Bestimmungen iiber Amtswohnungen, Um-
zugskostenentschiadigung, Tagegelder und Entschadigung
fiir Reisekosten der Mitglieder der Bundesregierung in der
im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
1103-1-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, die zuletzt
durch Verordnung vom 9. Februar 1995 (BGBI. I S. 192)
gedndert worden sind, wird wie folgt gedndert:
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1. In Absatz 1 wird die Angabe ,,§ 546 durch die Angabe
,»9 535 Abs. 1 Satz 3 ersetzt.

2. In Absatz 4 Satz 1 werden die Worter ,,dem Gesetz zur
Regelung der Miethohe vom 18. Dezember 1974 (BGBI.
I S.3603, 3604), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I S. 1912),“
durch die Worter ,,den §§ 557 bis 560 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs® ersetzt.

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

1. § 31 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 werden die Worter ,,aus Mieten,
Pachten und“ durch die Worter ,,aus Miet- und Pacht-
vertrdgen sowie‘ ersetzt.

b) In Absatz2 werden die Worter ,,Miete oder Pacht™
durch die Worter ,,einem Miet- oder Pachtvertrag™
ersetzt.

2. In § 40c Abs. 5 Satz 1 werden die Worter ,,Miete oder
Pacht*“ durch die Worter ,,einem Miet- oder Pachtver-
trag* ersetzt.

(3) Die Verordnung iiber die Geschéftsfithrung und Ver-
gitung des Zwangsverwalters vom 16. Februar 1970
(BGBI. I S. 185) wird wie folgt gedndert:

1. In § 3 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe ¢ wird das Wort ,,Pacht-
zinsforderungen durch das Wort ,,Pachtforderungen*
ersetzt.

2. In § 7 Abs. 3 werden die Worter ,,des Miet- oder Pacht-
zinses® durch die Worter ,,der Miete oder Pacht* ersetzt.

3. In § 8 Abs. 1 werden die Worter ,,der Miet- oder Pacht-
zins“ und die Worter ,,den Miet- oder Pachtzins® werden
jeweils durch die Worter ,,die Miete oder Pacht™ ersetzt.

4. § 19 wird wie folgt geéindert:

a) In Absatz 1 Nr. 4 wird das Wort ,,Miet- und Pachtzin-
sen‘ durch die Worter ,,Miete und Pacht® ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,,Miet- und Pachtzinsen*
durch die Worter ,,Miete und Pacht ersetzt.

bb) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»Ist ein zu vermietender oder zu verpachtender
Teil eines Grundstiicks nicht vermietet oder ver-
pachtet gewesen oder ist eine im Laufe des
Rechnungsjahres fillig gewordene Miete oder
Pacht in einer fritheren Rechnung als Einnahme
aufgefiihrt, so ist dies zu vermerken.*

5. In § 24 Abs. 1 Satz 1 werden die Worter ,,Miet- oder
Pachtzinsen® durch die Worter ,,Miete oder Pacht* er-
setzt.

(4) § 21 Abs. 4 der Kreditinstituts-Rechnungslegungsver-
ordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Dezember 1998 (BGBI. I S. 3654) wird wie folgt geén-
dert:

1. In Satz 1 Nr. 3 wird die Angabe ,,§ 550b* durch die An-
gabe ,,§ 551 ersetzt.

2. In Satz 2 wird die Angabe ,,3 000 Deutsche Mark* durch
die Angabe ,,1 500 Euro* ersetzt.

(5)In § 7 Abs. 7 Satz 1 und Abs. 8 Nr. 1 der Dritten Ver-
ordnung iiber Ausgleichsleistungen nach dem Lastenaus-
gleichsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juni 1977 (BGBI. I S. 850), die zuletzt durch Artikel 47
des Gesetzes vom 24. Mirz 1997 (BGBI. I S. 594) gedndert
worden ist, wird das Wort ,,Pachtzinsen* jeweils durch das
Wort ,,Pacht* ersetzt.

(6) § 10 der Makler- und Bautrdgerverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1990
(BGBL. I S. 2479), die zuletzt durch Artikel 3 Abs. 4 des
Gesetzes vom 16. Juni 1998 (BGBI. 1 S. 1291) gedndert
worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In Absatz 3 Nr. 2 und 3 wird das Wort ,, Mietzinsforde-
rung* jeweils durch das Wort ,,Mietforderung* ersetzt.

2. In Absatz4 Nr.2 werden die Worter ,,die Mietzins-,
Pachtzins- oder sonstige Forderung,” durch die Worter
,»die Miet-, Pacht- oder sonstige Forderung,* ersetzt.

(7) § 4 Abs. 2 der Preisklauselverordnung vom 23. Sep-
tember 1998 (BGBI. I S. 3043) wird wie folgt gefasst:

»(2) Filir Mietanpassungsvereinbarungen in Vertrdgen
iiber Wohnraum gilt § 557b des Biirgerlichen Gesetz-
buchs.*

(8) In § 2 Nr. 2 und in § 3 Abs. 1 der Energieverbrauchs-
kennzeichnungsverordnung vom 30. Oktober 1997 (BGBI. I
S.2616), die durch die Verordnung vom 26. November
1999 (BGBI. I S.2372) geédndert worden ist, werden die
Worter ,,zur Miete* jeweils durch die Worter ,,zum Ab-
schluss eines Mietvertrages* ersetzt.

(9) Die Anlage zu § 9 Abschnitt IT der ReNoPat-Ausbil-
dungsverordnung vom 23. November 1987 (BGBI. 1
S. 2392), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom
15. Februar 1995 (BGBI. I S. 206) gedndert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

1. In Buchstabe A laufende Nr. 1 Spalte 3 Buchstabe d und
in Buchstabe C laufende Nr. 1 Spalte 3 Buchstabe d wird
das Wort ,,Miete, jeweils durch das Wort ,,Mietvertrag,*
ersetzt.

2. In Buchstabe B laufende Nr. 1 Spalte 3 Buchstabe ¢ wer-
den die Worter ,,Miete und Pacht,” durch die Worter
,Miet- und Pachtvertrag,* ersetzt.

(10) In § 1 Abs. 1 Satz2 der DV-Berufsbildungszent-
ren-Verordnung vom 31. Mai 1972 (BGBI. I S. 872) werden
die Worter ,,Miete von“ durch die Worter ,,aufgrund von
Mietvertrdgen {iberlassenen® ersetzt.

(11) In §9 Abs.7 Satz 1 und Abs.8 Nr. 1 der Aus-
gleichsrentenverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1. Juli 1975 (BGBI. I S. 1769), die zuletzt durch
Artikel 2 der Verordnung vom 17.Juni 1998 (BGBI. I
S. 1362) gedndert worden ist, wird das Wort ,,Pachtzinsen”
jeweils durch das Wort ,,Pacht™ ersetzt.

(12) §32 der Orthopéddieverordnung vom 4. Oktober
1989 (BGBI. I S. 1834), die durch Artikel 1 der Verordnung
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vom 17. Oktober 1994 (BGBI. I S. 3009) gedndert worden
ist, wird wie folgt gedndert:

1. Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

»Zuschiisse und Kosten bei gemieteten
Motorfahrzeugen*

2. Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

,»(1) Zuschiisse und Kosteniibernahmen sind in ent-
sprechender Anwendung der §§ 23 bis 31 auch bei ge-
mieteten Motorfahrzeugen zuléssig.*

Artikel 9
Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Die auf Artikel 8 beruhenden Teile der dort gednderten
Rechtsverordnungen konnen aufgrund der einschldgigen Er-
méchtigungen durch Rechtsverordnung geéndert werden.

Artikel 10
Aullerkrafttreten von Vorschriften
Es werden aufgehoben:

1. Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe vom
18. Dezember 1974 (BGBI. I S. 3603, 3604), zuletzt ge-

andert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 9. Juni 1998
(BGBI.1S. 1242),

2. Das Gesetz iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit ge-
fahrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April 1993
(BGBL. I S. 466, 487),

3. § 2 des Gesetzes iiber die Angemessenheit von Entgelten
bei Ubergang in das Vergleichsmietensystem vom
6. Juni 1995 (BGBI. I S. 749),

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

5. Artikel 2 des Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstel-
lung des Mieters bei Begriindung von Wohnungseigen-
tum an vermieteten Wohnungen vom 20.Juli 1990
(BGBL. I S. 1456),

6. Artikel 6 des Vierten Gesetzes zur Anderung mietrechtli-
cher Vorschriften vom 21. Juli 1993 (BGBI. I S. 1257).

Artikel 11
Inkrafttreten

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

A. Allgemeines

1. Notwendigkeit einer Reform

Millionen von Menschen sind als Mieter auf gute und be-
zahlbare Wohnungen angewiesen. Fiir Millionen von Ver-
mietern gehoren die Ertrige aus Wohnungsvermietung zur
Sicherung ihrer Lebensgrundlage. Die Wohnungswirtschaft
insgesamt ist ein bedeutender Wirtschaftsfaktor in der Bun-
desrepublik Deutschland. Nur ein modernes Mietrecht kann
den sich hieraus ergebenden Anforderungen von Gesell-
schaft und Wirtschaft entsprechen. Dies tut das geltende
Mietrecht nicht mehr in ausreichendem Malfle.

Der groBite Teil der Vorschriften zum Wohnraummietrecht
ist im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelt, das auf das Jahr
1896 zuriickgeht. Seit dieser Zeit haben sich die wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Verhéltnisse stark verdndert.
Trotz zahlreicher Gesetzesdnderungen und -ergénzungen
sind inzwischen viele mietrechtliche Vorschriften in sprach-
licher wie inhaltlicher Hinsicht ,,veraltet™, andere durch die
vorgenommenen Anderungen und Ergéinzungen zu kompli-
ziert und unverstindlich geworden. Auch haben sich die
schutzwiirdigen Interessen von Mietern und Vermietern auf-
grund der gewandelten Lebensverhiltnisse und der Verédn-
derung des Wohnungsmarktes in manchen Bereichen ver-
schoben. Dies fiihrt an einigen Stellen zu einer nicht mehr
angemessenen Einschrinkung der Vertragsfreiheit. Schlief3-
lich sind 6kologische Erfordernisse bisher kaum beriick-
sichtigt.

Eine Reform des Mietrechts ist daher notwendig.

Gefordert wird eine solche Reform des Mietrechts schon
seit langem.

Bereits 1974 ersuchte der Bundestag in einer EntschlieBung
die Bundesregierung,

»einen Gesetzentwurf vorzulegen, der das derzeit geltende,
in zahlreichen Vorschriften zersplitterte Recht iiber die
soziale Sicherung des Wohnens bereinigt und diese Vor-
schriften einheitlich und fiir die Betroffenen verstidndlich
und iibersichtlich zusammenfasst. Dabei soll gleichzeitig
gepriift werden, inwieweit die mietrechtlichen Vorschriften
unter Vermeidung einseitiger Bevorzugung oder Benachtei-
ligung von Mieter und Vermieter der kiinftigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt angepasst werden miissen; ... (Ent-
schlieBung des Deutschen Bundestages vom 17. Oktober
1974 zum Antrag des Rechtsausschusses — Bundestags-
drucksache 7/2629, siehe Stenografischer Bericht des Deut-
schen Bundestages 7/8325 C).

In der Folgezeit wurden zwar mehrere Gesetzesdnderungen
vorgenommen, eine echte Reform erfolgte jedoch trotz der
zunehmenden Uniibersichtlichkeit nicht.

Im Herbst 1994 legte eine von der damaligen Bundesregie-
rung eingesetzte Expertenkommission einen Bericht zur
Wohnungspolitik vor, der unter anderem auch zahlreiche
Vorschldge fiir eine Reform des Mietrechts enthielt (Bun-
destagsdrucksache 13/159).

Im Jahr 1996 berief das Bundesministerium der Justiz eine
Bund-Léander-Arbeitsgruppe ein. Die Arbeitsgruppe sah die
technische Vereinfachung des vorhandenen Mietrechts sowie
Anderungen, die die Handhabung der mietrechtlichen Instru-
mente fiir Vermieter, Mieter und Gerichte erleichtern sollen,
als ihre Hauptaufgabe an und legte einen umfangreichen Be-
richt mit Textvorschligen vor (Bund-Lander-Arbeitsgruppe
,,Mietrechtsvereinfachung*, Bericht zur Neugliederung und
Vereinfachung des Mietrechts mit Textvorschlidgen, Bundes-
anzeiger Verlag 1997).

Der vorliegende Gesetzentwurf geht auf die Entscheidung
der derzeitigen Bundesregierung zuriick, die sich in ihrer
Koalitionsvereinbarung vom 20. Oktober 1998 zum Ziel ge-
setzt hat, ,,das Mietrecht auf der Grundlage der Ergebnisse
der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zu reformieren® (Koali-
tionsvereinbarung vom 20. Oktober 1998, Seite 28).

I1. Ziele der Mietrechtsreform

Ziel der Mietrechtsreform ist zum einen die Vereinfachung
des Mietrechts im Sinne von Klarheit, Verstindlichkeit und
Transparenz. Mieter und Vermieter sollen in die Lage ver-
setzt werden, ihre Rechte und Pflichten auch ohne fachliche
Hilfe soweit wie mdglich selbst erkennen zu konnen. Diese
Vereinfachung dient dem Rechtsfrieden und wird das Streit-
potenzial zwischen Mietern und Vermietern verringern. Auf
diese Weise kann auch ein Beitrag zur Entlastung der Ge-
richte geleistet werden.

Zum anderen wird eine inhaltliche Modernisierung des
Mietrechts angestrebt. Dabei gehen die vorgesehenen Ande-
rungen davon aus, dass die gro3e Mehrheit der Mieter und
Vermieter mit den Grundziigen des sozialen Mietrechts ein-
verstanden ist und sich das soziale Wohnraummietrecht mit
dem Kiindigungsschutz und den Vorschriften fiir Mieterho-
hungen im Grundsatz gut bewihrt hat. Im Spannungsfeld
zwischen den unterschiedlichen Interessen von Mietern und
Vermietern ist ein auf die konkrete Regelungssituation be-
zogener angemessener und gerechter Interessenausgleich zu
finden. Leitgedanken sind dabei die Garantie des Eigentums
einschlieflich seiner sozialen Verpflichtung, die Verantwor-
tung der Mieter gegeniiber der Mietsache und die partner-
schaftliche Kooperation zwischen Mietern und Vermietern.

IIL. Wesentliche Anderungen

1. Vereinfachung und systematische Neuordnung des
Mietrechts

Innerhalb des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist bislang die
Miete von Wohnraum nicht in einem eigenen Teil geregelt.
Der Untertitel ,,Miete enthilt vielmehr Vorschriften fiir alle
Arten gemieteter Sachen — zum Beispiel fiir die Miete von
Tieren, die Miete von Grundstiicken und die Miete von
Schiffen. Eine Gliederung nach der Art des Mietobjektes
besteht nicht. Erst einer Schlussvorschrift (§ 580 BGB) ist
zu entnehmen, dass die Vorschriften iiber die Miete von
Grundstiicken auch fiir die Miete von Wohnrdumen und an-
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deren Rdumen gelten. Dies wird der groflen praktischen Be-
deutung des Wohnraummietrechts nicht gerecht.

Insbesondere durch die Gesetzeséinderungen aus den Jahren
1960, 1963, 1964, 1967, 1971, 1974, 1982, 1990, 1993,
1995 und 1996 ist zudem ein ungeordnetes Nebeneinander
von urspriinglich abstrakten Mietrechtsvorschriften und
nachtriglich eingefiigten, konkret auf Wohnraum bezoge-
nen Spezialregelungen entstanden. Hinzu kommt, dass dem
Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuchs schon von Anfang
an ein klarer Aufbau fehlte. Die allenfalls ansatzweise vor-
handene Systematik ist spétestens durch die nachtraglichen
Gesetzesdnderungen und -einfliigungen endgiiltig verloren
gegangen. Schlielich sind einige der fiir das Wohnraum-
mietrecht wichtigen Regelungen nicht im Biirgerlichen Ge-
setzbuch, sondern in Spezialgesetzen verankert. So ist das
Recht der Miethohe im ,,Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe (Miethohegesetz — MHG — vom 18. Dezember 1974,
BGBIL. I S. 3604) und der Schutz des Mieters bei Umwand-
lung der Wohnung in eine Eigentumswohnung im so ge-
nannten Sozialklauselgesetz (Gesetz iiber eine Sozialklausel
in Gebieten mit gefidhrdeter Wohnungsversorgung, verkiin-
det als Artikel 14 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22. April 1993, BGBI. I S. 466, 487)
geregelt.

All dies erschwert das Auffinden der einschldgigen Vor-
schriften erheblich. Schon die Losung alltidglicher miet-
rechtlicher Probleme ist fiir Mieter und Vermieter daher
heute kaum noch ohne fachlichen juristischen Beistand
moglich.

a) Zusammenfassung des privaten Mietrechts im BGB

Der Entwurf fasst das private Wohnraummietrecht im Biir-
gerlichen Gesetzbuch zusammen. Dies betrifft in erster Li-
nie die Vorschriften iiber die Erhdhung der Miete bei nicht
preisgebundenen Wohnungen aus dem Miethohegesetz,
aber auch das so genannte Sozialklauselgesetz. Die in die-
sen Gesetzen enthaltenen Vorschriften sind in das BGB ein-
gearbeitet worden.

Das offentliche Wohnungsrecht (Zweites Wohnungsbauge-
setz, Wohnungsbindungsgesetz, Neubaumietenverordnung,
Zweite Berechnungsverordnung) wurde dagegen nicht ein-
bezogen, ebenso wenig die privatrechtlichen Ergdnzungs-
vorschriften fiir den offentlich geforderten Wohnungsbau,
da sie nicht in das System des privaten Mietrechts passen
und das BGB auch unnétig mit zahlreichen komplizierten
Vorschriften tiberfrachten wiirden, die nur fiir einen verhalt-
nismdBig kleinen Teil des Wohnungsbestandes gelten und
stark an den differenzierten Anforderungen der verschiede-
nen Arten der Wohnungsbauférderung ausgerichtet sind.

Nicht in das BGB iibernommen wurden ferner die Vor-
schriften der Heizkostenverordnung, da sie keinen aus-
schlieBlich mietrechtlichen Anwendungsbereich haben, son-
dern auch fiir das Verhéltnis zwischen Wohnungseigentiimer
und Eigentiimergemeinschaft gelten.

Andere Vorschriften wie die in der Erbbaurechtsverordnung
und im Wohnungseigentumsgesetz iiber die Rechtsfolgen
des Erloschens eines Erbbaurechts oder eines Dauerwohn-
rechts fiir Mietverhiltnisse (§ 30 Erbbaurechtsverordnung,
§ 37 Wohnungseigentumsgesetz) sind trotz ihres mietrecht-

lichen Inhalts ebenfalls nicht einbezogen worden, da sie ei-
nen engeren sachlichen Zusammenhang mit den Regelun-
gen ihres bisherigen Standortes aufweisen. Gleiches gilt fiir
die Vorschriften iiber die Auswirkungen von Zwangsver-
steigerung und Insolvenz auf Mietverhéltnisse (§§ 57 bis
57d Zwangsversteigerungsgesetz, §§ 108 ff. Insolvenzord-
nung).

Nicht iibernommen wurden schlieflich die Vorschriften
iber die Riickerstattung von Baukostenzuschiissen in
Artikel VI des Gesetzes vom 21.Juli 1961 (BGBI. 1
S. 1041). Die Vorschriften haben keine praktische Bedeu-
tung mehr.

b) Vereinfachung und Neugliederung des Mietrechts

Die Regelungen des Mietrechts im Biirgerlichen Gesetz-
buch werden iibersichtlicher und versténdlicher gestaltet.

Zu diesem Zweck wird das Mietrecht neu aufgegliedert in:

— allgemeine Vorschriften, die unabhéngig von der Art der
gemieteten Sache fiir alle Arten von Mietverhéltnissen
gelten,

— Vorschriften, die fiir Mietverhiltnisse iiber Wohnraum
gelten sowie

— Vorschriften fir Mietverhéltnisse iiber andere Sachen.

Innerhalb des Gliederungspunktes ,,Mietverhiltnisse iiber
Wohnraum® werden die Vorschriften nach dem typischen
zeitlichen Ablauf eines Mietverhiltnisses angeordnet, unter-
gliedert und mit entsprechenden Untergliederungsiiber-
schriften versehen.

Den einzelnen gesetzlichen Vorschriften werden amtliche
Uberschriften vorangestellt, wie dies moderner Gesetzge-
bungstechnik entspricht. Die Uberschriften erleichtern das
Auffinden, indem sie schlagwortartig den Inhalt der Vor-
schrift zusammenfassen. Auf diese Weise tragen sie wesent-
lich zur besseren Ubersichtlichkeit bei. Damit die Uber-
schriften zu den mietrechtlichen Vorschriften innerhalb des
BGB kein Einzelfall bleiben, werden anlésslich zukiinftiger
Gesetzesvorhaben auch die iibrigen Vorschriften im BGB
nach und nach Uberschriften erhalten.

Uberlange oder iibermiBig detaillierte Vorschriften sind ge-
strafft und, soweit dies erforderlich und sinnvoll erschien, in
mehrere Vorschriften unterteilt worden. Eine Reihe kleine-
rer redaktioneller Anderungen dient dazu, eine iibertrieben
rechtswissenschaftliche oder unverstdndliche Ausdrucks-
weise im Einzelfall durch eine allgemein verstindlichere
Sprache zu ersetzen und die Terminologie zu vereinheitli-
chen.

Im geltenden Wohnraummietrecht wird die Regelung, dass
einzelne Vorschriften nicht abdingbar sind, bei den einzel-
nen Vorschriften getroffen. Diese Regelung ist aus Griinden
der Ubersichtlichkeit und des besseren Verstindnisses bei-
behalten worden.

2. Inhaltliche Modernisierung des Mietrechts

Durch zahlreiche Gesetzesédnderungen ist seit 1960 ein um-
fassendes soziales Wohnraummietrecht geschaffen worden,
dessen Kernbestandteile der Kiindigungsschutz und die Re-
gelungen zur Miethohe sind. Beides hat sich im Grundsatz
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bewiéhrt und wird von Mieter- und Vermieterseite akzep-
tiert.

Manche Vorschriften des sozialen Mietrechts sind jedoch
aufgrund gewandelter gesellschaftlicher Verhéltnisse nicht
mehr interessengerecht oder beriicksichtigen die individu-
elle Schutzbediirftigkeit von Mietern und Vermietern zu we-
nig. Auflerdem ist die Vertragsfreiheit an einigen Stellen zu
sehr eingeschriankt durch starre und unflexible Regelungen,
die eine eigenverantwortliche Vertragsgestaltung hindern,
obwohl Mieter und Vermieter ihre Interessen hier selbst aus-
gewogen vertreten koénnen. SchlieBlich hat es sich gezeigt,
dass einige Komplexe wie zum Beispiel das Mieterho-
hungsverfahren oder die Betriebskosten besonders streit-
trachtig sind und die Gerichte unnétig belasten. Ausgewo-
gene inhaltliche Korrekturen sind daher im Interesse von
Mietern und Vermietern angezeigt. Im allgemeinen Inte-
resse ist schlieBlich der sparsame Umgang mit Energieres-
sourcen: Die im geltenden Mietrecht vorhandenen Anreize
zur Energieeinsparung sollen deshalb ausgebaut werden.

a) Regelungen zur Miethéhe
o Qualifizierter Mietspiegel und Mietdatenbank

Als Ausgleich fiir den durch das soziale Mietrecht geschaf-
fenen Bestandsschutz des Mieters hat der Gesetzgeber im
Jahr 1971 ein System eingefiihrt, das dem Vermieter die
Moglichkeit einrdumt, im laufenden Mietverhéltnis die
Miete unter gewissen Voraussetzungen bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete zu erhdhen, damit der Vermieter sein Ei-
gentum angemessen wirtschaftlich verwerten kann. Dieses
so genannte Vergleichsmietensystem hat sich seither be-
wihrt. Das Hauptproblem liegt allerdings in der Schwierig-
keit, die ortsiibliche Vergleichsmiete festzustellen.

Mietspiegel sind hierzu das beste und verldsslichste Instru-
ment. Deshalb soll die Erstellung von Mietspiegeln gefor-
dert werden, indem der einfache Mietspiegel als kosten-
giinstiges und flexibles Instrument erhalten bleibt, daneben
aber zur weiteren Vereinfachung und Objektivierung des
Mieterh6hungsverfahrens sowie zur Streitvermeidung ein
so genannter qualifizierter Mietspiegel eingefiihrt wird. An
diesen werden hohere Anforderungen gestellt; er muss nach
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der Ge-
meinde und den Interessenvertretern der Mieter und Ver-
mieter anerkannt sein.

Das Mieterhdhungsverfahren kann vor allem dadurch ver-
einfacht werden, dass die Bedeutung des Mietspiegels im
Mietprozess verstirkt wird. Mietspiegel, die wie der qualifi-
zierte Mietspiegel in besonderer Weise die Gewihr bieten,
dass ihre Werte richtig sind, und die dariiber hinaus auch all-
seits anerkannt sind, sollen deshalb im Mieterh6hungspro-
zess die (widerlegbare) Vermutung der Richtigkeit ihrer
Werte haben. AuBlerdem soll der Vermieter im vorgerichtli-
chen Mieterhhungsverfahren die (konkreten) Angaben im
qualifizierten Mietspiegel zwingend mitteilen miissen.

Von einer Mietspiegelpflicht fiir Gemeinden mit 100 000
und mehr Einwohnern, wie sie die Expertenkommission
Wohnungspolitik in ihrem Bericht gefordert hat, wurde da-
gegen vor allem wegen der betrichtlichen Kosten, die da-
durch auf die Gemeinden zukdmen, abgesehen.

Dem technischen Fortschritt im Bereich der elektronischen
Datenverarbeitung wird durch Einfithrung von Mietdaten-
banken als Begriindungsmittel fiir das Mieterh6hungsver-
langen Rechnung getragen.

o Kappungsgrenze

Die Kappungsgrenze, mit der Mieterh6hungen jeweils fiir
einen Zeitraum von drei Jahren auf einen bestimmten Pro-
zentsatz beschrinkt werden, um ein zu starkes Ansteigen
der Mieten im Vergleichsmietenverfahren zu verhindern, ist
gerade in dem fiir einkommensschwichere Mieter relevan-
ten Segment des Wohnungsmarktes von besonderer Bedeu-
tung. Insbesondere bei ehemaligen Sozialwohnungen kann
die derzeitige dreiBigprozentige Kappungsgrenze fiir die be-
troffenen Mieter zu Hérten fiihren.

Eine ,,gespaltene” Kappungsgrenze von zwanzig bezie-
hungsweise dreiflig Prozent, wie sie bis zum Jahr 1998 zeit-
weilig gegolten hat, kommt aus Griinden der Rechtssicher-
heit und Vereinfachung nicht in Betracht. Erforderlich ist
vielmehr in jedem Fall eine einheitliche Kappungsgrenze.

Bei der Festlegung der Hohe der Kappungsgrenze waren die
grundrechtlichen Vorgaben des Artikels 14 Abs. 1 und 2
Grundgesetz (GG) zu beachten. Nach der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts sind sowohl die Belange des
Mieters als auch die des Vermieters in gleicher Weise zu be-
riicksichtigen, wobei beide Interessen allerdings nicht in je-
dem Zusammenhang dasselbe Gewicht haben miissen. Eine
einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung steht jedoch
mit der verfassungsrechtlichen Vorstellung eines sozial-
pflichtigen Eigentums nicht im Einklang (BVerfGE 37, 132,
141; 71, 230, 247). Unter Beachtung dieser Grundsétze ist
zur Vermeidung von Hérten eine Kappungsgrenze in Hohe
von zwanzig Prozent ausreichend, aber auch angemessen.
Im Gesamtzusammenhang der Mietrechtsreform, die Ver-
giinstigungen und Belastungen sowohl fiir die Mieter- als
auch die Vermieterseite schafft, erscheint die Regelung ins-
gesamt ausgewogen und entspricht damit den verfassungs-
rechtlichen Anforderungen.

o Umlage von Modernisierungskosten, Modernisierungs-
mitteilung

Die Durchfiihrung von Wohnungsmodernisierungen ist
volkswirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll. Gerade in den
neuen Bundeslidndern besteht noch ein hoher Investitions-
und Modernisierungsbedarf. Ein Anreiz zur Durchfithrung
solcher Wohnungsmodernisierungen ist daher weiterhin er-
forderlich. Deshalb wird die Mdoglichkeit zur Erhohung der
jéhrlichen Miete um elf Prozent der auf die Wohnung entfal-
lenden Modernisierungskosten beibehalten.

Aus der Einsicht heraus, dass in Zukunft ein sparsamer Um-
gang mit Energieressourcen immer nétiger wird, soll die
Umlagefahigkeit von solchen Modernisierungsmafinah-
men, die zur nachhaltigen Einsparung von Energie aller Ar-
ten fithren, nicht nur wie bisher von Heizenergie, erweitert
werden. Da sich dadurch die Nebenkosten verringern,
kommt eine solche Mafinahme auch dem Mieter zugute.

Grundsitzlich wiinschenswerte Modernisierungen werden
heute héufig dadurch erschwert, dass einige Gerichte {iber-
triebene Anforderungen an die Modernisierungsmitteilung
des Vermieters (§ 541b Abs. 2 BGB) stellen. Die Mitteilung
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soll aber kein Selbstzweck sein. Sie soll den Mieter in erster
Linie frithzeitig iiber die auf ihn zukommenden Belastungen
informieren, damit er auf der Grundlage dieser Information
vorab priifen kann, ob und gegebenenfalls von welchen der
ihm in dieser Situation zustechenden Rechte (z. B. kann er
der Durchfithrung aus Hartegriinden widersprechen oder
kurzfristig die Wohnung kiindigen) er Gebrauch machen
mochte. BloBer Formalismus ist hier unangebracht. Deshalb
werden die Anforderungen an die Modernisierungsmittei-
lung sachgerecht vereinfacht und auf den notwendigen In-
halt beschrinkt.

o Mieterhhung wegen gestiegener Kapitalkosten

Eine Mieterhohung wegen gestiegener Kapitalkosten (§ 5
MHG) wird es kiinftig entsprechend der Empfehlung der
Expertenkommission Wohnungspolitik nicht mehr geben.
Sie ist zu kompliziert und passt wegen ihrer Orientierung an
Kostengesichtspunkten nicht in das dem Vergleichsmieten-
system zu Grunde liegende Bild der am Markt orientierten
Miete.

e Mietpreisiiberhdhung

Der Ordnungswidrigkeitentatbestand des § 5 Wirtschafts-
strafgesetz 1954 fiir iiberh6hte Mieten iibt im Einzelfall un-
bestreitbar eine wichtige mietbegrenzende Schutzfunktion
aus. Auflerdem geht von der Vorschrift allgemein eine Ap-
pell- und Praventivwirkung aus. 1993 wurde die Vorschrift
aber zu Lasten von Vermietern von Altbauwohnungen da-
durch verschérft, dass fortan nur noch fiir bestimmte Neu-
bauten die laufenden Aufwendungen bei der Ermittlung der
iiberhohten Miete beriicksichtigt werden konnten. Dies fiihrt
zu einer nicht sachgerechten Benachteiligung von Investi-
tionen im Altbaubestand, die sich investionshemmend aus-
wirken kann. Vor dem Hintergrund, dass gerade in den
neuen Bundesldndern Bestandsinvestitionen weiterhin drin-
gend erforderlich sind, wird die 1993 eingefiihrte Verschar-
fung wieder aufgehoben.

o Index- und Staffelmiete

Die zeitlichen Beschrinkungen, die es bisher bei Vereinba-
rung einer Staffel- oder Indexmiete gab, sollen entfallen, um
Mietern und Vermietern mehr Gestaltungsspielraum zu ge-
ben. Wegen des bei der Staffelmiete bestehen bleibenden
Sonderkiindigungsrechts des Mieters nach vier Jahren ist
dieser hinreichend geschiitzt. Bei der Indexmiete wird ge-
geniiber der bisherigen Rechtslage klargestellt, dass sich die
Mieterhohung aus Griinden der Vereinfachung und Transpa-
renz zukiinftig nur noch nach dem Preisindex fiir die Le-
benshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland richtet.

b) Betriebskosten

Die Betriebskosten machen heute angesichts hoher Energie-
preise sowie stindig steigender Offentlicher Steuern und
Abgaben einen immer grofleren Anteil an der Gesamtmiete
aus (so genannte Zweite Miete). Damit kommt ihnen eine
wichtige praktische Bedeutung zu. Der Bereich der Be-
triebskosten ist deshalb auch duBerst streittrachtig. Gleich-
wohl war er bisher nur unzureichend gesetzlich geregelt.

Mit dem vorliegenden Entwurf erfolgt nun erstmals eine
weitgehende Regelung, die im Wesentlichen auf den von
der Rechtsprechung entwickelten Grundsétzen beruht.

Dabei wird zunichst das Ziel verfolgt, die in der Praxis er-
kennbare Tendenz zur Netto-Miete, das heifit die Vereinba-
rung einer Grundmiete nebst Betriebskostenvorauszahlung
und -abrechnung zu fordern. Diese hat fiir den Mieter den
Vorzug groferer Transparenz und Abrechnungsgerechtig-
keit. Daneben verringert sie das Streitpotenzial und fiihrt
tendenziell zur Energieeinsparung.

AuBerdem soll der Vermieter vorbehaltlich einer anderweiti-
gen vertraglichen Vereinbarung zukiinftig ausdriicklich ver-
pflichtet sein, nach Verbrauch oder Verursachung erfasste Be-
triebskosten entsprechend verbrauchsabhingig abzurechnen.
Dies erhoht nicht nur die Abrechnungsgerechtigkeit, sondern
bedeutet fiir den Mieter auch einen erheblichen Anreiz zu
energiebewussterem Verhalten und zur Energieeinsparung.

Dass der Vermieter Betriebskosten, soweit die Parteien
nichts anderes vereinbart haben, spitestens zwolf Monate
nach dem Ende der Abrechnungsperiode abzurechnen hat,
entspricht der bisherigen Rechtsprechung, wird jedoch nun-
mehr ausdriicklich gesetzlich festgeschrieben. Neu ist dage-
gen die der Neubaumietenverordnung entnommene Bestim-
mung, dass, wiederum soweit die Parteien nichts anderes
vereinbart haben, der Vermieter im Falle nicht fristgerechter
Abrechnung den Anspruch auf Nachzahlung von Betriebs-
kosten gegen den Mieter verliert. Dies dient der Abrech-
nungssicherheit fiir den Mieter und vermeidet Streit.

¢) Schutz fiir Haushaltsangehorige und ,,auf Dauer an-
gelegte gemeinsame Haushalte

Neben den klassischen Lebensformen von Ehe und Familie
gibt es anders als vor hundert Jahren heute zahlreiche wei-
tere Formen des dauerhaften Zusammenlebens. Diese gedn-
derte Lebenswirklichkeit findet im Gesetz bisher kaum Be-
riicksichtigung.

In einer Reihe von Vorschriften des geltenden Wohnraum-
mietrechts wird neben dem Mieter nur seine mit ihm zusam-
menlebende Familie besonders geschiitzt. So braucht der
Mieter Modernisierungsmafinahmen auch dann nicht zu
dulden, wenn die Mallnahme fiir seine Familie eine beson-
dere Harte darstellt (§ 541b Abs. 1 Satz 1 BGB). Auch fiir
die Frage, ob moblierter Wohnraum in der Wohnung des
Vermieters Kiindigungsschutz genieft, kommt es darauf an,
ob der Wohnraum zum dauernden Gebrauch fiir eine Fami-
lie tiberlassen ist (§ 564b Abs. 7 Nr. 2 BGB). Das Recht, bei
Tod des Mieters in das Mietverhéltnis einzutreten, steht dem
Ehegatten oder sonstigen mit dem Mieter bisher zusammen-
lebenden Familienangehdrigen zu (§ 569a Abs. 1, 2 BGB)
und nach der Rechtsprechung auch dem Partner einer
nichtehelichen (heterosexuellen) Lebensgemeinschaft. Zu-
gunsten des Vermieters wird an einigen Stellen auf ,,die zu
seinem Hausstand gehorenden Personen® abgestellt (z. B.
bei der Eigenbedarfskiindigung, § 564 Abs.2 Nr. 1 BGB,
oder beim Vorkaufsrecht, § 570b Abs. 1 Satz 2 BGB).

Der Entwurf l4sst den Schutz des Ehegatten und der Familie
des Mieters unangetastet. Ihre ausdriickliche Erwéhnung
wird mit Blick auf Artikel 6 Abs. 1 GG aufrechterhalten.
Daneben wird es zwei weitere Schutzkategorien geben:

— Personen, die mit dem Mieter ,,einen auf Dauer angeleg-
ten gemeinsamen Haushalt fithren” und

»Angehorige seines Haushaltes®.
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Unter dem Begriff ,,auf Dauer angelegter gemeinsamer
Haushalt™ ist eine Lebensgemeinschaft zu verstehen, die auf
Dauer angelegt ist, keine weiteren Bindungen gleicher Art
zulédsst und sich durch innere Bindungen auszeichnet, die
ein gegenseitiges Fiireinandereinstehen begriinden und die
iiber eine reine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft hinaus-
gehen. Damit entspricht der Begriff den Kriterien der bishe-
rigen Rechtsprechung zur ,.chedhnlichen Gemeinschaft®,
ohne dass es allerdings auf das Vorliegen geschlechtlicher
Beziehungen zwischen den Partnern ankommt. Sowohl die
hetero- oder homosexuelle Partnerschaft wie auch das dau-
erhafte Zusammenleben alter Menschen als Alternative zum
Alters- oder Pflegeheim, die ihr gegenseitiges Fiireinander-
einstehen zum Beispiel durch gegenseitige Vollmachten do-
kumentieren, kdnnen daher grundsétzlich diese Kriterien er-
fiillen.

Der Begriff der ,,Angehdrigen seines Haushaltes ist weiter
und erfasst nicht nur Personen, die mit dem Mieter einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihren, sondern
auch andere Personen, die dauerhaft im Haushalt des Mie-
ters leben, zum Beispiel Pflegekinder des Mieters oder Kin-
der des Lebenspartners. Wird der Begriff wie zum Beispiel
bei der Eigenbedarfskiindigung (§ 573 Abs.2 Nr.2 Ent-
wurf) fiir die Vermieterseite verwendet, so ist er sinngeméal
spiegelbildlich zu verstehen.

Bei der Auswahl des Begriffs ,,Haushalt” ist der Umstand
gesehen worden, dass das BGB daneben héufig ohne er-
kennbare inhaltliche Unterschiede auch den Ausdruck
,Hausstand* verwendet (,,Haushalt in § 196 Abs. 1 Nr. 2,
§§ 855, 1356 Abs. 1, § 1610 Abs. 3, § 1612 Abs. 2, § 1615f
Abs. 1, § 1932 Abs. 1, §2057a Abs. 1; ,,Hausstand” in
§ 564b Abs. 2, § 564c Abs. 2, §§ 565d, 569a, 569b, 1619,
1620, 1969 Abs. 1). Da gerade eine Reihe neuerer Vor-
schriften des Wohnungsrechts den Ausdruck ,,Haushalt“
enthalten, wurde diese, zudem etwas zeitgemaler erschei-
nende Formulierung gewahlt.

Geht es wie beim Eintritts- und Fortsetzungsrecht bei Tod
des Mieters (§ 569a und b BGB) um den Bestand des Miet-
verhéltnisses an sich, so sind neben dem durch Artikel 6
Abs.1 GG gebotenen Schutz des Ehegatten und der Familie
des Mieters nur die Personen, die mit dem Mieter einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fithren, schiit-
zenswert, denn nur sie stehen in einem vergleichbar engen
Verhiltnis zum Mieter. Da die Rechtsprechung das Eintritts-
recht bereits auf eheéhnliche heterosexuelle Lebensgemein-
schaften ausgedehnt hat, stellt die Ausweitung auf den ,,auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt® insoweit im
Wesentlichen eine Fortentwicklung der Rechtsprechung dar,
mit der vor allem die bisher bestehende Diskriminierung
homosexueller Lebenspartner beseitigt wird.

Die Ausweitung des Mieterschutzes auf Angehorige seines
Haushaltes ist hingegen dort vorgenommen worden, wo es
um die Beurteilung situationsabhingiger und in der Regel
voriibergehender Hirten unabhiingig davon geht, wie eng
ihre personliche Bindung an den Mieter ist. So erscheint es
zum Beispiel einem Vorschlag der Expertenkommission
Wohnungspolitik folgend sachgerecht, in die Priifung der
Zuldssigkeit einer Wohnungsmodernisierung auch ein im
Haushalt des Mieters lebendes Pflegekind oder das Kind des
Lebenspartners einzubezichen.

d) Kiindigungsschutz
o Kiindigungsfristen

Die urspriinglich zum Schutz des Mieters eingefiihrten Kiin-
digungsfristen haben sich in der Praxis hiufig in ihr Gegen-
teil verkehrt. Nach geltendem Mietrecht hat nicht nur der
Vermieter, sondern auch der Mieter bei langdauernden
Mietverhéltnissen Kiindigungsfristen von bis zu einem Jahr
einzuhalten. Dies erweist sich in der heutigen modernen Ge-
sellschaft, die zunechmend Mobilitdt und Flexibilitidt ver-
langt, fiir den Mieter als hinderlich. Wegen der langen Kiin-
digungsfristen kann fiir ihn zum Beispiel der kurzfristig aus
Alters- oder Krankheitsgriinden erforderlich werdende Um-
zug in ein Alten- oder Pflegeheim oder ein unvorhergesehe-
ner Arbeitsplatzwechsel derzeit grofe, keineswegs nur fi-
nanzielle Probleme aufwerfen.

Die Kiindigungsfristen fiir den Mieter werden deshalb ver-
kiirzt. Bei einer Mietdauer von bis zu fiinf Jahren bleibt es
bei einer dreimonatigen Kiindigungsfrist. Danach betrigt
die Frist unabhéngig von der Dauer des Mietverhéltnisses
immer sechs Monate. Die heute bestehende weitere Verldn-
gerung auf neun oder zwolf Monate wird gestrichen. Damit
wird dem Mieter ein kurzfristig erforderlich werdender Um-
zug deutlich erleichtert. Auf der anderen Seite bleibt da-
durch auch fiir den Vermieter geniigend Zeit, einen geeigne-
ten Nachmieter zu suchen.

Die Fristen fiir die Vermieterkiindigung werden aus Griin-
den des Mieterschutzes unverdndert beibehalten, betragen
also je nach Dauer des Mietverhiltnisses drei Monate bis
ein Jahr. Die sich daraus ergebende leichte Asymmetrie der
Fristen fiir die Mieter- und Vermieterkiindigung erklart sich
aus dem iiberwiegenden Interesse des Mieters, der gerade
bei langdauernden Mietverhiltnissen in seiner Umgebung
sozial verwurzelt ist und deshalb ausreichend Zeit fiir die
Suche nach einer neuen Wohnung benétigt.

o Erleichterte Kiindigung des nicht in der Wohnung leben-
den Erben

Die Rechtsprechung verlangt heute fiir die Kiindigung des
Vermieters gegeniiber dem bisher nicht in der Wohnung le-
benden Erben des verstorbenen Mieters das Vorliegen eines
berechtigten Interesses. Das ist nicht sachgerecht. Die Erben
haben nicht ihren Lebensmittelpunkt in der Wohnung und
bediirfen daher gar keines besonderen mietrechtlichen
Schutzes. Die Vermieterkiindigung gegeniiber dem Erben
soll deshalb kiinftig ohne ein berechtigtes Interesse moglich
sein.

o Kiindigungsschutz bei Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen

Derzeit bestehen fiir die Eigenbedarfs- und die Verwertungs-
kiindigung (§ 564b Abs.2 Nr. 2, 3 BGB) nach erfolgter
Umwandlung einer vermieteten Wohnung in eine Eigen-
tumswohnung je nach ortlicher Lage hochst unterschiedli-
che, teilweise unangemessen lange Kiindigungssperrfristen.
Diese Situation ist unbefriedigend. Es besteht erheblicher
Vereinfachungsbedarf. Die Aufstellung von Kiindigungs-
sperrfristen fir die Kiindigung einer in eine Eigentumswoh-
nung umgewandelten Mietwohnung ist zum Schutz des
Mieters zwar grundsitzlich erforderlich. Uberlange Fristen,
die dem Wohnungseigentiimer keinerlei Durchbrechungs-
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moglichkeiten je nach konkreter Wohnungsmarktsituation
lassen, beriicksichtigen jedoch das grundrechtlich ge-
schiitzte Eigentumsrecht zu wenig.

Nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen soll
zukiinftig fiir die Eigenbedarfs- und die Verwertungskiindi-
gung eine bundeseinheitliche Kiindigungssperrfrist von drei
Jahren gelten. In Gebieten mit besonders gefdhrdeter Wohn-
versorgung kann die Sperrfrist durch Rechtsverordnung der
Lénder im Einzelfall auf insgesamt bis zu zehn Jahre verlédn-
gert werden. Auch in diesen Féllen darf der Vermieter aller-
dings bereits nach drei Jahren kiindigen, wenn er dem Mie-
ter vergleichbaren Ersatzwohnraum nachweist und die
Umzugskosten in angemessenem Umfang erstattet. Eine
solche Regelung fiihrt zu einer erheblichen Vereinfachung
der Rechtslage und ermoglicht zugleich einen auch fiir den
Vermieter akzeptablen individuellen Interessenausgleich.

e) Zeitmietvertrag

Dem bei zunehmender gesellschaftlicher Mobilitét beste-
henden Bediirfnis von Mietern und Vermietern nach einem
einfach zu handhabenden Zeitmietvertrag wird durch eine
wesentliche Vereinfachung der gesetzlichen Regelung
Rechnung getragen. Der komplizierte Zeitmietvertrag mit
Verldangerungsanspruch (§ 564c Abs. 1 BGB) entfillt. Kiinf-
tig wird es nur noch einen ,,echten Zeitmietvertrag geben,
der sich an den derzeitigen qualifizierten Zeitmietvertrag
(§ 564c Abs. 2 BGB) anlehnt. Ein solcher Zeitmietvertrag
kann abgeschlossen werden, wenn bei Vertragsschluss einer
der gesetzlich (neu) festgelegten Befristungsgriinde vorliegt
und der Vermieter diesen Grund dem Mieter bei Vertrags-
schluss schriftlich mitgeteilt hat. Die Befristungsgriinde
sind gegeniiber der jetzigen Rechtslage behutsam erweitert
worden.

Liegt der Befristungsgrund am Ende der vereinbarten
Mietzeit immer noch vor, so endet das Mietverhéltnis. Der
Mieter kann keine Verldngerung des Mietverhéltnisses aus
Hartegriinden verlangen (bisher § 556b BGB) und hat auch
keinen Anspruch auf Raumungsschutz (§ 721 Abs. 7,
§ 794a Abs. 5 ZPO). Beim Abschluss solcher Zeitmietver-
trage hat der Vermieter somit eine hohe Gewéhr dafiir, den
vermieteten Wohnraum nach Ablauf der vereinbarten
Mietzeit tatsdchlich zuriickzuerhalten.

Ein echter Zeitmietvertrag soll anders als bisher auch iiber
einen lidngeren Zeitraum als fiinf Jahre abgeschlossen wer-
den diirfen. Fiir den Mieter hat dies den Vorteil, dass er, je
langer der Zeitmietvertrag befristet ist, desto lingeren Be-
standsschutz fiir sein Mietverhdltnis hat. Ist bei Vertrags-
schluss absehbar, dass auf ldngere Sicht keine rdumliche
Verdnderung erforderlich sein wird, wird eine lange Ver-
tragslaufzeit ohne die Moglichkeit der ordentlichen Kiindi-
gung durch den Vermieter gerade auch in seinem Interesse
liegen. Damit kein Streit iiber den Eintritt des Befristungs-
grundes und damit das Ende der Mietzeit entsteht, soll der
Mieter einen entsprechenden Auskunftsanspruch erhalten.

IV. Gesetzgebungszustindigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich fiir
die in Artikel 1 vorgesehenen Regelungen aus Artikel 74
Abs. 1 Nr. 1 des Grundgesetzes (Biirgerliches Recht), hin-
sichtlich der in den nachfolgenden Artikeln vorgesehenen

Regelungen insbesondere aus Artikel 74 Abs. 1 Nr. 1 (Straf-
recht, gerichtliches Verfahren), Artikel 74 Abs. 1 Nr. 7 (6f-
fentliche Fiirsorge), Artikel 74 Abs. 1 Nr. 11 (Recht der
Wirtschaft) und Artikel 74 Abs. 1 Nr. 18 (Bodenrecht, land-
wirtschaftliches Pachtwesen, Wohnungswesen) des Grund-
gesetzes (GQG). Die vorgesehenen Regelungen sind gemal
Artikel 72 Abs.2 GG zur Herstellung gleichwertiger
Lebensverhéltnisse im Bundesgebiet und zur Wahrung der
Rechts- und Wirtschaftseinheit im gesamtstaatlichen Inte-
resse erforderlich.

Der Gesetzesentwurf enthilt notwendigerweise alle wesent-
lichen mietrechtlichen Vorschriften im Gesamtzusammen-
hang und regelt insbesondere den Abschluss, den Inhalt und
die Abwicklung von Mietverhéltnissen. Diese Vorschriften
sowie vor allem die Regelungen zum sozialen Mietrecht und
zur Miethohe bei der Wohnraummiete kdnnen nur gleicher-
maflen fiir das gesamte Bundesgebiet erfolgen. Andernfalls
ergédben sich erhebliche interlokale Probleme hinsichtlich der
Abwicklung von Mietvertrigen, der wirtschaftlichen und
sozialen Entwicklung des Wohnungsmarktes und damit der
Wahrung einheitlicher Lebensverhéltnisse.

V. Finanzielle Auswirkungen

Bund und Lander werden nicht mit Kosten belastet. Den
Gemeinden steht es weiterhin frei, einen Mietspiegel zu er-
stellen. Wenn sie sich fiir die Erstellung eines Mietspiegels
entscheiden, haben sie kiinftig die Wahl zwischen dem bis-
her bestehenden und dem neu eingefiihrten so genannten
qualifizierten Mietspiegel. Letzterer ist aufgrund der Tatsa-
che, dass er wegen der mit ihm verbundenen Rechtsfolgen
wissenschaftlichen Anspriichen geniigen muss, mit héheren
Kosten verbunden.

Das Gesetz verursacht keinen Vollzugsaufwand.

Das Gesetz kann zu einer gewissen Belastung der Vermieter
durch die mietpreisddmpfende Wirkung der auf 20 % abge-
senkten Kappungsgrenze fithren. Dies betrifft aber nur rela-
tiv wenige Fille und wird durch die Erweiterung der Umla-
gemoglichkeiten sowie die Beriicksichtigung der laufenden
Aufwendungen auch bei Altbauten im Rahmen von § 5
Wirtschaftsstrafgesetz aufgewogen. Eine Quantifizierung ist
nicht méglich.

B. Zu den einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1 (Anderung des BGB)

Zu Nummern 1 und 2

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen, bedingt
durch die geénderte Begrifflichkeit von ,,Miete” und
,»Pacht” anstelle von ,,Mietzins“ bzw. ,,Pachtzins“, vgl. die
Begriindung zu § 535 Entwurf.

Zu Nummer 3

Die Anderung der Uberschrift des Dritten Titels in ,Miet-
vertrag. Pachtvertrag" ist wegen der Ersetzung des Begriffs
,Mietzins® durch ,,Miete* erforderlich, vgl. die Begriindung
zu § 535 Entwurf. Es wird auBerdem eine neue Uberschrift
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eingefiigt, mit der die neue Gliederung des Mietrechts in
»Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhdltnisse®, ,,Mietver-
héltnisse tiber Wohnraum* und ,,Mietverhéltnisse Uiber an-
dere Sachen* eingeleitet wird.

Zu § 535 Entwurf

Die neue Vorschrift verbindet die bisherigen Regelungen
der §§ 535 und 536 sowie § 546 und fasst, lediglich sprach-
lich leicht verdndert, Inhalt und Hauptpflichten des Mietver-
trages zur besseren Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit zusam- | 4.
men. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden.

1. Absatz1 Satz1 ibernimmt § 535 Satz 1 mit einer
sprachlichen Anderung, nimlich der Ersetzung des Be-
griffs ,,vermieteten Sache™ durch ,Mietsache”. Aus
Griinden der Einheitlichkeit wird auch im Folgenden
uberall dort, wo bisher von ,,vermieteter Sache* oder
,»gemieteter Sache™ bzw. ,,Sache die Rede war, einheit-
lich der Begriff ,,Mietsache* verwendet.

2. Absatz 1 Satz 2 regelt die Pflicht des Vermieters zur Ge-
brauchsiiberlassung und Erhaltung der Mietsache und
entspricht mit einer geringfiigigen sprachlichen Ande-
rung § 536 BGB.

Der Gesetzentwurf sieht an dieser Stelle davon ab, eine
gesetzliche Regelung zu den so genannten Schonheitsre-
paraturen, das hei3t den durch Abnutzung notwendig ge-
wordenen Maler- und Tapezierarbeiten zu treffen. Damit
wird an dem gesetzlichen Leitbild festgehalten, dass der

wurf gibt deshalb ein gesetzliches Leitbild vor, das Maf-
stab ist fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit insbesondere
von Formularklauseln nach § 9 AGBG, sie bietet aber
gleichzeitig den nétigen Spielraum fiir eine einzelfallbe-
zogene, wirklich interessengerechte Losung.

. Absatz 1 Satz 3 enthilt nun die (abdingbare) Pflicht des

Vermieters zur Lastentragung, wie sie vorher in § 546
BGB geregelt war.

Absatz 2 iibernimmt inhaltlich unveréndert § 535 Satz 2
BGB. Allerdings wurde hier wie auch an anderen Stellen
durchgingig der Begriff ,,Mietzins“ durch ,Miete“ er-
setzt.

Dies entspricht dem allgemeinen Sprachgebrauch. Auch
in der Gesetzessprache wird teilweise der Ausdruck
»Miete* verwendet (z. B. im Zweiten Wohnungsbauge-
setz, § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG; vereinzelt auch im BGB,
z. B. § 564b Abs. 2 Nr. 3). Zusammengesetzte Worter
bestehen in der Regel aus dem Wortstamm ,,-miete” statt
»~-mietzins®“, z. B. Vergleichsmiete, Mieterhohung, Miet-
spiegel, Staffelmiete, Mietanpassungsvereinbarung,
Grundmiete, Nettomiete usw.

Die Ersetzung des Begriffs ,,Mietzins“ durch ,,Miete*
bringt im Folgenden {iiberall dort, wo bislang mit dem
Begriff ,,Miete” das Mietverhdltnis bzw. der Mietvertrag
gemeint war, entsprechenden sprachlichen Anpassungs-
bedarf mit sich.

Vermieter, der grundsitzlich die Mietsache dem Mieter | Zu § 536 Entwurf

in einem zum vertragsméfBigen Gebrauch geeigneten Zu-
stand zu iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit auch in
diesem Zustand zu erhalten hat, auch zur Vornahme der
Schonheitsreparaturen verpflichtet ist. Gleichzeitig bleibt
es bei der heute vielfach genutzten Moglichkeit, die
Durchfithrung der Schénheitsreparaturen (in gewissen
Grenzen) auf den Mieter zu iibertragen. Dies bedeutet,
dass es letztlich die Mietvertragsparteien selbst in der
Hand behalten, im Rahmen der konkreten Vertragsver-
handlung und -ausgestaltung zu regeln, wer von ihnen
die Schonheitsreparaturen zu tragen hat und diesen Fak-
tor gegebenenfalls bei der Hohe der Miete zu beriick-
sichtigen. Dies ist sinnvoll und interessengerecht.

L.

Die Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den
Mieter kann durch eine individuell ausgehandelte
vertragliche Vereinbarung (Individualklausel) oder als
Vereinbarung im Rahmen einer Allgemeinen Vertrags-
bestimmung (Formularklausel) erfolgen. Aus einer Viel-
zahl hochstrichterlicher Entscheidungen insbesondere zu
Formularklauseln haben sich mittlerweile einige ver-
niinftige und praxisgerechte Grundsétze fiir die Zulassig-
keit der Ubertragung von Schénheitsreparaturen entwi-
ckelt, die sich am gesetzlichen Leitbild des § 536 BGB
bzw. des § 535 Abs. 1 Satz 2 Entwurf orientieren. Die
Frage, ob eine vertragliche Vereinbarung zuldssig ist
oder nicht, kann letztlich nie schematisch beantwortet
werden, sondern hdngt immer entscheidend von der ge-
samten Vertragsgestaltung und der Interessenlage der
Parteien im Einzelfall ab. Vor diesem Hintergrund wird
eine starre gesetzliche Regelung der Vielzahl der in der
Praxis vorkommenden und méglichen Fallgestaltungen
nicht gerecht. Die Vorschrift des § 535 Abs.1 Satz 2 Ent-

Absatz 1 entspricht inhaltlich im Wesentlichen § 537
Abs. 1 BGB, ist aber zum einen sprachlich modernisiert.
AuBerdem ist die Regelung fiir die vollige Authebung der
Tauglichkeit textlich stirker von der Regelung fiir die
Tauglichkeitsminderung abgesetzt worden, um die unter-
schiedlichen Rechtsfolgen zu verdeutlichen. SchlieBlich
ist der Verweis auf die kaufrechtlichen Vorschriften zur
Berechnung der Minderung entfallen. Dieses Verfahren
hat sich als nicht praktikabel erwiesen. Die Praxis gibt
stattdessen den Minderungsbetrag ohne Zugrundelegung
der komplizierten Berechnungsformel regelméafig in ge-
schitzten Prozentsétzen an. Dem trigt die offenere For-
mulierung in Absatz 1 Satz 2 Rechnung.

Absatz 2 enthilt die bisherige Regelung des § 537
Abs. 2 Satz 1 BGB iiber die zugesicherte Eigenschaft.
Ob die zugesicherte Eigenschaft neben dem Fehler im
Mietrecht, wo der subjektive Fehlerbegriff gilt, tatsdch-
lich groB3e eigenstindige Bedeutung hat, kann bezweifelt
werden. Uberlegungen, die Vorschrift zu streichen, wer-
den jedoch sinnvollerweise erst im Gesamtzusammen-
hang mit einer Neuregelung des Gewéhrleistungsrechts
im Rahmen der Schuldrechtsreform anzustellen sein, der
an dieser Stelle nicht vorgegriffen werden soll.

§ 537 Abs. 2 Satz 2 BGB ist entfallen. Eine inhaltliche
Anderung soll damit nicht verbunden sein. Die Vor-
schrift hatte lediglich klarstellenden Charakter, indem sie
die Zusicherung einer Grundstiicksgrofe als Beispiel fiir
die Eigenschaftszusicherung anfiihrte. In der Praxis er-
gaben sich daraus hiufig Missverstindnisse, denn nicht
in jeder Gréfenangabe liegt automatisch eine Zusiche-
rung.



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode —41 -

Drucksache 14/4553

3. Als Absatz 3 wird die Haftung fiir Rechtsméingel, die | 2.
bisher in § 541 BGB geregelt war und auf die Rechtsfol-
gen bei Sachméngeln verwies, angefiigt. Damit sind die
wichtigsten Rechtsfolgen bei Sach- und Rechtsméngeln
in einer Vorschrift iibersichtlicher zusammengefasst.

4. Absatz 4 enthilt wie § 537 Abs. 3 BGB den Hinweis auf
die Unabdingbarkeit der Vorschrift fiir die Wohnraum-
miete.

Zu § 536a Entwurf

Der neue § 536a Entwurf fasst den Schadensersatz- und die
unterschiedlichen Aufwendungsersatzanspriiche des Mie-
ters wegen eines Mangels der Mietsache zusammen. 3

1. Absatz 1 enthilt den bisher in § 538 Abs. 1 BGB gere-
gelten Schadensersatzanspruch. Die Vorschrift ist bis auf
geringfiigige sprachliche Anderungen inhaltlich unver-
andert tibernommen worden.

2. Absatz 2 nimmt den Aufwendungsersatzanspruch nach
§ 538 Abs. 2 BGB und den bisher in § 547 Abs. 1 Satz 1
BGB geregelten Verwendungsersatzanspruch auf. Das
Verhiltnis der beiden Tatbestinde im geltenden Recht
war wegen der unterschiedlichen Terminologie proble-
matisch und hat zu vielfdltigen Abgrenzungsschwierig-
keiten gefiihrt, die durch die neue Regelung beseitigt
werden.

a) Absatz 2 Nr. 1 entspricht § 538 Abs. 2 BGB.

b) Absatz 2 Nr.2 enthilt die bisherige Regelung des
§ 547 Abs. 1 Satz 1 BGB, allerdings terminologisch
angepasst. Der bisher verwendete Begriff der ,,not-
wendigen Verwendungen® wird durch Klartext er-
setzt. Damit wird das Verhiltnis zur Regelung in
Absatz 2 Nr. 1 deutlicher als bisher. Nach Absatz 2
Nr. 1 besteht ein Aufwendungsersatzanspruch bei
notwendiger umgehender Beseitigung eines Mangels
zur Erhaltung oder Wiederherstellung des Bestands
der Mietsache. Der Unterschied zu Absatz2 Nr. 1
liegt darin, dass es um bestimmte Notmafinahmen des
Mieters geht, die keinen Aufschub dulden und auch
ohne vorherige Mahnung einen Aufwendungsersatz-
anspruch ausldsen sollen.

Zu § 536b Entwurf

Die Vorschrift geht auf die Regelung des § 539 BGB zu-
riick. Eingearbeitet ist auch der fiir die Rechtsméngelhaf-
tung bislang in § 541 BGB enthaltene Verweis auf § 539
Satz 1 BGB. Damit ist der Gewéhrleistungsausschluss fiir
Sach- und Rechtsmingel nunmehr einheitlich geregelt.

1. Ein Gewihrleistungsausschluss besteht sowohl fiir den
Sach- als auch den Rechtsmangel bei Kenntnis des Mie-
ters vom Mangel (Satz 1) oder grob fahrlissiger Un-
kenntnis, sofern der Vermieter den Mangel nicht arglistig
verschwiegen hat (Satz 2). Dies entspricht fiir den Sach-
mangel schon der derzeitigen Rechtslage (§§ 539, 460
BGB); fiir Rechtsméngel fiihrte bislang hingegen nur die
positive Kenntnis des Mieters zum Gewéhrleistungsaus-
schluss (§§ 541, 539 Satz 1 BGB). Diese sachlich nicht
gerechtfertigte Unterscheidung entfillt nunmehr. Damit
werden Sach- und Rechtsméngel zukiinftig gleichbehan-
delt.

Satz 3 ersetzt die bisherige Verweisung auf § 464 BGB
durch Klartext, wobei anders als bisher ausdriicklich
auch der Rechtsmangel erfasst ist. Nunmehr muss sich
also auch der Mieter bei Rechtsmingeln, die er bei der
Annahme der Mietsache kennt, seine Rechte ausdriick-
lich vorbehalten, um diese spiter geltend machen zu
konnen. Dies bedeutet aber im Ergebnis keine Anderung
der Rechtslage, denn die vorbehaltlose Annahme der
rechtsméngelbehafteten Mietsache kann als Verzicht auf
eventuelle Anspriiche angesehen werden, was auf das-
selbe Ergebnis hinausliuft. In jedem Fall ist aus Verein-
fachungsgriinden eine einheitliche Regelung geboten.

. Es wurde davon abgesehen, im Zusammenhang mit der

Vorschrift des § 536b Entwurf eine Regelung fiir den
Fall zu treffen, dass der Mieter einen Mangel erst nach
Vertragsschluss erkennt und trotz Kenntnis des Mangels
die Miete iiber einen ldngeren Zeitraum hinweg vorbe-
haltlos in voller Hohe weiter zahlt. Die Rechtsprechung
hat in diesem Fall bislang fiir das geltende Recht § 539
BGB analog angewendet (vgl. BGH NJW-RR 1992,
267; NJW 1997, 2674). Schon nach geltendem Recht er-
schien indes kaum Raum fiir eine Analogie (vgl. hierzu
auch Wichert, ZMR 2000, 65ff.). Der Gesetzgeber hat
ndmlich den Fall nachtriglich erkennbarer Méngel sehr
wohl geregelt, indem er dem Mieter durch § 545 BGB
(§ 536¢ Entwurf) insofern eine unverziigliche Anzeige-
pflicht auferlegt und bei Unterlassen der Anzeige ange-
ordnet hat, dass der Mieter seine Gewéhrleistungsrechte
grundsitzlich so lange nicht geltend machen kann, bis
die Mingelanzeige erfolgt ist.

Diese Rechtsfolge wird weiterhin als sinnvoll und auch
ausreichend erachtet. Dabei ist zu sehen, dass das gel-
tende Recht neben der speziellen mietrechtlichen Rege-
lung des § 545 BGB (§ 536¢ Entwurf) mit der allgemei-
nen Vorschrift des § 814 BGB (Leistung in Kenntnis der
Nichtschuld) zusétzliche Handhabe bietet, um das Prob-
lem rechtlich befriedigend zu losen. AuBlerdem steht
iiber das Rechtsinstitut des § 242 unter dem Gesichts-
punkt der Verwirkung noch ein weiteres Instrument zur
Verfiigung, um insbesondere in Fillen wie dem vom
BGH (in NJW-RR 1992, 267) entschiedenen Fall, in
dem {iber einen sehr langen Zeitraum hinweg die volle
Miete gezahlt worden war, zu einem sachgerechten und
der Billigkeit entsprechenden Ergebnis zu gelangen (vgl.
auch Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., § 537 Rn. 100).
SchlieBlich erscheint es wenig interessengerecht, den
vorsichtigen Mieter, der mit der Geltendmachung seiner
Rechte abwartet, um das Mietverhéltnis nicht unnétig zu
belasten, tiber die Regelung in § 545 BGB (§ 536¢ Ent-
wurf) hinaus auch noch fiir die Zukunft mit einem Ge-
wihrleistungsausschluss ,,zu bestrafen®.

Somit gilt fiir Méngel Folgendes: Hatte der Mieter be-
reits bei Vertragsschluss oder Annahme Kenntnis vom
Mangel bzw. war er bei Vertragsschluss insofern zumin-
dest grob fahrldssig, so greift § 536b Entwurf ein. Er-
kennt der Mieter den Mangel dagegen erst spéter oder
entsteht ein nachtriglicher Mangel, so ist grundséitzlich
§ 536¢ Entwurf anzuwenden (gegebenenfalls korrigiert
durch §§ 814, 242 BGB). Im Gesetz ist dies dadurch
zum Ausdruck gebracht, dass die beiden Vorschriften an-
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ders als bisher unmittelbar nacheinander angeordnet
worden sind und ihr Anwendungsbereich auch durch die
Uberschriften deutlicher gekennzeichnet ist.

Zu § 536¢ Entwurf

1. § 536¢ Entwurf entspricht § 545 BGB. Absatz 1 ist ge-
geniiber § 545 Abs. 1 BGB lediglich geringfiigig sprach-
lich modernisiert worden. Die Ersetzung des Begriffs
,,Vorkehrung® durch ,,MaBnahme* bedeutet keine inhalt-
liche Anderung.

2. Der bisherige § 545 Abs. 2 BGB wird in Absatz 2 zur
besseren Lesbarkeit in zwei Sétze aufgeteilt. In Satz 1 ist
durch Einfiigung der Worte ,,dem Vermieter klarge-
stellt, dass nur der Vermieter aus der Unterlassung der
Anzeige einen Schadensersatzanspruch gegen den Mie-
ter geltend machen kann, nicht aber zum Beispiel andere
Mitmieter als Dritte. Satz 2 enthélt wie bisher die Auf-
zdhlung der ausgeschlossenen Gewéhrleistungsrechte
bei unterlassener Anzeige, die aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit aber in Nummern angeordnet sind.

3. Es wird darauf verzichtet, in Absatz 2 fiir die Rechtsfol-
gen der Verletzung der Anzeigepflicht durch den Mieter
ausdriicklich ein Verschuldenserfordernis einzufiihren.
Ein solcher Hinweis ist entbehrlich, da nach allgemeiner
Meinung die Rechtsfolgen der Verletzung der Anzeige-
pflicht ohnedies ein Verschulden des Mieters vorausset-
zen (vgl. Palandt/Putzo, 58. Aufl., § 545 Rn. 10; Stau-
dinger/Emmerich, 13. Bearb., § 545 Rn. 27), was sich
bereits darin ausdriickt, dass nach Absatz 1 die Anzeige
,unverziiglich®, also ohne schuldhaftes Zdégern (§ 121
Abs. 1 Satz 1 BGB) erfolgen muss. Zudem konnte die
ausdriickliche Erwdhnung des Verschuldenserfordernis-
ses zu missverstindlichen Umkehrschliissen fiir die Aus-
legung anderer, vergleichbarer Vorschriften fiihren.

Zu § 536d Entwurf

1. Die Vorschrift iibernimmt § 540 BGB, allerdings zu-
nichst mit einigen sprachlichen Anderungen, die dem
besseren Versténdnis dienen und sich wegen des ver-
gleichbaren Regelungsinhalts an der Formulierung des
§ 11 Nr. 10 a) AGBG orientieren.

2. Anders als § 540 BGB wird auch in Ubereinstimmung
mit dem Abschlussbericht der Schuldrechtskommission
(vgl. Abschlussbericht der Kommission zur Uberarbei-
tung des Schuldrechts, herausgegeben vom Bundesmi-
nister der Justiz, Bundesanzeiger Verlag 1992, S. 232
Nr. 13: §445 BGB-KE, S.269 f. Nr 14: §644
BGB-KE) nicht mehr die Nichtigkeit der Ausschlussver-
einbarung angeordnet, sondern als Rechtsfolge be-
stimmt, dass sich der Vermieter nicht auf die Vereinba-
rung berufen kann. Damit kommt zum Ausdruck, dass
die Unwirksamkeit der Ausschlussvereinbarung im Inte-
resse des Mieters keinesfalls zur Unwirksamkeit des ge-
samten Mietvertrags fiihrt, § 139 BGB also nicht anzu-
wenden ist. Schwierige Auslegungsfragen zu den
Auswirkungen der unwirksamen Ausschlussvereinba-
rung auf den iibrigen Vertrag werden dadurch vermie-
den.

3. Wie bisher (§§ 541, 540 BGB) gilt die Vorschrift fiir
Sach- und Rechtsmingel: Dies wird ohne weiteres durch
die Anordnung der Vorschrift im Verhiltnis zu § 536
Entwurf deutlich.

4. Die Regelung ist ihrer Natur nach zwingend. Einer be-
sonderen Anordnung bedarf es nicht.

Zu § 537 Entwurf

Die Vorschrift entspricht § 552 BGB, der allerdings zur bes-
seren Lesbarkeit in zwei Absitze aufgeteilt und sprachlich
geringfligig gedndert wird.

Zu § 538 Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt textlich unverandert den bisheri-
gen § 548 BGB. Die Uberschrift greift den praktisch hiu-
figsten Anwendungsfall, nimlich Verschleilschiden, auf.
Dariiber hinaus erfasst die Vorschrift jedoch wie bisher alle
Arten von Verdnderungen, auch iiber die vertragsméfige
Nutzung hinausgehende Verschlechterungen sowie Verbes-
serungen der Mietsache.

Zu § 539 Entwurf

Die Vorschrift regelt den sonstigen Aufwendungsersatzan-
spruch des Mieters in den von § 536a Abs. 2 Entwurf abge-
sehenen Fillen sowie das Wegnahmerecht.

1. Der neue Absatz 1 iibernimmt den bisherigen § 547
Abs. 2 BGB iiber den Ersatz sonstiger Verwendungen.
Im Interesse einer einheitlichen Terminologie innerhalb
des Mietrechts wird dabei der Begriff ,,Verwendungen*
durch ,,Aufwendungen‘ ersetzt.

Die Verweisung auf die Vorschriften iiber die Geschéfts-
fiihrung ohne Auftrag (GoA) bleibt erhalten. Wegen der
zahlreichen unterschiedlichen Fallgestaltungen im Rah-
men der GoA ist im Interesse der Vermeidung iiberlan-
ger Vorschriften abweichend von dem Vorschlag der
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe davon abgesehen worden,
diesen Verweis durch Klartext zu ersetzen. Dies bedeutet
inhaltlich, dass der Mieter wie bisher Aufwendungser-
satz nur dann verlangen kann, wenn alle Voraussetzun-
gen nach den Vorschriften iliber die GoA vorliegen, er
insbesondere mit Fremdgeschéftsfiihrungswillen gehan-
delt haben muss. Das Merkmal des Fremdgeschiftsfiih-
rungswillens ist entgegen der Annahme der Bund-Lén-
der-Arbeitsgruppe nicht entbehrlich, denn es kann
gerade nicht davon ausgegangen werden, dass dieser re-
gelméBig vorliegt. Mieter nehmen heutzutage haufig
Einbauten vor, die in erster Linie im eigenen Interesse
liegen (z. B. bei der Ausstattung von Kiichen und Bade-
zimmern, beim Einbau von Jalousien).

2. Der bisherige § 547a Abs. 1 BGB iiber das Wegnahme-
recht des Mieters wird inhaltlich unverdndert als neuer
Absatz 2 angefiigt.

3. Die Regelung des § 547 Abs. 1 Satz 2 BGB iiber die Fiit-
terungskosten eines Tieres ist weggefallen. Die Frage
der Fiitterungskosten eines Tieres spielt in der Praxis
keine Rolle. Auch im Ubrigen bedarf es keiner allgemei-
nen gesetzlichen Regelung iiber die Kosten des Ge-
brauchs der Mietsache. Dies konnen die Mietvertrags-
parteien vertraglich regeln.
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Zu § 540 Entwurf

1. Die Vorschrift iibernimmt § 549 Abs. 1 und 3 BGB.
§ 549 Abs. 2 BGB, der nur fiir Wohnraummietverhalt-
nisse gilt, wird entsprechend der neuen gesetzlichen Sys-
tematik als Sondervorschrift fiir die Wohnraummiete in
den 2. Untertitel ,,Mietverhéltnisse iiber Wohnraum* ein-
gestellt (§ 553 Entwurf).

2. Wie bisher in § 549 Abs. 1 Satz 2 BGB ist in Absatz 1
Satz 2 inhaltlich unveréndert das Recht des Mieters zur
aufBerordentlichen befristeten Kiindigung festgelegt. Die
Umformulierung (,,aulerordentlich mit der gesetzlichen
Frist™) entspricht der neuen einheitlichen Terminologie,
vgl. die Begriindung zu § 542 Entwurf. Die Kiindigungs-
frist bestimmt sich bei der Wohnraummiete fiir unbefris-
tete Mietverhdltnisse nach § 573d Abs. 2 Entwurf und
fiir befristete Mietverhidltnisse nach § 575a Abs. 3 Ent-
wurf. Bei Mietverhdltnissen iiber andere Sachen gilt
§ 580a Abs. 4 Entwurf.

Zu § 541 Entwurf

§ 541 Entwurf entspricht mit einigen geringfligigen sprach-
lichen Anderungen § 550 BGB.

Von einer Streichung wurde abgesehen. Die Vorschrift dient
zwar im Wesentlichen nur der Klarstellung. Dariiber hinaus
wird aber auch eindeutig bestimmt, dass der Unterlassungs-
anspruch eine vorherige Abmahnung des Vermieters voraus-
setzt. Insofern hat die Vorschrift eine eigenstindige Bedeu-
tung.

Zu § 542 Entwurf

§ 542 Entwurf enthélt wie § 564 BGB, dem er nachgebildet
ist, allgemeine Grundsitze iiber das Ende von Mietverhalt-
nissen, je nachdem, ob es sich um ein Mietverhéltnis auf un-
bestimmte Zeit (Absatz 1) oder auf bestimmte Zeit (Zeit-
mietvertrag, Absatz 2) handelt. Gegeniiber § 564 BGB wird
die Absatzfolge umgekehrt. Damit werden anders als bisher
Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit, die in der Praxis die
Regel darstellen, an den Anfang gestellt.

1. Inhaltlich bleibt es dabei, dass Mietverhiltnisse auf un-
bestimmte Zeit, abgesehen von anderen nicht genannten
Griinden der Vertragsbeendigung, die sich in erster Linie
aus allgemeinen Vertragsgrundsitzen ergeben (zum Bei-
spiel der Abschluss eines Aufhebungsvertrages), durch
Kiindigung einer der beiden Vertragsparteien enden
(Absatz 1). Beide unterschiedlichen Kiindigungsarten,
ordentliche und auflerordentliche Kiindigung (zur Unter-
scheidung siehe unten 2.), sind hiervon erfasst.

Der Verweis auf die Vorschrift des § 565 BGB ist entfal-
len und durch den allgemeinen Hinweis auf die gesetzli-
chen Vorschriften ersetzt. Dies beugt dem Missverstiand-
nis vor, dass nicht in jedem Fall allein nur die
bestehenden Kiindigungsfristen zu beachten sind, son-
dern je nach Art des Mietverhéltnisses gegebenenfalls
weitere Voraussetzungen vorliegen miissen, zum Bei-
spiel bei Wohnraummietverhéltnissen im Falle der Ver-
mieterkiindigung regelméBig auch ein berechtigtes Inte-
resse des Vermieters.

2. Mietverhiltnisse auf bestimmte Zeit enden regelmaBig
ohne Kiindigung mit Zeitablauf, sofern sie nicht vorher

zuldssig auBerordentlich gekiindigt oder vertraglich ver-
langert werden (Absatz 2). Dass auch Mietverhiltnisse
auf bestimmte Zeit aulerordentlich (befristet oder frist-
los) gekiindigt werden konnen, entspricht dem bisheri-
gen Recht, wird jedoch zum besseren Verstdndnis aus-
driicklich klargestellt. Gleiches gilt fiir die Moglichkeit
der vertraglichen Verldngerung eines Zeitmietverhiltnis-
ses, die vor dem Hintergrund der Vertragsautonomie eine
rechtliche ,,Selbstverstindlichkeit® ist.

Die Verwendung des Begriffs der ,,auBerordentlichen
Kiindigung™ hier wie an anderen Stellen im Gesetz ist
neu, geht jedoch auf die in der Sache allgemein iibliche
systematische Unterscheidung zwischen aufBerordentli-
cher (befristeter oder fristloser) und ordentlicher Kiindi-
gung zuriick. Zum besseren Verstindnis und zur Klar-
stellung werden die einzelnen Kiindigungsrechte der
betreffenden Kiindigungsart zugeordnet und begriftlich
durchgéngig entsprechend bezeichnet.

Gemeint ist damit Folgendes:

Die ordentliche Kiindigung ist das rechtliche Mittel zur
»hormalen Vertragsbeendigung unter Einhaltung der
allgemeinen (ordentlichen) Kiindigungsfristen. Die au-
Berordentliche Kiindigung ist hingegen nur in den ge-
setzlich bestimmten Féllen fiir bestimmte Sachverhalte,
meist vor dem Hintergrund geénderter tatsdchlicher Ver-
hiltnisse zugelassen, je nachdem entweder fristgebunden
als auBerordentliche befristete oder ohne Einhaltung ei-
ner Frist als auBerordentliche fristlose Kiindigung. Die
im Falle der auBerordentlichen befristeten Kiindigung
geltenden besonderen Kiindigungsfristen sind entweder
in der den auBlerordentlichen Kiindigungsgrund regeln-
den Vorschrift selbst enthalten (,,Sonderkiindigungs-
recht”, vgl. zum Beispiel § 561 Entwurf) oder sie sind in
einem eigenen Tatbestand geregelt (,,auBerordentliche
Kiindigung mit der gesetzlichen Frist*, §§ 573d, 575a,
580a Abs. 4 Entwurf), auf den in der den auBlerordentli-
chen Kiindigungsgrund enthaltenden Vorschrift verwie-
sen wird (zum Beispiel §§ 540 Abs. 1 Satz 2, 544,
563 Abs. 4, 563a Abs. 2, 564 Satz 2, 580 Entwurf). Die
auBlerordentliche fristlose Kiindigung ist in den §§ 543,
569 Entwurf geregelt.

Zu § 543 Entwurf

In § 543 Entwurf wird das Recht zur fristlosen Kiindigung
aus wichtigem Grund in einer zentralen Vorschrift zusam-
mengefasst. Hieran fehlte es bislang. Die neue Vorschrift,
die auf einen Vorschlag der Schuldrechtskommission zuriick-
geht (vgl. Abschlussbericht der Schuldrechtskommission,
S. 152 ff. § 307 BGB-KE), normiert nunmehr ausdriicklich
ein allgemeines und unabdingbares Recht beider Vertrags-
parteien zur fristlosen Kiindigung und ersetzt damit das bis-
lang aus allgemeinen Rechtssdtzen hergeleitete fristlose
Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund sowie die iiber meh-
rere Einzelvorschriften verstreuten speziellen Kiindigungs-
griinde. Die neue Regelung entspricht damit im Wesent-
lichen der bisherigen Rechtslage.

1. Absatz 1 regelt das Kiindigungsrecht im Grundsatz.
Satz 1 enthélt dabei das Kiindigungsrecht an sich, wih-
rend Satz 2 die Voraussetzungen festlegt. Die Fassung
des Absatzes 1 orientiert sich im Interesse der Rechtsein-
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heitlichkeit am Wortlaut der Regelung in § 626 BGB
zum fristlosen Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund
beim Dienstvertrag. Die Neuregelung hat insbesondere
Bedeutung, wenn Stérungen des Mietverhéltnisses nicht
schuldhaft erfolgen. Hier ist jetzt eine klare gesetzliche
Grundlage fiir eine fristlose Kiindigung vorhanden.

2. Absatz 2 zéhlt die wichtigsten Griinde fiir eine fristlose
Kiindigung auf:

a) Nummer 1 enthélt den bisherigen § 542 BGB, die
Kiindigung durch den Mieter wegen Nichtgewéhrung
des vertragsméaBigen Gebrauchs.

b) Nummer 2 iibernimmt sprachlich gekiirzt die Rege-
lung des § 553 BGB iiber die Kiindigung bei ver-
tragswidrigem Gebrauch.

¢) Nummer 3 iibernimmt die allgemeine Kiindigungs-
regelung des § 554 Abs. 1 BGB wegen Zahlungsver-
zugs. Die Sonderregelung fiir die Wohnraummiete
(bisher § 554 Abs.2 BGB) wird entsprechend der
neuen Systematik in den 2. Untertitel ,,Mietverhalt-
nisse tiber Wohnraum* als § 569 Abs. 3 Entwurf auf-
genommen.

3. Absatz 3 legt in Ubereinstimmung mit der bisherigen
Rechtsprechung ausdriicklich fest, dass als weitere Vor-
aussetzung fiir die fristlose Kiindigung grundsatzlich eine
Abmahnung oder Fristsetzung zur Abhilfe erforderlich
ist. Lediglich bei Vorliegen besonderer Umstidnde (Num-
mern 1 bis 3) wird auf dieses Erfordernis verzichtet.

4. Absatz 4 Satz 1 enthidlt den Regelungsinhalt des § 543
Satz 1 BGB, dessen Satz 2 fiir die Wohnraummiete in et-
was abgewandelter Fassung in § 569 Abs. 4 Satz 1 {iber-
nommen wird. Die Beweislastregel in Absatz 4 Satz 2
entspricht § 542 Abs. 3 BGB.

5. Es wird davon abgesehen, festzulegen, dass die Kiindi-
gung innerhalb einer angemessenen Zeit seit der Kennt-
nis vom Kiindigungsgrund zu erfolgen hat. Ein Kiindi-
gungsrecht aus wichtigem Grund kann schon jetzt nach
stindiger Rechtsprechung verwirkt werden (vgl. Stau-
dinger/Emmerich, 13. Bearb., § 554a Rn. 11). Eine ein-
heitliche feste Ausschlussfrist in Anlehnung an § 626
Abs. 2 BGB sowie §§ 6, 24 und 70 VVG erscheint we-
gen der Vielgestaltigkeit der Mietverhiltnisse (Wohn-
raum, Geschiftsraum, Grundstiicke, bewegliche Sachen)
nicht moglich (vgl. Abschlussbericht der Schuldrechts-
kommission, S. 156). Eine offenere Bestimmung wére
durch die Rechtsprechung in jedem Falle auslegungsbe-
diirftig. Die mogliche Regelung kdnnte damit nur wenig
zur Vereinfachung des Mietrechts beitragen.

Zu § 544 Entwurf

Die Vorschrift lehnt sich an § 567 BGB an und bestimmt ein
aulerordentliches befristetes Kiindigungsrecht bei Mietver-
trdgen, die fiir eine ldngere Zeit als dreiBlig Jahre geschlos-
sen sind, sprachlich angepasst an die neue einheitliche
Terminologie fiir die verschiedenen Kiindigungsarten (,,au-
Berordentlich mit der gesetzlichen Frist*, vgl. die Begriin-
dung zu § 542 Entwurf). Durch eine weitere sprachliche
Umformulierung wird nunmehr ausdriicklich klargestellt,
dass die Kiindigung erst nach Ablauf von dreifig Jahren,

gerechnet ab dem Zeitpunkt der (vertraglich vereinbarten)
Uberlassung der Mietsache mdoglich ist.

Zu § 545 Entwurf

1. Die Vorschrift iibernimmt § 568 BGB. Geregelt wird
damit die Frage, was geschieht, wenn der Mieter trotz
Beendigung des Mietverhiltnisses den Gebrauch der
Mietsache fortsetzt. Die Regelung dieser Frage ist von
grof3er praktischer Bedeutung und dient der Rechtssicher-
heit. Sie soll deshalb beibehalten werden. Ohne die ange-
ordnete Verldngerung des Mietverhéltnisses wiirde dies,
von den Vertragsparteien hédufig unbemerkt, zu einem
vertragslosen Zustand fiihren, dessen (rechtlich im Ein-
zelnen umstrittene) Abwicklung nach Bereicherungsrecht
oder den Grundsitzen iiber das Eigentiimer-Besitzer-Ver-
haltnis (§§ 987 ff. BGB) nicht sachgerecht wére und in
den meisten Féllen auch dem mutmaBlichen Willen der
Vertragsparteien nicht entspricht.

2. In sprachlicher Hinsicht wurde die Vorschrift iiberarbei-
tet. Die bislang als Fiktion formulierte Rechtsfolge wirkt
sprachlich schwerfillig. Die schlichte Anordnung der
Verlidngerung bringt mit geringerem sprachlichen Auf-
wand die gleiche Rechtsfolge zum Ausdruck. In Satz 2
kommt der unterschiedliche Fristbeginn fiir Mieter und
Vermieter durch die Aufteilung in zwei Nummern ge-
geniiber der bisherigen Fassung deutlicher zum Aus-
druck.

Zu § 546 Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt § 556 Abs. 1 und 3 BGB inhalt-
lich unverdndert. Die Sonderregelung des § 556 Abs. 2
BGB ist entsprechend der neuen Systematik fiir Wohnraum-
mietverhéltnisse als § 570 Entwurf und fiir sonstige Raume
und Grundstiicke in den § 578 Entwurf eingestellt worden.

Zu § 546a Entwurf

Die Vorschrift enthdlt den bisherigen Absatz 1 des § 557
BGB, der zur Ubersichtlichkeit in zwei Absitze aufgeteilt
worden ist. Damit werden die unterschiedlichen Rechtsfol-
gen besser deutlich.

1. Absatz 1 regelt den Anspruch des Vermieters auf Min-
destentschiddigung in Hohe der vereinbarten oder der
ortsiiblichen Miete bei verspéteter Riickgabe der Mietsa-
che. Damit wird die Regelung des § 557 Abs. 1 Satz 1
BGB aufgegriffen, jedoch sprachlich umformuliert.

Ausgehend von der Formulierung des § 557 Abs. 1
Satz 1 BGB (,,...Anstelle des vereinbarten Mietzinses
...“) nahm bisher die iberwiegende Meinung in der Lite-
ratur insoweit ein Wahlrecht an, so dass der Vermieter
erst nach entsprechender Erklirung die im Einzelfall
hohere ortsiibliche Vergleichsmiete verlangen konnte.
Demgegeniiber hat der Bundesgerichtshof in seinem Ur-
teil vom 14. Juli 1999 (NJW 1999, 2808 f.) zu § 557
Abs. 1 Satz 1 BGB jedoch abweichend entschieden, dass
die Entschadigung von vorneherein mindestens in Hohe
des vereinbarten Mietzinses oder, wenn der ortsiibliche
Mietzins hoher ist, in Hohe des ortsiiblichen Mietzinses
besteht. Die Geltendmachung der im Einzelfall hdheren
ortsiiblichen Vergleichsmiete bedarf danach keiner be-
sonderen rechtsgestaltenden Willenserkldrung des Ver-
mieters. Der Vermieter soll daher grundsitzlich auch
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ohne vorherige Ankiindigung riickwirkend eine hohere
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die Zeit seit Wirksam-
werden der Kiindigung verlangen kénnen.

Diese Entscheidung des Bundesgerichtshofes erscheint
sachgerecht. Denn der Mieter ist mit Wirksamwerden
der Kiindigung verpflichtet, die Mietsache zuriickzuge-
ben. Setzt er dessen ungeachtet den Gebrauch fort, so
kann er, da das Mietverhiltnis beendet ist, nicht darauf
vertrauen, dass er dem Vermieter dafiir wie bisher nur
die vereinbarte Miete zu entrichten hat. Im Wohnraum-
mietrecht kann zwischen Wirksamwerden der Kiindi-
gung und endgiiltiger R&umung der Wohnung durch den
Mieter unter Umstidnden ein ladngerer Zeitraum liegen,
iiber den hinweg die Wohnung dem Vermieter vorenthal-
ten wird und er deshalb gehindert ist, durch eine Neuver-
mietung eine (hohere) ortsiibliche Vergleichsmiete zu
erzielen. Unter dem Gesichtspunkt einer gerechten Risi-
koverteilung ist es nicht einzusehen, dass der Vermieter
sich mit der vereinbarten (geringeren) Miete begniigen
muss, wenn sich spiter im Rahmen eines Rechtsstreits
herausstellt, dass seine Kiindigung berechtigt war. Die-
ses Risiko liegt vielmehr in der Sphére des Mieters, der
trotz Kiindigung in der Wohnung verbleibt.

Der Anspruch nach Absatz 1 besteht daher im Sinne der
Entscheidung des BGH in dem geschilderten Umfang.
Durch die Umformulierung kommt dies anders als bisher
in § 557 Abs.1 Satz 1 BGB klar zum Ausdruck.

Im Interesse der Vereinfachung gilt die Regelung in
Absatz 1 nunmehr uneingeschrinkt fiir alle Arten von
Mietverhéltnissen. Anders als bisher ist damit der An-
spruch auf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht mehr
nur auf Mietverhéltnisse iber Rdume beschréinkt. Da die
ortsiibliche Vergleichsmiete jedoch vornehmlich bei der
Wohn- und Geschiftsraummiete eine Rolle spielt, diirf-
ten die praktischen Auswirkungen dieser Anderung eher
gering sein.

Absatz 2 entspricht § 557 Abs. 1 Satz 2 BGB und stellt
klar, dass die Geltendmachung eines weiteren Schadens
nicht ausgeschlossen ist.

. Die bisher in § 557 Abs. 2 bis 4 BGB enthaltenen Son-

derregelungen fiir Wohnraum findet sich entsprechend
der neuen Systematik im zweiten Untertitel ,,Mietver-
hiltnisse iiber Wohnraum® in § 571 Entwurf.

Zu § 547 Entwurf

Der bisherige § 557a BGB wird im Wesentlichen unverén-
dert tibernommen.

1.

Die bisherige Verweisung auf §347 BGB wird in
Absatz 1 Satz 1 durch eine Klartextregelung ersetzt. Die
Verweisung in Satz 2 auf die §§ 812 ff. wurde dagegen
beibehalten, denn die klartextliche Ersetzung wire dort
nur mit unverhéltnisméfBigem Textaufwand moglich ge-
wesen.

Absatz 2 enthidlt die Unabdingbarkeit fiir Wohnraum-
mietverhéltnisse entsprechend § 557a Abs. 2 BGB.

Zu § 548 Entwurf

I.

Die neue Vorschrift nimmt § 558 BGB auf. Sie ist zur
besseren Ubersichtlichkeit anders gegliedert. Nach der

neuen Gliederung ist in Absatz 1 nunmehr die Verjéh-
rung von Anspriichen des Vermieters und in Absatz 2 die
Verjahrung von Anspriichen des Mieters geregelt.

Absatz 1 erfasst sowohl Anspriiche des Vermieters auf
Vornahme félliger Schonheitsreparaturen als auch wegen
ihrer Nichterfiillung begriindete Schadensersatzansprii-
che nach § 326 BGB. Auch die Verjdhrung des Scha-
densersatzanspruches beginnt bereits mit Riickgabe der
Mietsache und nicht erst, wenn sich der Erflillungsan-
spruch in einen Schadensersatzanspruch, in der Regel
nach Ablauf der nach § 326 BGB zu setzenden Nach-
frist, umgewandelt hat. Dies entspricht dem Zweck der
Verjahrungsregelung, zeitnah zur Riickgabe der Mietsa-
che eine moglichst schnelle Klarstellung iiber beste-
hende Anspriiche im Zusammenhang mit dem Zustand
der Mietsache zu erreichen. Die Vorschrift ist insofern
lex specialis zu § 198 BGB.

2. In Absatz 2 ist der Begriff ,,Verwendungen“ bedingt
durch die gednderte Fassung der § 536a Abs.2 und
§ 539 Entwurf durch den Begriff ,,Aufwendungen® er-
setzt worden.

3. Nach Absatz 3 Satz 1 unterbricht zukiinftig anders als
bisher der Antrag des Vermieters oder Mieters auf
Durchfiihrung des selbstdndigen Beweisverfahrens wie
der des Kaufers nach § 477 Abs.2 Satz 1 BGB aus-
driicklich die Verjghrung. Mit Riicksicht auf die kurzen
Verjahrungsfristen fiir Vermieter und Mieter ist es sinn-
voll, die verjahrungsunterbrechende Wirkung anders als
im Kaufrecht fiir beide Vertragsparteien anzuordnen. Die
Zuldssigkeit des selbstdndigen Beweisverfahrens im
Einzelfall bleibt davon unbertihrt. Sie richtet sich weiter-
hin ausschlieBlich nach den Vorschriften der Zivil-
prozessordnung. Im Ubrigen verweist Absatz 3 Satz 2
wegen der Hemmung bzw. der Unterbrechung der Ver-
jéhrungsfrist auf die Vorschrift des § 477 Abs. 2 Satz 2
und 3 und Abs. 3 BGB.

Zu § 549 Entwurf

1. Absatz 1 stellt klar, dass die Bestimmungen des ersten
Untertitels auch fiir Wohnraummietverhéltnisse gelten,
soweit der zweite Untertitel keine abweichenden Rege-
lungen enthélt. Die Vorschrift ist dem § 581 Abs. 2 BGB
nachgebildet; vergleichbare Vorschriften finden sich
auch in zahlreichen neueren Gesetzen.

2. Absatz 2 und 3 beschrinken fiir bestimmten Wohnraum
den Anwendungsbereich der Vorschriften fiir Wohn-
raummietverhéltnisse. Damit wird gleich zu Beginn des
Untertitels deutlich, welche der folgenden Vorschriften
fiir welche Arten von Wohnraum nicht gelten. Die Aus-
nahmen beziehen sich wie bisher insbesondere auf be-
stimmte Vorschriften zum Kiindigungsschutz des Mie-
ters und zu Mieterhdhungsbeschrankungen.

3. In den Katalog der Ausnahmevorschriften in Absatz 2
und 3 ist das Vorkaufsrecht (§ 577 Entwurf) neu aufge-
nommen worden. Es erscheint nicht sachgerecht, in den
in Absatz2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 genannten Féllen
dem Mieter bei Verkauf der Wohnung ein Vorkaufsrecht
einzurdumen. Zweck des Vorkaufsrechts ist es, den Mie-
ter im Zusammenhang mit einem Verkauf der Wohnung
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gegen eine Verdrangung zu schiitzen. Dieses Schutzes
bedarf aber der Mieter in den in Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und
Absatz 3 genannten Fillen gerade nicht. Dies wird be-
sonders deutlich im Falle des nur zum voriibergehenden
Gebrauch vermieteten Wohnraumes. AuBerdem ist es
vor dem Hintergrund, dass der Vermieter dem Mieter in
diesen Fillen ja ohnehin ohne Vorliegen besonderer
Kiindigungsgriinde kiindigen kann, nur folgerichtig,
auch insoweit keinen Bestandsschutz anzunehmen.

Bei mobliertem Einliegerwohnraum (Absatz 2 Nr. 2) be-
steht schon deshalb kein Vorkaufsrecht, weil der dem
Mieter iiberlassene Teil der Wohnung ohnehin nicht die
fir die Bildung von Wohnungseigentum erforderliche
Abgeschlossenheit aufweisen kann. Dies gilt unabhéngig
davon, ob der Wohnraum dem Mieter und seiner Familie
oder einem auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
iiberlassen ist. Nur um Missverstdndnissen vorzubeugen,
ist auch bei dieser Fallgruppe das Vorkaufsrecht aus-
driicklich ausgeschlossen worden.

. Anders als bisher gilt die Vorschrift des § 573b Entwurf
iiber die Zulédssigkeit einer Teilkiindigung auch in den in
Absatz2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 genannten Fillen.
Wenn die Teilkiindigung unter den in § 573b Entwurf
genannten Voraussetzungen sogar fiir die den Kiindi-
gungsschutzvorschriften ausnahmslos unterfallenden
Wohnraummietverhéltnissen zuléssig ist, muss dies erst
recht fiir die weniger schutzbediirftigen Mietverhéltnisse
im Sinne von Absatz 2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 gelten.
Dies liegt auch im Interesse des Mieters. Ist nimlich die
Vorschrift iiber die Teilkiindigung nicht anwendbar, so
ist eine Teilkiindigung nicht moéglich. Da aber in den Fal-
len des Absatzes 2 Nr. 1 bis 3 und Absatz 3 ohnehin das
Mietverhéltnis insgesamt ohne Vorliegen besonderer
Kiindigungsgriinde gekiindigt werden kann, stellt eine
Teilkiindigung unter den Voraussetzungen des § 573b
Entwurf fiir den Mieter das ,,mildere Mittel*“ dar.

. Bislang waren die Ausnahmen in den einzelnen Vor-
schriften des BGB (z. B. §§ 556a Abs. 8, 564a Abs. 3,
564b Abs. 7) bzw. des MHG (§ 10 Abs. 3) geregelt. Aus
Griinden der Ubersichtlichkeit erschien es insgesamt
zweckmaiBiger, alle Ausnahmevorschriften an einer
Stelle zusammenzufassen. Die Fallgruppen (Absatz 2
Nr. 1 bis 3 und Absatz 3) wurden gegeniiber dem bishe-
rigen Recht geringfiigig erweitert.

. Die Nichtgeltung der in Absatz 2 genannten Vorschrif-
ten betrifft folgende Fallgruppen:

a) Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet ist (Absatz 2 Nr. 1). Dies entspricht § 564b
Abs. 7 Nr. 1 BGB und § 10 Abs. 3 Nr. 2 MHG. Woh-
nungen zur Erholung und Freizeitnutzung (z. B. Fe-
rienwohnungen) konnen hierunter fallen, soweit nur
voriibergehender Gebrauch vorliegt. Bei langfristig
vermieteten Zweit- und Ferienwohnungen ist dies
eine Frage der Umstdnde im Einzelfall. Die bisherige
Fallgruppe des vor dem 1.Juni 1995 vermieteten
Wohnraums in Ferienhdusern und -wohnungen in
Ferienhausgebieten (§ 564b Abs. 7 Nr. 4 BGB) fillt
mangels praktischer Relevanz weg.

b) Moblierter Einliegerwohnraum, sofern er dem Mieter
nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie
oder mit Personen iiberlassen ist, mit denen er einen
auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt
(Absatz 2 Nr. 2). Gegeniiber § 564b Abs.7 Nr.2
BGB und § 10 Abs. 3 Nr. 3 MHG ist die Fallgruppe
um den ,,auf Dauer angelegten gemeinsamen Haus-
halt* erweitert worden. Zum Begriff des ,,auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalts“ siche die Erléu-
terungen oben unter A. III. 2.c) und die Begriindung
zu § 563 Entwurf.

¢) Weitervermietung von Wohnraum durch eine juristi-
sche Person des offentlichen Rechts oder einen aner-
kannten privaten Trager der Wohlfahrtspflege an Per-
sonen mit dringendem Wohnbedarf (Absatz 2 Nr. 3).
Die Vorschrift kniipft an § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB
an.

Ausnahmen vom Mieterschutz bestehen wie bisher
bei der Vermietung durch juristische Personen des 6f-
fentlichen Rechts. Insoweit ist allerdings der bishe-
rige Zusatz ,,im Rahmen der ihr durch Gesetz zuge-
wiesenen Aufgaben® gestrichen worden. Im Hinblick
auf die gesetzliche Zielrichtung der Vorschrift, nim-
lich bestimmten Personengruppen Wohnraum zur
Verfligung zu stellen, die auf dem freien Wohnungs-
markt hdufig nur schwer eine Wohnung finden, da
(private) Vermieter Schwierigkeiten im Rahmen des
Mietverhéltnisses befiirchten (z. B. bei der Vermie-
tung an Nichtsesshafte, Obdachlose, Haftentlassene
oder Suchtkranke), muss es allein entscheidend sein,
dass diesen Personen Wohnraum iiberlassen wird.

In die gleiche Richtung geht auch die vorgenommene
Ausdehnung des Vermieterkreises auf private Ein-
richtungen der freien Wohlfahrtspflege, soweit sie
Wohnraum an Personen mit dringendem Wohnungs-
bedarf weitervermieten. Mit der Vermietung an die-
sen Personenkreis werden soziale Aufgaben wahrge-
nommen, was es allgemein zu fordern gilt. Soziale
Aufgaben werden jedoch nicht nur von 6ffentlichen,
sondern zunehmend auch von privaten Einrichtungen
der Wohlfahrtspflege erfiillt. Die Ausdehnung auf
diese Einrichtungen dient daher allein sozialen Zwe-
cken. Der anerkannte Wohlfahrtsbezug gewihrleistet
zugleich Schutz des Mieters vor Missbrauch. Auf3er-
dem muss er wie bisher auf die Zweckbestimmung
des Wohnraums und die Ausnahme von den in
Absatz 2 genannten Vorschriften hingewiesen wer-
den.

Die Ausnahmen vom Mieterschutz sind beschrinkt
auf die Vermietung an Personen mit dringendem
Wohnbedarf. Die bisherige Fallgruppe der ,,in Aus-
bildung befindlichen Personen* ist weggefallen. Fiir
diese Sonderregelung besteht kein Bediirfnis, da der
geschiitzte Personenkreis, soweit es um Wohnraum in
einem Studenten- und Jugendwohnheim geht, bereits
von der Regelung in Absatz 3 erfasst ist. Im Ubrigen
fallen Auszubildende, soweit dringender Wohnbedarf
besteht, ohnehin unter die Regelung des Absatzes 2
Nr. 3.
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Die Fallgruppe des Absatzes 2 Nr. 3 ist wie die in
Nr. 1 und Nr. 2 geregelten Fallgruppen von der An-
wendung aller in Absatz 2 genannten Vorschriften
ausgenommen. Dies bedeutet zunéchst, dass damit
anders als bisher durch § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB
auch die Vorschriften des Miethdherechts nicht gel-
ten. Die Mieterhdhungsvorschriften bilden eigentlich
das Aquivalent zum Kiindigungsschutz. Schon nach
der bisherigen Rechtslage konnte der Vermieter aber
die Mieterh6hungsvorschriften jederzeit durch eine
zuldssige Anderungskiindigung umgehen. Deshalb ist
es nur konsequent, diese Ausnahme im Falle des Ab-
satzes 2 Nr. 3 auch auf die Mieterhdhungsvorschrif-
ten zu beziehen. Auflerdem wird die Fallgruppe des
Absatzes 2 Nr. 3 anders als bisher auch vom Schrift-
formzwang bei der Kiindigung ausgenommen. Von
der Begriindungspflicht ist sie bereits nach geltendem
Recht ausgenommen (§ 564a Abs. 3 Satz 2 BGB), so
dass es nur folgerichtig ist, sie auch vom Schriftform-
zwang auszunehmen. Praktische Auswirkungen
diirfte dies vor dem Hintergrund des besonderen Ver-
mieterkreises, der Kiindigungsschreiben unabhingig
vom Formerfordernis ohnehin regelméBig schriftlich
abfassen wird, kaum haben.

7. Absatz 3 betrifft die Ausnahmen fiir Wohnraum in ei-
nem Studenten- oder Jugendwohnheim und nimmt ihn
wie § 564b Abs.7 Nr.3 BGB und § 10 Abs.3 Nr. 4
MHG von den Schutzvorschriften iiber die Mieterho-
hung und die Beendigung des Mietverhiltnisses aus. Da
die Ausnahmen aber anders als in Absatz 2 nicht das Wi-
derspruchsrecht des Mieters (,,Sozialklausel®, §§ 574 bis
574b Entwurf) umfassen, wurde diese Fallgruppe in ei-
nem eigenen Absatz geregelt. Ebenso wie bei Absatz 2
gilt allerdings anders als bisher die Vorschrift des § 573b
Entwurf (Teilkiindigung), wihrend — wiederum wie in
Absatz 2 und abweichend vom geltenden Recht — die
Vorschrift {iber das Vorkaufsrecht (§ 577 Entwurf) von
der Anwendung ausgenommen ist.

Zu § 550 Entwurf

Die Vorschrift fasst die Regelung des § 566 BGB zur Form
langfristiger Mietvertrdge und des § 8 MHG zur Form be-
stimmter Vermietererkldrungen unter dem Gesichtspunkt
der Formerfordernisse zusammen. Der Gesetzgeber steht
dabei weiteren Formerleichterungen angesichts der Fortent-
wicklung im Bereich der modernen Kommunikationsmittel
grundsdtzlich offen gegeniiber. Diese sollten jedoch nicht
iiber die Mietrechtsreform, sondern im Rahmen einer No-
vellierung der Formvorschriften des Allgemeinen Teils
(§§ 125 ff. BGB) erfolgen.

1. Absatz 1 entspricht im Wesentlichen unverindert § 566
BGB. Bedingt durch die neue Gliederung wird die Vor-
schrift, die bisher als § 566 BGB fiir die Grundstiicks-
miete und iiber § 580 BGB fiir die Miete von Wohnriu-
men und anderen Rdumen galt, an dieser Stelle auf die
Wohnraummiete beschrinkt. Die Anwendbarkeit auf die
Miete von Grundstiicken und anderen R&umen als
Wohnrdumen wird durch die Verweisung im dritten Un-
tertitel (§ 578 Entwurf) sichergestellt.

a) Anders als bisher ist in Satz 1 die Schriftform fiir
Mietvertrdge iiber mehr als ein Jahr nicht mehr zwin-
gend vorgeschrieben. Dies war entbehrlich, weil
schon nach bisherigem Recht die Nichtbeachtung der
vorgeschriebenen Form nicht die sonst {ibliche
Rechtsfolge der Nichtigkeit des Rechtsgeschifts
(§ 125 BGB) ausloste, sondern nur dazu fiihrte, dass
das Mietverhiltnis als auf unbestimmte Zeit ge-
schlossen galt. Insofern ist in Satz 1 nur der rechtlich
erhebliche Tatbestand (Mietvertrag fiir langer als ein
Jahr ohne Beachtung der Schriftform) formuliert, an
den wie bisher die besondere Rechtsfolge (Geltung
fiir unbestimmte Zeit) gekniipft ist.

b) Satz 2 stellt gegeniiber der jetzigen Rechtslage klar,
dass der Mietvertrag frithestens zum Ablauf eines
Jahres nach dem (vertraglich bestimmten) Zeitpunkt
der Uberlassung gekiindigt werden kann. Auf den
Zeitpunkt des Vertragsschlusses kommt es dagegen
nicht an. Dies war bislang streitig (vgl. Staudinger/
Emmerich, 13. Bearb., § 566 BGB Rn. 64). Der fiir
den Fristbeginn mafigebende Zeitpunkt entspricht
dem in § 544 Entwurf. Damit ist in beiden Vorschrif-
ten der Fristbeginn einheitlich auf den gleichen Zeit-
punkt festgelegt.

c) § 556 Abs. 1 Entwurf ist seiner Natur nach wie § 566
BGB nicht abdingbar (vgl. LG Berlin WuM 1991,
498). Einer besonderen Feststellung bedarf es nicht.

2. Absatz 2 enthilt den Verzicht auf das Unterschriftserfor-
dernis bei automatisch gefertigten Erkldrungen wie in
§ 8 MHG, erweitert ihn aber auf schriftliche Erklarungen
nach § 554 Abs. 3 Entwurf (§ 541b Abs.2 BGB) und
§ 557b Abs. 3 Entwurf (§ 10a MHG).

Anders als die in Absatz 2 aufgezihlten schriftlichen Er-
klarungen unterliegen Betriebskostenabrechnungen nach
§ 556 Abs. 3 Entwurf keinen besonderen gesetzlichen
Formvorschriften. Vielmehr kommt es in erster Linie
darauf an, dass sie nachvollziehbar und verstandlich sind.
Sie werden deshalb in der Regel zwar schriftlich abzufas-
sen sein. Die Schriftform nach § 126 BGB, insbesondere
eine eigenhéndige Unterschrift, ist aber nicht erforderlich
(Staudinger/Sonnenschein/Weitemeyer, 13. Bearb., § 4
MHG Rn. 65). Deshalb bedarf es auch keiner gesonder-
ten Regelung im Zusammenhang mit der Vorschrift des
§ 550 Abs. 2 Entwurf.

Zu § 551 Entwurf

Die Vorschrift ilbernimmt mit einigen Anderungen § 550b
BGB iiber die Mietsicherheit.

1. Die Hohe der Mietsicherheit ist nach Absatz 1 wie bisher
auf das Dreifache der Nettomiete begrenzt. Durch die
gegeniiber dem bisherigen Wortlaut des § 550b Abs. 1
BGB vorgenommene Umformulierung soll aber stérker
zum Ausdruck kommen, dass es sich dabei lediglich um
die Festlegung des Hochstbetrages handelt, von dem
selbstverstandlich auch nach unten abgewichen werden
kann. Dies soll dem Missverstdndnis vorbeugen, dass
das Gesetz eine Sicherheit ausschlieBlich in dieser Hohe
vorschreibt.
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Art und Hohe der Sicherheit unterliegen zwar der ver-
traglichen Vereinbarung der Mietvertragsparteien, in der
Regel bestimmt aber der Vermieter die Sicherheit. Ent-
gegen der Intention des Gesetzgebers entspricht es der
gegenwidrtigen Praxis vieler Vermieter, vom Mieter un-
geachtet der Umstidnde im Einzelfall regelmiBig den
Hochstbetrag als Sicherheit zu verlangen. Die vorge-
nommene Anderung verfolgt das Ziel, den Vermieter
dazu anzuhalten, auf den jeweiligen Einzelfall bezogen
zu entscheiden, welchen Betrag er in Ansehung des kon-
kreten Mieters und des konkreten Mietobjekts fiir erfor-
derlich hélt und gegebenenfalls zum Beispiel nur zwei
Nettomieten als Sicherheit zu vereinbaren. Auf den Mie-
ter kommen zu Mietbeginn regelmifBig hohe finanzielle
Kosten zu, da neben der Mietsicherheit hdufig auch noch
Maklerprovisionen anfallen. In diesem Zusammenhang
ist ferner zu sehen, dass die meisten Mietverhéltnisse bis
zum Ende storungsfrei verlaufen und der Vermieter in
der Regel auf die Sicherheit nicht zuriickgreifen muss.
Insoweit enthélt die Neuformulierung in Absatz 1 auch
den Appell an die Vermieter, diese Uberlegungen bei der
Frage der Hohe der Sicherheit einzubeziehen und tat-
sdchlich von Fall zu Fall eine Abwégung zwischen sei-
nem Ausfallrisiko und den finanziellen Belastungen fiir
den Mieter vorzunehmen. Es bleibt jedoch dabei, dass
auch weiterhin das Dreifache der Nettomiete als Mietsi-
cherheit zuldssig ist.

. Absatz 2 Satz 1 und 2 enthalten wie bisher die (unab-
dingbare) Berechtigung des Mieters zur Ratenzahlung
der Sicherheit. Fiir ihn stellt diese Moglichkeit eine
wichtige Erleichterung beim Wechsel in eine neue Woh-
nung dar.

. Absatz 2 Satz 3 ist neu und gibt dem Mieter das (eben-
falls unabdingbare) Recht, dem Vermieter als Sicherheit
anstelle einer vereinbarten Barkaution ein Kreditinstitut
oder eine Offentlich-rechtliche Korperschaft als Biirgen
zu stellen. Nach Absatz 2 Satz 4 muss die Biirgschafts-
erklarung auBlerdem den Verzicht auf die Einrede der
Vorausklage enthalten (vgl. § 239 Abs. 2 BGB).

Hintergrund dieser Neuregelung ist, dass der Mieter, wie
bereits ausgefiihrt, zu Mietbeginn haufig groBe Geldbe-
triage aufbringen muss, wozu er unter Umsténden je nach
seinen finanziellen Verhéltnissen nur unter Anstrengun-
gen in der Lage ist. AuBerdem gibt er Finanzkapital aus
der Hand, das ihm ansonsten anderweitig zur Verfiigung
stiinde und das er gegebenenfalls auch ertragreicher an-
legen konnte. Die Biirgschaft ist deshalb aus Sicht des
Mieters hdufig vorzugswiirdig. Die Interessen des Ver-
mieters werden dadurch nicht unangemessen beriihrt,
denn eine unter den oben dargelegten Voraussetzungen
bestehende Biirgschaft erfiillt den Sicherungszweck in
gleichem Malle wie eine Barkaution.

. Absatz 3 Satz 1 schreibt wie bisher vor, dass der Ver-
mieter grundsétzlich verpflichtet ist, die Geldsumme bei
einem Kreditinstitut zu dem fiir Spareinlagen mit
dreimonatiger Kiindigungsfrist iliblichen Zinssatz anzu-
legen.

. Anders als bisher konnen die Parteien aber auch eine an-

dere Anlageform vereinbaren (Absatz 3 Satz 2). Andere

Anlageformen sind hierbei nur solche, die grundsétzlich
auch Ertridge abwerfen konnen, z. B. Zinsen oder Divi-
denden. Eine ertraglose ,,Anlage” wie die bloe Verwah-
rung scheidet deshalb von vorneherein aus. Die Verein-
barung einer anderen Anlageform ermdglicht es den
Parteien im Sinne von groBerer Vertragsfreiheit, das
Geld mit hoheren Ertridgen als den Zinsen nach Satz 1
anzulegen. Realisiert sich der Gewinn nicht in der von
den Parteien mit der Geldanlage erwarteten Hohe, bleibt
er ganz aus oder tritt sogar ein Vermdgensverlust ein, so
kann der Mieter anders als im Falle des Satzes 1 weder
das eingesetzte Kapital noch eine Mindestverzinsung
vom Vermieter zuriickverlangen. Letztlich ist er in die-
sem Fall ebenso wenig schutzwiirdig wie der Vermieter.
Beide Parteien gehen mit einer von Satz 1 abweichenden
Vereinbarung ein vergleichbares Verlustrisiko ein, der
Mieter, der sein Kapital ,,aufs Spiel setzt und der Ver-
mieter, der gegebenenfalls seine Sicherheit zu verlieren
droht. Sie werden daher sorgfaltig abzuwagen haben, be-
vor sie eine von Satz 1 abweichende Vereinbarung tref-
fen. Treffen sie eine solche Vereinbarung, so miissen sie
auch die mdoglicherweise negativen Konsequenzen tra-
gen. Wollen sie dieses Risiko nicht eingehen und treffen
sie deshalb keine besondere Vereinbarung, so bleibt es
bei der Regelung des Satzes 1.

. Absatz 3 Satz 3 entspricht im Wesentlichen der bisheri-

gen Rechtslage:

a) Festgelegt wird zum einen, dass der Vermieter unab-
héngig von der Anlageform das Geld getrennt von
seinem eigenen Vermdgen anzulegen hat. Damit soll
insbesondere sichergestellt werden, dass Glaubiger
des Vermieters hierauf keinen Zugriff haben. Es ist
aber nicht erforderlich, dass fiir jede einzelne Sicher-
heitsleistung ein gesondertes Konto eingerichtet
wird. Vielmehr geniigt wie bisher die Anlage samtli-
cher Gelder auf einem (vom {iibrigen Vermieterver-
mogen getrennten) Sammelkonto.

b) AuBerdem wird bestimmt, dass die Ertrdge aus der
Geldanlage, das heifit die Zinsen nach Absatz 3
Satz 1 oder im Falle des Absatzes 3 Satz 2 die
Ertrige aus der vereinbarten Anlageform, im vollen
Umfang dem Mieter zustehen. Da die Parteien anders
als bisher auch eine Anlageform wihlen konnen, die
statt Zinsen zum Beispiel eine Dividende ausschiittet,
ist der bisherige Begriff ,,Zinsen® durch ,,Ertrage* er-
setzt worden, um alle Kapitaleinnahmen im weitesten
Sinne abzudecken.

7. Die Ertrdge erhohen die Sicherheit (Absatz 3 Satz 4,

sinngemél wie bisher, vgl. § 550b Abs. 2 Satz 3 BGB).

. Die bisher fiir Wohnraum in einem Studenten- oder Ju-

gendwohnheim bestehende Ausnahme von der Verzin-
sungspflicht (§ 550b Abs. 4 BGB) entfillt aus Vereinfa-
chungsgriinden. Damit werden nunmehr alle Vermieter
gleich behandelt. Die Streichung der Ausnahme fiihrt zu
keiner unangemessenen Benachteiligung der Vermieter
von Studenten- und Jugendwohnheimen. Denn da die
Vermieter solcher Wohnheime in der Wahl der Sicher-
heitsleistung frei sind, konnen sie im Zusammenhang
mit der Verzinsung moglicherweise auftretende prakti-
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sche Probleme dadurch umgehen, dass sie von vorne-
herein eine einfacher zu handhabende andere Form der
Sicherheit, zum Beispiel die Stellung eines tauglichen
Biirgen oder die Verpfandung oder Abtretung einer Spar-
buchforderung, mit den Mietern vereinbaren.

9. Absatz 4 regelt die Unabdingbarkeit.
Zu § 552 Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt die besonderen Regelungen fiir
das Wegnahmerecht des Mieters von Raumen aus § 547a
Abs. 2 und 3 BGB. Diese sind sprachlich geringfiigig iiber-
arbeitet und gekiirzt, ohne dass dadurch eine inhaltliche An-
derung eintritt. Wegen der klarstellenden Uberschrift und
des in der Vorschrift enthaltenen Verweises auf § 539 Abs. 2
Entwurf, der das Wegnahmerecht des Mieters regelt, ist der
Zusatz ,,des Mieters* in beiden Absétzen entbehrlich.

Zu § 553 Entwurf

Die Regelung entspricht mit geringen sprachlichen und auf-
baumiBigen Anderungen § 549 Abs.2 BGB. Die Auftei-
lung in drei Absidtze dient der besseren Lesbarkeit und
Ubersichtlichkeit.

Wie bisher hat der Mieter danach bei Bestehen eines berech-
tigten Interesses grundsdtzlich einen Anspruch gegen den
Vermieter auf Erlaubnis der Gebrauchsiiberlassung. Ein der-
artiger Anspruch des Mieters wird regelméfig vor allem
dann gegeben sein, wenn es um die Aufnahme seines Le-
benspartners zum Zwecke der Bildung oder Fortfiihrung ei-
nes auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalts geht. Da-
bei spielt es keine Rolle, ob es sich um eine hetero- oder
homosexuelle Beziehung handelt. Dies gebietet die im Ge-
setzentwurf getroffene Wertentscheidung, neben Ehe und
Familie zukiinftig auch den ,,auf Dauer angelegten gemein-
samen Haushalt“ mietrechtlich besonders zu schiitzen.
Diese Wertentscheidung, die insbesondere bei der Erweite-
rung des Eintritts- und Fortsetzungsrechts auf diesen Perso-
nenkreis (§§ 563ff. Entwurf) zum Ausdruck kommt, ist
auch im Rahmen der Priifung eines Erlaubnisanspruches des
Mieters mit zu beriicksichtigen.

Zu § 554 Entwurf

Der neue § 554 Entwurf iibernimmt im Wesentlichen den
Inhalt der bisherigen §§ 54laundb BGB iiber die Dul-
dungspflichten des Raummieters bei Erhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafnahmen und fasst ihn zu einer Vorschrift
zusammen, wie dies bereits bis zur Gesetzesdnderung im
Jahr 1982 der Fall war. Der Anwendungsbereich der neuen
Vorschrift ist an dieser Stelle — entsprechend der gednderten
Systematik — auf Wohnraummietverhéltnisse beschrinkt.
Fir Mietverhéltnisse liber andere Rdume wird in § 578
Abs. 2 Entwurf auf die insoweit anwendbaren Teile dieser
Vorschrift verwiesen.

1. In Absatz 1 und Absatz 2 ist nunmehr einheitlich von
,»,MaBnahmen“ dic Rede. AuBlerdem wird das zu erhal-
tende oder zu modernisierende Objekt entsprechend ei-
ner Anregung der Expertenkommission Wohnungspoli-
tik (Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik,
a. a. 0., TZ 5526) einheitlich als ,,Mietsache* umschrie-
ben. Damit wird insgesamt die bislang unterschiedliche
sprachliche Fassung der §§ 541a und b BGB vereinheit-
licht und zugleich der Vorschrift des § 3 MHG (§ 559

Entwurf) angeglichen. Auch ist an anderen Stellen ein-
heitlich nur noch von der ,,Mietsache die Rede (vgl. die
Begriindung zu § 535 Nr. 1 Entwurf). Maflnahmen ,,zur
Verbesserung einzelner Raume oder sonstiger Teile des
Gebaudes™ (nach der bisherigen Formulierung) wie auch
MafBnahmen, die die allgemeinen Wohnverhéiltnisse ver-
bessern (§ 3 MHG), werden von den ,,Mallnahmen zur
Verbesserung der Mietsache umfasst.

Abgesehen wurde davon, entsprechend § 3 MHG auch
Mafnahmen ,,aufgrund von Umsténden, die der Vermie-
ter nicht zu vertreten hat“, aufzunehmen. Dies hitte zur
Konsequenz, dass der Mieter der Durchfiihrung solcher
MafBnahme bei Vorliegen von Hértegriinden gegebenen-
falls widersprechen konnte, obwohl der Vermieter nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften hierzu verpflichtet
wire. Ein solches Ergebnis erscheint nicht sachgerecht.
Die Duldungspflicht ergibt sich in diesem Fall wie bis-
her aus § 242 BGB (vgl. Schmidt-Futterer/Eisenschmid,
Mietrecht, 7. Aufl., § 541b BGB Rn. 17).

. In Absatz 2 Satz 1 wird die Duldungspflicht erweitert

auf Maflnahmen zur Einsparung aller Arten von Energie
statt bisher nur Heizenergie. Damit fallen zum Beispiel
auch Mafinahmen zur Einsparung von Strom (wie etwa
drehzahlgeregelte Umwélzpumpen, Ventilatoren und
Aufzugsmotoren sowie Energiesparlampen) darunter.

. Absatz 2 Satz 2 enthdlt, einer Empfehlung der Experten-

kommission Wohnungspolitik folgend (Bericht der Ex-
pertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5532),
eine Erweiterung des Personenkreises, dessen Belange
bei der Frage, ob Hértegriinde die Duldungspflicht aus-
schlieBen, zu beriicksichtigen sind. Neben dem Mieter
und seiner Familie sind dies alle weiteren ,,Angehdrigen
seines Haushaltes (zum Begriff vgl. Anmerkungen
oben unter A. II1. 2. ¢). Dies konnen der Partner, der mit
dem Mieter in einem ,,auf Dauer angelegten gemeinsa-
men Haushalt” lebt (zum Begriff vgl. Anmerkungen
oben unter A. III. 2. ¢) und Begriindung zu § 563 Ent-
wurf), sein oder sonstige dauerhaft im Haushalt des Mie-
ters lebende Personen, zum Beispiel Pflegekinder oder
Kinder des Lebenspartners.

Wegen der Wahl der Formulierung ,,Haushalt” statt
,2Hausstand“ wird auf die Anmerkungen oben unter A. III.
2. ¢) verwiesen.

Wegen der neuen Konzeption und Terminologie des
§ 536a Abs.2 und des § 539 Abs. 1 Entwurf ist in
Absatz 2 Satz 3, der im Ubrigen unverindert aus § 541b
Abs. 1 BGB iibernommen worden ist, das Wort ,,Ver-
wendungen” durch ,,Aufwendungen® ersetzt.

. In Absatz 3 wird die Frist fiir die Mitteilung der Moder-

nisierungsmafBnahme von zwei auf drei Monate verldn-
gert. Durch Einfiigung des Wortes ,,spétestens® wird da-
bei klargestellt, dass auch frithere Mitteilungen, soweit
sie den inhaltlichen Anforderungen geniigen, wirksam
sein konnen. Durch die Fristverldngerung entsteht ein
sinnvoller Gleichlauf zur Kiindigungsfrist des Sonder-
kiindigungsrechts nach Absatz 3 Satz 2.

AufBlerdem werden die Anforderungen an den Inhalt der
Modernisierungsmitteilung des Vermieters vor dem
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Hintergrund der &uBerst strenge Malstibe anlegenden
Rechtsprechung abgesenkt. Der Vermieter muss nur
noch den voraussichtlichen Umfang und Beginn und die
voraussichtliche Dauer der Maflnahme mitteilen. Das
Merkmal ,,voraussichtlich® bezieht sich damit auf Um-
fang, Beginn und Dauer.

Damit soll insbesondere auch dem Umstand Rechnung
getragen werden, dass der Vermieter zu dem vom Gesetz
vorgeschriebenen Mitteilungszeitpunkt zu préziseren
Angaben héufig noch gar nicht in der Lage sein wird.
Dies gilt umso mehr, als die Mitteilungsfrist auf drei
Monate verldngert wird.

5. In Absatz 3 Satz 2 wird wegen der vereinheitlichten
Terminologie fiir die verschiedenen Kiindigungsrechte
das Wort ,,auBerordentlich® eingefiigt, um die Art der
Kiindigung deutlicher als bisher zu kennzeichnen.

6. In Absatz 3 Satz 3 sind gegeniiber § 541b Abs. 2 letzter
Satz BGB jeweils die Worte ,keiner oder gestrichen.
Sie haben keine eigenstéindige Bedeutung, da der ver-
bleibende Text auch den Fall, dass die Mafinahme keine | -
Einwirkungen zur Folge hat oder zu keiner Mieterho-
hung fiihrt, mitumfasst. Die Worte konnten daher aus
Vereinfachungsgriinden entfallen, ohne dass damit eine
inhaltliche Anderung verbunden ist.

7. Absatz 4 entspricht der Regelung des § 541b Abs. 3
BGB, allerdings ergénzt um den Aufwendungsersatz fiir
Erhaltungsmafinahmen. Dass dem Mieter bei Erhal-
tungsmafBnahmen ein Aufwendungsersatzanspruch zu-
steht, folgt an sich schon aus der Vorschrift des § 536
BGB (vgl. Staudinger/Emmerich, 13. Bearb., §§ 541a,
541b BGB Rn. 23), da der Vermieter zur Beseitigung al-
ler durch die Erhaltungsmafinahmen verursachten Scha-
den und Beschrankungen des Mieters in den vertragsma-
Bigen Gebrauch verpflichtet ist.

8. Absatz 5 erklirt in Ubereinstimmung mit § 541b Abs. 4
BGB die Absitze 2 bis 4 betreffend Modernisierungs-
mafnahmen bei Wohnraummietverhdltnissen fiir unab-
dingbar. Bei der Miete von anderen Rdumen bleibt die
Vorschrift abdingbar, wie der insoweit beschrinkte Ver-
weis in § 578 Abs. 2 Entwurf deutlich macht.

Zu § 555 Entwurf
Die Vorschrift iibernimmt die Regelung aus § 550b BGB.
Zu § 556 Entwurf

1. Die Regelung in Absatz 1 ist neu. Sie konkretisiert und
erginzt die Vorschrift des § 535 Abs. 2 und enthélt zu-
nichst die Klarstellung, dass sich das Entgelt fiir die
Gebrauchsgewihrung, die Miete, grundsitzlich aus den
Bestandteilen Grundmiete und Betriebskosten zusam-
mensetzt. Mit der Grundmiete wird die bloBe Uberlas-
sung des vermieteten Wohnraums an sich abgegolten,
mit den Betriebskosten sonstige Nebenleistungen des
Vermieters im Zusammenhang mit der Uberlassung. | 3.
Diese Unterscheidung zwischen Grundmiete und Be-
triebskosten ist inhaltlich nicht neu, sondern stellt im
Grunde nur die bisherige Rechtslage klar. Sie beinhaltet
keine Beschrankung auf bestimmte Arten der Miete wie | 4.
Netto-, Brutto- oder Teilinklusivmiete.

Im Zusammenspiel mit der (abdingbaren) Vorschrift des
§ 535 Abs. 1 Satz 3 Entwurf (§ 546 BGB) ergibt sich
aber auch, dass es fiir die gesonderte Abgeltung der Be-
triebskosten immer einer Vereinbarung der Mietvertrags-
parteien bedarf. Haben die Parteien keine besondere Ver-
einbarung getroffen, sind die Betriebskosten also durch
die vereinbarte Miete abgegolten.

Einer Vereinbarung iiber die gesonderte Abgeltung der
Betriebskosten sind Grenzen gesetzt. Betriebskosten
sind gemél Absatz 1 nur solche, die in § 27 der Verord-
nung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV, BGBI. 1
S.2178) in Verbindung mit dem dazugehorenden Be-
triebskostenkatalog in Anlage 3 zu § 27 II. BV aufge-
zahlt sind. Wie bisher ist diese Aufzahlung abschlieend.
Eine vertragliche Erweiterung tiber die aufgezdhlten Be-
triebskosten hinaus (z. B. auf die Verwaltungskosten) ist
nicht moglich.

. Absatz 2 Satz 1 nennt die Moglichkeit, zur gesonderten

Abgeltung der Betriebskosten eine Pauschale oder Vor-
auszahlung zu vereinbaren. Eine Vorauszahlung liegt
vor, wenn der Mieter die konkret angefallenen Kosten
auf der Grundlage einer spateren Abrechnung tragen soll
und auf die Abrechnung einen bestimmten Betrag im vo-
raus (in der Praxis regelméBig monatlich) an den Ver-
mieter zahlt. Um eine Pauschale handelt es sich dagegen,
wenn im Mietvertrag fiir die Betriebskosten ein be-
stimmter Betrag ausgewiesen ist, den der Mieter unab-
héngig vom tatsdchlichen Verbrauch bzw. den tatsdch-
lich angefallenen Kosten zu zahlen hat. Der Unterschied
zwischen beiden besteht also darin, dass bei einer Vor-
auszahlung eine Abrechnung vorgenommen wird, wéh-
rend bei einer Pauschale eine spétere Abrechnung iiber
die Betriebskosten gerade nicht erfolgt. Von der Verein-
barung einer Bruttomiete unterscheidet sich die Be-
triebskostenpauschale wiederum dadurch, dass die Be-
triebskosten iiberhaupt getrennt von der Grundmiete
betragsméfig besonders ausgewiesen sind. In der Praxis
ist die Betriebskostenvorauszahlung und -abrechnung
(Nettomiete) mittlerweile die Regel. Dies hat fiir beide
Vertragsparteien viele Vorteile.

Die Regelung in Absatz 2 Satz 1 ist nicht zwingend. Die
Parteien haben insoweit also, vorbehaltlich anderer Vor-
schriften wie der Heizkostenverordnung, die Wahl, wel-
che Art von Miete sie vereinbaren und ob sie die Be-
triebskosten liberhaupt gesondert ausweisen wollen. Es
bleiben deshalb alle anderen Vertragsgestaltungen wie
bisher moglich, da auch fiir sie je nach konkreter Interes-
senlage im Einzelfall durchaus ein Bediirfnis bestehen
kann, so die Vereinbarung einer Bruttomiete oder einer
Teilinklusivmiete.

Absatz 2 Satz 2 entspricht § 4 Abs. 1 Satz 1 MHG, wo-
nach Betriebskostenvorauszahlungen nur in angemesse-
ner Hohe vereinbart werden diirfen.

Absatz 3 betrifft die Abrechnung von Betriebskosten-
vorauszahlungen.
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a) Absatz 3 Satz 1 bestimmt wie schon § 4 Abs. 1 Satz
2 MHG, dass eine jahrliche Abrechnung (jahrliche
Abrechnungsperiode) zu erfolgen hat.

b) Die Abrechnung muss der Vermieter dem Mieter spé-
testens zwolf Monate nach dem Ende der Abrech-
nungsperiode mitteilen. Dies entspricht der bisheri-
gen Rechtsprechung, wird jedoch in Absatz 3 Satz 2
jetzt ausdriicklich festgeschrieben. Rechnet der Ver-
mieter nicht fristgerecht ab, kann der Mieter auf
Rechnungslegung klagen.

¢) Neu ist die Ausschlussfrist in Absatz 3 Satz 3 fiir
Nachzahlungsanspriiche des Vermieters, die auf die
Vorschrift des § 20 Abs. 3 Satz 4 der Verordnung iiber
die Ermittlung der zuldssigen Miete fiir preisgebunde-
nen Wohnraum in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Oktober 1990 (Neubaumietenverordnung
1970 - NMV 1970, BGBL. I S. 2203) zuriickgeht. Da
es nach Absatz 3 Satz 2 auf die Mitteilung der Ab-
rechnung ankommt, geniigt zur Fristwahrung nicht
die rechtzeitige Absendung der Abrechnung. Viel-
mehr muss sie dem Mieter noch innerhalb der Frist
zugegangen sein, wobei es nicht darauf ankommt, ob
der Mieter von ihr auch tatséichlich Kenntnis genom-
men hat.

Nach Fristablauf kann der Vermieter eine Nachzah-
lung nur noch dann verlangen, wenn er die verspétete
Geltendmachung nicht zu vertreten hat. Solche nicht
zu vertretenden Verspédtungen konnen ihre Ursache
zum Beispiel darin haben, dass Versorgungsunterneh-
men ihre Abrechnungen erst lange nach Ablauf der
Abrechungsperiode erstellt haben, so dass die Frist
nicht mehr eingehalten werden kann. Auch Steuern
oder Abgaben werden hiufig erst sehr viel spéter
festgesetzt. Absatz 3 Satz 4 stellt insoweit klar, dass
der Vermieter nicht zu Teilabrechnungen verpflichtet
ist, auch wenn schon einige Einzelabrechnungen
rechtzeitig vorliegen.

Die Ausschlussfrist des Absatzes 3 Satz 3 gilt nicht
fiir Riickzahlungsanspriiche des Mieters gegen den
Vermieter wegen iiberzahlter Nebenkosten. Die
Rechte des Mieters richten sich in diesem Fall wie
bisher nach allgemeinen Vorschriften. Hat der Ver-
mieter ordnungsgemédl abgerechnet und ergibt sich
daraus eine Nachzahlung zugunsten des Mieters, so
kann der Mieter diesen Betrag notfalls gerichtlich
einklagen. Fehlt es hingegen schon an der Abrech-
nung, muss der Mieter zundchst auf Rechnungsle-
gung klagen und kann anschlieBend Riickzahlung des
iiberzahlten Betrages verlangen. Auflerdem steht ihm
bis zur ordnungsgemifBen Abrechnung ein Zuriickbe-
haltungsrecht hinsichtlich zukiinftiger Nebenkosten-
vorauszahlungen zu (vgl. AG Hamburg WuM 1989,
191).

5. Absatz 4 legt fest, dass eine zum Nachteil des Mieters

abweichende Vereinbarung von den Regelungen in
Absatz 2 Satz 2 iiber die Angemessenheit von Betriebs-
kostenvorauszahlungen oder in Absatz 3 Satz 1 iiber die
jéhrliche Abrechnungsperiode unwirksam ist. Die iibri-
gen Regelungen einschlieflich der Regelungen iiber die

Abrechnungs- und Ausschlussfrist sind dagegen abding-
bar.

Zu § 556a Entwurf

1. Haben die Parteien einen Umlagemalstab fiir die Be-

triebskosten vertraglich nicht vereinbart, konnte der Ver-
mieter bisher den UmlagemaBstab nach billigem Ermes-
sen (§§ 315, 316 BGB) einseitig bestimmen. Dies fiihrte
hdufig zu Streit. Deshalb legt Absatz 1 nunmehr bei feh-
lender vertraglicher Vereinbarung den Umlagemafstab
gesetzlich fest.

Allgemein gilt der Flichenmallstab, Absatz 1 Satz 1.
Die Umlage nach dem FlachenmaBstab ist gegeniiber der
Umlage nach der Personenzahl leichter handhabbar, zu-
mal sich die Personenzahl hiufig dndern kann und dies
fiir den Vermieter kaum nachvollziehbar ist. Soweit es
im Einzelfall zu einer krassen Unbilligkeit kommt, hat
der Mieter nach § 242 BGB auch zukiinftig einen An-
spruch auf Umstellung des Umlagemafstabes.

Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder
einer erfassten Verursachung durch den Mieter abhéingig
sind, sollen nach Verursachung oder Verbrauch abge-
rechnet werden, Absatz 1 Satz 2. Dieser Mafstab geht
dem Fliachenmafstab vor. Der Vermieter ist also ver-
pflichtet, verbrauchsabhingig abzurechnen, falls der
Verbrauch erfasst wird. Der Mieter hat aber keinen zivil-
rechtlichen Anspruch auf Einbau von Geréten zur Ver-
brauchserfassung, zum Beispiel (Kalt-)Wasseruhren. Die
entsprechende Verpflichtung der Vermieter ist Rege-
lungsgegenstand der Landesbauordnungen.

. Absatz 2 erweitert {iber § 4 Abs. 5 Nr. 1| MHG hinaus

die Moglichkeiten des Vermieters, durch einseitige
schriftliche Erklarung eine verbrauchsabhingige Ab-
rechnung aller verbrauchs- und verursachungsabhingig
erfassten Betriebskosten einzufithren. Damit soll nicht
nur mehr Abrechnungsgerechtigkeit geschaffen, sondern
vor allem auch der sparsame und kostenbewusste Um-
gang mit Energie gefordert werden.

Die Vorschrift gilt zum einen fiir den Fall, dass die Ver-
tragsparteien zur Umlage der Betriebskosten bisher ei-
nen anderen Abrechnungsmaf3stab vertraglich vereinbart
hatten.

Sie findet aber wie bisher auch dann Anwendung, wenn
die Parteien bislang gar keine oder nur eine teilweise ge-
sonderte Umlage der Betriebskosten vereinbart hatten,
so zum Beispiel bei einer Brutto- oder Teilinklusivmiete
oder bei einer Betriebskostenpauschale. Dies kann je
nach Hohe der bisherigen Miete und der Verbrauchskos-
ten eine Kostenerhohung zulasten des Mieters mit sich
bringen, jedoch ist bei niedrigerem Verbrauch durchaus
auch eine Kostenminderung denkbar. Andererseits bringt
die Umstellung fiir die Vermieterseite mehr Kostenge-
rechtigkeit bei solchen Alt-Brutto- oder Teilinklusivver-
tragen, die aufgrund der in den letzten Jahren stark ange-
stiegenen Betriebskosten nicht mehr kostendeckend
sind. Macht der Vermieter vom Bestimmungsrecht Ge-
brauch, so ist die eigentliche Miete entsprechend herab-
zusetzen (Absatz 2 Satz 3).
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3. Die bisher nach § 4 Abs. 5 Nr. 2 MHG bestehende Mdg-
lichkeit der einseitigen Umstellung des Vermieters auf
eine Direktabrechnung zwischen Mieter und Leistungs-
erbringer wurde gestrichen. Diese Regelung hat sich in
der Praxis nicht bewahrt: Von ihr wurde kaum Gebrauch
gemacht und sie hat zahlreiche ungeklérte Fragen insbe-
sondere im Hinblick auf die Zustimmung des Leistungs-
erbringers aufgeworfen. Die Streichung bedeutet aber
nicht, dass in Zukunft keine Direktabrechnung mehr
moglich ist. Vielmehr sind die Vertragsparteien selbst-
verstandlich nicht gehindert, schon bei Abschluss des
Mietvertrages entsprechende Regelungen zu treffen oder
spéter eine einvernehmliche Vertragsédnderung herbeizu-
fiihren. Eine einverstindliche Regelung ist im allseitigen
Interesse vorzugswiirdig.

Zu § 556b Entwurf

1. Absatz 1 verlegt abweichend von § 551 BGB den Zeit-
punkt der Falligkeit der Miete fiir Wohnraum auf den
Beginn der Mietzeit oder der vereinbarten Zeitab-
schnitte, wie es heute der ganz liberwiegenden Vertrags-
praxis entspricht. Zur Vereinfachung konnten die beiden
Satze des § 551 Abs. 1 BGB dabei zu einem Satz zusam-
mengefasst werden. Da die meisten Vertrige aulerdem
vorsehen, dass es ausreicht, wenn der Mieter diec Miete
bis zum dritten Werktag des jeweiligen Zeitabschnittes
entrichtet, wurde diese Frist entsprechend iibernommen.
Die Regelung ist insgesamt nicht zwingend, so dass ab-
weichende Vereinbarungen moglich bleiben (z. B. bei
Hotels oder Ferienwohnungen).

2. Fir andere als Wohnraummietverhdltnisse gilt § 579
Entwurf. Diese Vorschrift enthilt fiir Grundstiicksmiet-
verhiltnisse auch eine dem § 551 Abs. 2 BGB entspre-
chende Regelung (§ 579 Abs. 1 Satz 3 Entwurf).

3. Absatz 2 iibernimmt den § 552a BGB iiber das Aufrech-
nungs- und Zuriickbehaltungsrecht des Mieters von
Wohnraum gegen Mietforderungen, beschrénkt aber die
Moglichkeit, das Aufrechnungsrecht des Mieters vertrag-
lich auszuschlieBen. Der Mieter kann nunmehr entgegen
einer vertraglichen Vereinbarung auch mit Aufwendungs-
ersatzanspriichen nach § 539 Entwurf aufrechnen. Damit
werden Abgrenzungsschwierigkeiten zu § 536a Entwurf
vermieden. AuBlerdem kann auch die Aufrechnung mit
Anspriichen aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen
zuviel gezahlter Miete nicht mehr vertraglich ausge-
schlossen werden. Dies ist berechtigt, weil der Mieter
verpflichtet ist, die Miete im Voraus zu entrichten. Tritt
im Folgenden ein Mangel ein, so mindert sich die Miete
automatisch. Da der Mieter die Miete aber bereits ent-
richtet hat, kann er sie nur gemaf3 § 812 BGB zuriickver-
langen. Es erscheint sachgerecht, dem Mieter auch die
Aufrechnung mit diesem Riickzahlungsanspruch in je-
dem Fall zu erhalten.

Zu § 557 Entwurf

Die Vorschrift leitet den Unterabschnitt b) ein, der die Rege-
lungen iiber die Miethdhe aus dem bisherigen Gesetz zur
Regelung der Miethohe (Miethohegesetz — MHG) enthilt.
Zu Beginn nennt § 557 Entwurf im Grundsatz die bestehen-
den Moglichkeiten, die Miete zu erhdhen.

1. Die Absitze 1 und 2 betreffen die Mieterhohungen kraft
Parteivereinbarung. Sie stehen am Anfang, um das Prin-
zip der Vertragsfreiheit und der Privatautonomie, das
grundsitzlich auch fiir Mieterh6hungen gilt, stirker her-
vorzuheben. Mieterh6hungen stellen eine Vertragsidnde-
rung dar, und Vertragsdnderungen sollten vorzugsweise
von den Parteien einvernehmlich herbeigefiihrt werden.
Die einvernehmliche Vereinbarung fiihrt in jedem Falle
auch zur Streitvermeidung.

a) Nach Absatz 1 konnen die Vertragsparteien durch
Vertragsanderung die Miete wihrend des laufenden
Mietverhéltnisses um einen bestimmten Betrag erho-
hen. Dies entspricht der bisher in § 10 Abs. 1 zweiter
Halbsatz MHG etwas versteckten Regelung.

b) Es folgen in Absatz 2 die Vereinbarungen iiber Miet-
erhohungen in Form von Staffel- und Indexmiete
(bisher § 10 Abs. 2 und § 10a MHG). Beides kann
sowohl bereits zu Beginn als auch noch im spéteren
Verlauf des Mietverhéltnisses vereinbart werden.

2. Absatz 3 enthélt den bisher in § 1 Satz 2 MHG geregel-
ten Anspruch des Vermieters auf Mieterh6hung im Rah-
men des Vergleichsmietensystems. Dieser Anspruch
kommt nur dann zum Tragen, wenn die Parteien keine
anderweitige einvernehmliche Vereinbarung getroffen
haben. Wie bisher in § 1 Satz 3 MHG besteht ein Erho-
hungsanspruch des Vermieters nicht, soweit die Erho-
hung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich
der Ausschluss aus den Umstdnden ergibt. Der in § 1
Satz 3 MHG zusétzlich enthaltene letzte Halbsatz ist ent-
fallen, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung ver-
bunden ist. Er hatte lediglich klarstellenden Charakter,
indem er den Zeitmietvertrag mit festem Mietzins als
Beispiel fiir einen Ausschluss der Mieterhohung an-
fiihrte. In der Praxis ergaben sich daraus hiufig Missver-
stindnisse und Schwierigkeiten, insbesondere war strei-
tig, ob allein die Vereinbarung eines Zeitmietvertrages
bereits zum Mieterhdhungsausschluss fiihrte oder ob zu-
sitzlich die ausdriickliche Vereinbarung eines festen
Mietzinses erforderlich war (vgl. Rechtsentscheid des
OLG Stuttgart, NJW-RR 1994, 401). Letztlich kommt es
fiir die Frage, ob ein Ausschluss vorliegt, jedoch ent-
scheidend auf die konkrete Ausgestaltung des Vertrages
an, also — entsprechend der gesetzlichen Formulierung —
allein auf die ,,Umsténde* des Einzelfalles.

3. Absatz 4 enthilt wie im geltenden Recht (§ 10 Abs. 1
erster Halbsatz MHG) die Unabdingbarkeit zum Nach-
teil des Mieters.

4. § 10 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 MHG konnte entfallen, da die

Vorschrift entbehrlich ist. Dass und inwieweit fiir preis-
gebundenen Wohnraum andere Regelungen fiir die Miet-
erhdhung gelten, ergibt sich unmittelbar aus diesen
Spezialvorschriften. Ein derartiger Hinweis konnte
auBerdem insoweit zu Missverstidndnissen fiihren, als er
im Umkehrschluss auch flir andere Vorschriften die
Frage des Geltungsbereiches aufwerfen wiirde.

5. § 10 Abs. 3 Nr. 2 bis 4 MHG sind in § 549 Abs. 2 und 3

Entwurf aufgegangen.
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Zu § 557a Entwurf

Die Vorschrift lehnt sich an den geltenden § 10 Abs. 2 MHG
iiber die Staffelmiete an, weist jedoch einige Anderungen | 3.
auf:

1. Die Regelung wurde zunichst der Ubersichtlichkeit hal-
ber auf drei Absétze verteilt. Dabei wurde auch die Rei-
henfolge der Regelungen systematisch neu geordnet.

2. Absatz 1 nimmt eine Begriffsbestimmung der Staffel-
miete vor, die zugleich die inhaltlichen Voraussetzungen
fir eine Staffelmietvereinbarung enthélt. Zu den Be-
griffsbestandteilen zdhlt auch der bisherige § 10 Abs.2 | |
Satz 5 MHG, wonach die jeweilige Miete oder die jewei-
lige Erhohung betragsméfig ausgewiesen sein muss. Da-
durch ldsst sich diese Vereinbarung von anderen Miet-
erhohungsklauseln unterscheiden.

Die bisher in § 10 Abs. 2 Satz 2 MHG enthaltene zeitli-
che Beschrinkung der Staffelmietvereinbarung auf zehn
Jahre wird entsprechend einer Anregung der Experten-
kommission Wohnungspolitik (Bericht der Expertenkom- | 2.
mission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5532) aufgegeben.
Dies schafft fiir die Parteien grofere Vertragsfreiheit.
Zum Schutz von Mieter und Vermieter ist eine Laufzeit-
beschrankung nicht erforderlich. Vereinbaren die Parteien
iiber den bisher zulédssigen Zeitraum von zehn Jahren hin-
aus eine Staffelmiete, so bleibt zwar der Vermieter langer
daran gebunden; fiir den Mieter dndert sich jedoch gegen-
iiber der heutigen Rechtslage nichts, denn er kann sich
wie bisher nach vier Jahren aus dem Mietverhéltnis 16sen
(siche Absatz 3). Der Vermieter kann dem Risiko von
Fehlkalkulationen durch Vereinbarung kiirzerer Lauf-
zeiten entgehen, das diesbeziigliche Risiko des Mieters
ist wegen der bestehenden Kiindigungsméglichkeit ohne-
hin stark begrenzt. Durch die Vorschrift gegen Mietpreis-
iberhdhung (§ 5 des Gesetzes zur weiteren Verein-
fachung des Wirtschaftsstrafrechts in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Juni 1975, BGBI. I S. 1313 3.
— Wirtschaftsstrafgesetz 1954 — WiStG) ist zudem ge-
wihrleistet, dass es nicht zu einer unangemessen hohen | 4
Staffelung der Mieten kommt.

3. Absatz 2 entspricht inhaltlich § 10 Abs. 2 Satz 3 und 4
MHG, allerdings sprachlich der neuen Stellung ange-
passt und in umgekehrter Reihenfolge.

4. Absatz 3 enthélt das bisher in § 10 Abs. 2 Satz 6 MHG
geregelte ,,Sonderkiindigungsrecht” des Mieters. Satz 1 5
bestimmt in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht
insofern, dass das (ordentliche) Kiindigungsrecht des
Mieters hochstens filir vier Jahre seit Abschluss der Staf-
felmietvereinbarung ausgeschlossen werden kann. Da-
mit kommt anders als im geltenden Recht deutlich zum
Ausdruck, dass es fiir den Beginn der Vierjahresfrist
nicht auf den Abschluss des Mietvertrages, sondern auf | 6.
den Abschluss der Staffelmietvereinbarung ankommt.
Satz 2 ist neu und formuliert ausdriicklich das Kiindi-
gungsrecht und den frithestméglichen Kiindigungszeit-
punkt. Der Mieter kann das Mietverhiltnis bereits zum
Ablauf von vier Jahren ordentlich kiindigen. Dies ent-

Rn. 130 m. w. N.), wird jedoch nunmehr ausdriicklich
klargestellt.

Absatz 4 ordnet die Unwirksamkeit abweichender Ver-
einbarungen zum Nachteil des Mieters an. Dies war nach
Sinn und Zweck der Vorschrift auch bisher schon der
Fall, ergab sich jedoch nur mittelbar aus der Stellung der
Vorschrift als Ausnahme zu § 10 Abs. 1 MHG.

Zu § 557b Entwurf

Die neue Regelung zur Indexmiete kniipft an § 10a MHG
an, allerdings mit einigen inhaltlichen Anderungen.

Nach Absatz 1 ist als Index ist nur noch der Preisindex
fiir die Lebenshaltungskosten aller privaten Haushalte in
Deutschland zugelassen. Hierdurch wird der in § 10a
MHG verwendetet Begriff des Preisindexes fiir die Ge-
samtlebenshaltungskosten an die vom Statistischen Bun-
desamt verwendete Bezeichnung angepasst. Der Index
wird ab dem Basisjahr 2000 nur noch fiir Deutschland
ausgewiesen.

Eine Mindestlaufzeit fiir die Indexmiete gibt es nicht
mehr. Kiinftig ist auch die Vereinbarung einer Index-
miete wie die der Staffelmiete (siche oben zu § 557a
Entwurf) zeitlich unbeschrénkt zuldssig. Die bisher be-
stehende Festlegung einer Mindestlaufzeit von zehn Jah-
ren bei der Indexmiete stammt aus einer Zeit, als Index-
mietvereinbarungen aus wihrungspolitischen Griinden
noch der Genehmigung der Bundesbank bedurften. Mit
Wegfall des Genehmigungserfordernisses durch das am
1. Juni 1999 in Kraft getretene Gesetz zur Einfiihrung
des Euro (Euroeinfiihrungsgesetz — EuroEG — vom
9. Juni 1998, BGBI. I S. 1242) kann auch die Festlegung
einer Mindestlaufzeit entfallen. Aus mietrechtlicher
Sicht ist sie weder zum Schutz des Mieters noch des Ver-
mieters erforderlich. Thr Wegfall gibt Mietern und Ver-
mietern mehr vertraglichen Gestaltungsspielraum.

Absatz 2 entspricht mit einer geringfligigen sprachli-
chen Anderung § 10a Abs. 2 MHG.

. Absatz 3 iibernimmt im Wesentlichen § 10a Abs. 3

MHG. In Satz 2 ist jedoch gegeniiber dem bisherigen
Recht ergiinzt, dass im Anderungsschreiben nicht nur die
eingetretene Indexénderung, sondern auch die geédnderte
Miete oder der Erhdhungsbetrag anzugeben sind. Diese
Angaben sind aus Griinden der Rechtssicherheit im Inte-
resse des Mieters erforderlich.

. Absatz 4 regelt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des

Mieters. Auch bislang galt die Vorschrift nach Sinn und
Zweck schon als unabdingbar zum Nachteil des Mieters
(vgl. MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 10a MHG
Rn. 17), es fehlte jedoch an einem ausdriicklichen Hin-
weis.

Hauptanwendungsfall der Vorschrift ist die Mieterho-
hung bei einer Indexsteigerung. Die Vorschrift ist aber
wie bisher auch bei Mietsenkungen anwendbar. Die Re-
gelungen gelten insoweit sinngema0.

Zu § 558 Entwurf

spricht der schon bisher herrschenden Meinung (vgl. | § 558 Entwurf ist die zentrale Vorschrift fiir Mieterhhun-
Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 7. Aufl., § 10 MHG | gen des Vermieters im Rahmen des Vergleichsmietensys-
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tems. Wie in § 2 MHG, dem sie nachgebildet ist, werden die troffenen Mieter zu vermeiden. Mieterh6hungen im Rah-
Voraussetzungen fiir eine Mieterhdhung geregelt. men der derzeitigen Kappungsgrenze von drei3ig Pro-

. . . zent konnen, insbesondere bei Haushalten mit niedrigem
1. Absatz 1 bestimmt, dass der Vermieter einen Anspruch ’ £

auf Zustimmung zur Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete hat, sofern die Miete zum Zeitpunkt des
Eintritts der Mieterh6hung, von Erhdhungen nach den
§§ 559 bis 560 Entwurf abgesehen, mindestens fiinfzehn
Monate unverandert geblieben ist. Dabei handelt es sich
gegeniiber der bisherigen Rechtslage lediglich um eine
Klarstellung. Die Rechtsprechung ist bei der bislang for-
mulierten Jahressperrfrist wegen der sich anschlielen-
den Uberlegungsfrist des Mieters (§ 2 Abs.3 und 4
MHG) ebenfalls von einem Mindestzeitraum von
fiinfzehn Monaten zwischen letzter Mieterhohung und
Wirksamwerden der neuen Mieterh6hung ausgegangen
(vgl. BGH, Rechtsentscheid vom 16. Juni 1993, RES
Band IX, § 2 MHG Nr. 72). Das Mieterhohungsverlan-
gen kann frithestens ein Jahr nach der letzten Mieterho-
hung geltend gemacht werden (Absatz 1 Satz 2). Damit
wird einerseits gewahrleistet, dass der Mieter nicht un-
ndtig in kurzen Zeitabstinden mit Mieterhéhungen kon-
frontiert wird. Andererseits stellt die Regelung klar, dass
der Vermieter nach Ablauf eines Jahres eine Mieterho-
hung verlangen kann und so unter Beriicksichtigung der
Uberlegungsfrist nach insgesamt fiinfzehn Monaten ei-
nen Anspruch auf Zustimmung zur Mieterhohung hat.

. Die Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die in
der Sache unverdndert aus § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG {iber-
nommen worden ist, schlieB3t sich in Absatz 2 an. Die
Miete von Wohnraum, dessen Miethohe durch Gesetz
oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festge-
legt worden ist, flieBt nicht in die ortsiibliche Vergleichs-
miete ein. Hierzu ist neben dem ,klassischen‘ ersten und
zweiten Forderweg auch sozialer Wohnungsbau des drit-
ten Foérderweges zu zéhlen, da seine Miete iiblicherweise
im Rahmen einer Forderzusage unterhalb der Markt-
miete festgelegt wird. Dies wird durch Absatz 2 Satz 2
klargestellt. Die Formulierung ,,durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt™ er-
moglicht es, alle 6ffentlichen Fordertatbestdnde, die zu
Festlegungen der Miethdhe fithren, einzubeziehen.

Fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete bleibt es bei den
bisherigen Wohnwertmerkmalen Art, GroBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage. In Zeiten steigenden
Umweltbewusstseins wird dabei auch der energetische
Zustand einer Wohnung, das heifit insbesondere die Art
der Energieversorgung und die Qualitidt der Warmedadm-
mung zunehmende Bedeutung erlangen. Uber die Wohn-
wertmerkmale ,,Ausstattung® und ,,Beschaffenheit* kann
er auch bei der Bildung der Vergleichsmiete beriicksich-
tigt werden. Im Interesse der Forderung energieeinspa-
render Investitionen ist dies auf jeden Fall wiinschens-
wert.

. Absatz 3 regelt die Hohe der Kappungsgrenze. Diese ist
gegeniiber § 2 Abs. 1 Nr. 3 MHG von dreilig auf zwan-
zig Prozent abgesenkt.

Die Kappungsgrenze dient dazu, einen zu raschen An-
stieg solcher Mieten, die bislang erheblich unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete lagen, zum Schutz der be-

Einkommen, die hdufig in preiswerten Wohnungen woh-
nen, zu Hirten fithren. Um diese Hérten abzumildern,
wird die Kappungsgrenze auf zwanzig Prozent abge-
senkt. Sie ist insoweit Ausdruck der Sozialpflichtigkeit
des Eigentums, Artikel 14 Abs. 2 GG.

Empirische Untersuchungen fiir den Zeitraum von 1992
bis 1996, bezogen auf die damals gespaltene Kappungs-
grenze von zwanzig bzw. dreiflig Prozent, belegen, dass
von der Kappungsgrenze bei der Mehrzahl der Mietéin-
derungen keine begrenzenden Wirkungen ausgehen (vgl.
Gutachten im Auftrag des damaligen Bundesministeri-
ums fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau des In-
stituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik IfS zu den
»Auswirkungen mietrechtlicher Regelungen auf die
Mietentwicklung und die Wohnungsversorgung®, Berlin
1996, S. 210). Eine Rolle spielt danach die Kappungs-
grenze in erster Linie bei ehemaligen Sozialwohnungen.
Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass es
auch nach einer einheitlichen Absenkung der Kappungs-
grenze auf zwanzig Prozent nur in einer vergleichsweise
geringen Anzahl von Fillen zu einer Einschrinkung des
Mieterhohungsspielraumes bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete kommen wird. Da die Kappungsgrenze nur
Anderungen der Miethdhe bei bestehenden Mietvertri-
gen betrifft, bleiben die Bedingungen fiir Neubauinvesti-
tionen unverdndert.

4. Die Regelung in Absatz 4 entspricht mit einer lediglich
sprachlichen Anderung inhaltlich dem bisherigen § 2
Abs. la MHG.

5. Absatz 5 enthélt die bisher in § 2 Abs.1 Satz 2 MHG ge-
regelte Anrechnung von Drittmitteln.

6. Absatz 6 legt in Ubereinstimmung mit dem bisherigen
Recht fest, dass eine abweichende Vereinbarung zum
Nachteil des Mieters unwirksam ist.

Zu § 558a Entwurf

§ 558a Entwurf legt in Anlehnung an § 2 Abs. 2 MHG fest,
welche formalen Anforderungen an ein wirksames Miet-
erhohungsverlangen, insbesondere an die Begriindung zu
stellen sind. Die Wirksamkeit des Mieterhohungsverlangens
ist Voraussetzung fiir die Mieterh6hung. Davon unabhingig
ist die Frage, ob die geforderte Mieterhohung tatsichlich be-
rechtigt ist. Dies ist im Streitfall Gegenstand einer gesonder-
ten Priifung.

1. Absatz 1 formuliert das Schriftformerfordernis und die
Begriindungspflicht.

2. Absatz 2 fiihrt die Begriindungsmittel fiir ein Mieterho-
hungsverlangen auf, zur besseren Ubersichtlichkeit in
katalogartiger Aufzihlung. Gegeniiber dem geltenden
Recht sind lediglich der neu eingefiihrte qualifizierte
Mietspiegel (§ 558d Entwurf; Absatz 2 Nr. 1) und die
Mietdatenbank (Absatz 2 Nr.2) neu. Hinsichtlich der
Begriindung mit drei Vergleichswohnungen (Absatz 2
Nr. 4) bleibt es bei der bisherigen Rechtslage. Wegen der
gerade in den neuen Bundesldndern vielerorts anzutref-
fenden Monostruktur kénnen dort kommunale Woh-
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nungsunternehmen hiufig keine Wohnungen anderer
Vermieter benennen.

. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor und enthélt die-
ser Angaben fiir die Wohnung, so schreibt Absatz 3
zwingend vor, dass der Vermieter diese Angaben fiir die
Wohnung in seinem Mieterh6hungsverlangen stets mit-
zuteilen hat. Dies dient dazu, das Mieterhdhungsverfah-
ren transparenter zu machen. An den qualifizierten Miet-
spiegel werden deutlich héhere Anforderungen gestellt
als an den einfachen (vgl. die Begriindung zu § 558d
Entwurf). Damit bietet er eine besondere Gewéhr fiir die
Richtigkeit und Aktualitdt der in ihm enthaltenen Werte.
In einem spéteren Mieterhdhungsrechtsstreit begriindet
er die (widerlegliche) Vermutung, dass die in ihm ange-
gebenen Werte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder-
geben (§ 558d Abs. 3 Entwurf, vgl. die Begriindung
dort). Dies rechtfertigt es, ihn schon an dieser Stelle zum
,,Mafstab* fiir die Mieterhohung zu machen.

Trotz Vorliegens eines qualifizierten Mietspiegels ist
dem Vermieter allerdings nicht die Moglichkeit genom-
men, sein Mieterh6hungsverlangen auf andere Begriin-
dungsmittel zu stiitzen, namentlich wenn er der Auffas-
sung ist, dass der qualifizierte Mietspiegel fiir die
konkrete Wohnung nicht die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergibt und er eine hohere Mieterh6hung geltend ma-
chen will. Das Festhalten am qualifizierten Mietspiegel
als einzigem Begriindungsmittel wiirde ansonsten prak-
tisch zu einer Begrenzung der Mieterh6hung auf den da-
rin angegebenen Wert fiihren, ohne dass der Vermieter
die Moglichkeit hitte, die Frage, ob der qualifizierte
Mietspiegel tatsdchlich die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergibt, gerichtlich iiberpriifen zu lassen: Wiirde der
Vermieter wegen des qualifizierten Mietspiegels ndmlich
zundchst einen geringeren Betrag geltend machen und
erst im Prozess einen hoheren verlangen, so wiirde es
hinsichtlich der Differenz an einem wirksamen Erho-
hungsverlangen fehlen. Da er zur Begriindung aber wie-
derum auf den qualifizierten Mietspiegel zuriickgreifen
miisste, dieser die hohere Forderung jedoch gerade nicht
deckt, wiirde er im Ergebnis gar nicht die Moglichkeit
haben, eine hohere als die im qualifizierten Mietspiegel
ausgewiesene Miete zu verlangen und auf diese Weise
im Mietprozess eine Uberpriifung der Vermutungswir-
kung erreichen zu kdnnen. Ein solches Ergebnis stiinde
nicht im Einklang damit, dass die Vermutungswirkung
des qualifizierten Mietspiegels, auf die an spéterer Stelle
noch besonders einzugehen ist (vgl. die Begriindung zu
§ 558d Entwurf), fiir Mieter und Vermieter widerleglich
ist (§ 292 ZPO). Wegen der Widerleglichkeit der Vermu-
tungswirkung auch fiir die Vermieterseite ist es deshalb
unerldsslich, dass er diesen Einwand auch schon im vor-
gerichtlichen Erhohungsverfahren erheben kann, indem
er sein Erhohungsverlangen zwar auf ein anderes Be-
griindungsmittel stiitzen kann, daneben allerdings die
Angaben im qualifizierten Mietspiegel mitteilen muss.
Konkret bedeutet das Folgendes: Der Vermieter kann,
wenn er der Auffassung ist, dass in seinem Fall die orts-
iibliche Vergleichsmiete fiir die betreffende Wohnung
hoher ist als im qualifizierten Mietspiegel angegeben, in
seinem Mieterhdhungsverlangen die begehrte hohere

Mieterhohung zum Beispiel auf drei Vergleichswohnun-
gen oder ein Sachverstindigengutachten stiitzen; er muss
in diesem Mieterhdhungsverlangen aber den Mieter auch
auf den im qualifizierten Mietspiegel flir die Wohnung
angegebenen Wert oder die Spanne hinweisen, damit der
Mieter erkennen kann, dass ein qualifizierter Mietspiegel
besteht und welche Mieterhdhung danach zuldssig ist.
Der Mieter kann dann anhand des qualifizierten Miet-
spiegels und der vom Vermieter zusétzlich gegebenen
Begriindung priifen, in welchem Umfang er die Miet-
erhdhung fiir berechtigt hélt und er ihr zustimmen
mochte. Da der Vermieter in jedem Fall das Risiko tragt,
dass er, wenn der Mieter die Zustimmung zur Mieterho-
hung verweigert und es zu einem Rechtsstreit dariiber
kommt, die Vermutungswirkung nicht widerlegen kann
und es damit bei dem im qualifizierten Mietspiegel aus-
gewiesenen Betrag bleibt, werden schutzwiirdige Inte-
ressen des Mieters nicht beriihrt.

Enthdlt der qualifizierte Mietspiegel iiberhaupt keine
Angaben fiir die konkrete Wohnung oder geniigt er nicht
den gesetzlichen Anforderungen, ist der Vermieter in der
Wahl des Begriindungsmittels frei.

4. Absatz 4 Satz 1 iibernimmt die Regelung des § 2 Abs. 2
Satz 2 zweiter Halbsatz MHG. Danach ist es ausrei-
chend, wenn bei einem Mietspiegel mit Spannen die ver-
langte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist dies der Fall,
bedarf es unabhingig davon, ob der Mittelwert oder ein
Wert am oberen oder unteren Rand gewihlt wird, keiner
besonderen Begriindung.

5. Absatz 4 Satz 2 entspricht inhaltlich § 2 Abs. 6 MHG,
stellt jedoch ausdriicklich klar, dass es auf den Zeitpunkt
ankommt, in dem der Vermieter seine Erklarung abgibt.

6. Absatz 5 enthilt in Ubereinstimmung mit dem geltenden
Recht eine Unabdingbarkeitsklausel.

Zu § 558b Entwurf

Die Vorschrift regelt zum einen die Rechtsfolgen bei Zu-
stimmung des Mieters zur Mieterh6hung und enthdlt zum
anderen auch Regelungen iiber den Mieterh6hungsprozess.
Sie ibernimmt damit den wesentlichen Inhalt des § 2 Abs. 3
und 4 MHG.

1. Absatz 1 ordnet wie § 2 Abs. 4 MHG, allerdings voran-
gestellt, flir den praktisch haufigsten Fall der Zustim-
mung des Mieters zur Mieterhdhung an, dass er die er-
hohte Miete ab dem dritten Monat nach Zugang des
Erhdhungsverlangens schuldet. Fiir die Falligkeit der er-
hohten Miete bleibt die Regelung des § 556b Entwurf
unberiihrt.

2. Absatz 2 regelt, gegeniiber § 2 Abs. 3 Satz 1 MHG in-
haltlich leicht abweichend, das Verfahren fiir den Fall,
dass der Mieter der Mieterh6hung nicht zustimmt. Dem
Mieter steht danach nach Zugang des Erhéhungsverlan-
gens eine zweimonatige Uberlegungsfrist zu. Stimmt er
innerhalb dieser Frist der Mieterhohung nicht zu, so
kann der Vermieter nach Fristablauf binnen einer Frist
von weiteren drei statt bisher zwei Monaten Klage auf
Zustimmung zur Mieterh6hung erheben.

Die Verldangerung der Klagefrist von zwei auf drei Mo-
nate entspricht teilweise einer Anregung der Experten-
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kommission Wohnungspolitik (Bericht der Experten-
kommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5519). Sie
beruht auf folgenden Erwdgungen: Die bisherige
Zweimonatsfrist lieB dem Vermieter kaum ausreichend
Zeit, um seine Klage vorzubereiten. Sie stellte sich aber
insbesondere auch dann als zu kurz dar, wenn zwischen
Vermieter und Mieter vorprozessuale Verhandlungen ge-
fiihrt wurden. Dabei ist zu sehen, dass die Klagefrist,
was durch die Formulierung in Absatz 2 Satz 2 gegen-
iiber der jetzigen Rechtslage auch ausdriicklich klarge-
stellt wird, eine Ausschlussfrist ist. Das bedeutet, dass
eine erst nach Ablauf erhobene Klage unzuldssig ist mit
der Folge, dass der Vermieter grundsitzlich gegebenen-
falls ein neues Erhohungsverlangen stellen muss, mit
dem auch Uberlegungs- und Klagefristen neu laufen
(vgl. Staudinger/Emmerich, 13. Bearb.,, §2 MHG
Rn. 251, 252). Wollte der Vermieter dies verhindern, so
musste er vorsorglich rechtzeitig fristwahrend Klage er-
heben. Zur Vermeidung unndtiger Rechtsstreitigkeiten
ist es daher erforderlich, den Parteien ausreichend Zeit
fiir eine auBergerichtliche einvernehmliche Streitbeile-
gung zu geben. Auf der anderen Seite hat der Mieter ein
nachvollziehbares Interesse daran, moglichst bald nach
Ablauf der Uberlegungsfrist Rechtssicherheit zu haben,
ob er wegen der Mieterh6hung noch in Anspruch ge-
nommen wird oder nicht. Diesen unterschiedlichen
Aspekten wird mit der Verldngerung der Klagefrist auf
drei Monate Rechnung getragen.

. Absatz 3 formuliert die Nachholungsmoglichkeiten des
Vermieters im Rahmen der Zustimmungsklage, die bisher
in § 2 Abs. 3 Satz 2 MHG geregelt waren. Gegeniiber § 2
Abs. 3 Satz 2 MHG ist Absatz 3 sprachlich umformuliert.
Damit wird klargestellt, dass die Nachholungsmoglich-
keiten nur dann bestehen, wenn der Zustimmungsklage
iiberhaupt ein in welcher Form auch immer abgegebenes
Mieterhohungsverlangen vorausgegangen ist. Hieriiber
bestand bislang Streit (vgl. Schmidt-Futterer/Borsting-
haus, Mietrecht, 7. Aufl., § 2 MHG Rn. 551). Das Erfor-
dernis eines wenngleich auch formunwirksamen Miet-
erh6hungsverlangens ist sachgerecht, damit sich der
Mieter in jedem Fall schon vor einer Klageerhebung auf
die begehrte Mieterhdhung und die gegebenenfalls fol-
gende Klage einstellen kann. Im Interesse der Prozess-
okonomie werden jedoch zugleich die Nachholungsmog-
lichkeiten inhaltlich ausgeweitet. Damit soll vermieden
werden, dass Mieterh6hungsprozesse lediglich wegen
formeller Méngel des Mieterh6hungsverlangens mehr-
fach neu aufgerollt werden miissen.

a) Zunichst kann der Vermieter ein nicht den Anforde-
rungen des § 558a Entwurf entsprechendes Erho-
hungsverlangen wie schon jetzt durch §2 Abs.3
Satz2 MHG auch noch im Rechtsstreit nachholen,
das heil3t ein vollstindig neues Erhéhungsverlangen
stellen, Absatz 3 Satz 1 erste Alternative.

b) Daneben ist es dem Vermieter zukiinftig anders als
bisher aber auch gestattet, einzelne Méngel des Erho-
hungsverlangens wihrend des Rechtsstreits nachzu-
bessern, Absatz3 Satz 1 zweite Alternative (zum
Beispiel die Begriindung zu ergédnzen, eine fehlende

Unterschrift vorzunehmen oder das nicht beigefiigte
Gutachten eines Sachverstiandigen nachzureichen).

¢) Macht der Vermieter von dieser Mdglichkeit Ge-
brauch, so gelten ab dem Zeitpunkt der Nachholung
bzw. der Nachbesserung wie bisher dieselben Fristen
wie bei einem ordnungsgeméBen Mieterh6hungsver-
langen (Absatz 3 Satz 2).

d) Kostenrechtlich kann die Nachholung oder Nachbes-
serung durch den Vermieter dazu fiihren, dass der
Vermieter, wenn der Mieter anschlieBend die Klage
sofort anerkennt oder dem Mieterh6hungsverlangen
zustimmt, die Kosten des Rechtsstreits zu tragen hat
(vgl. §§ 93, 91a ZPO).

4. Absatz 4 enthilt in Ubereinstimmung mit dem geltenden
Recht die Anordnung der Unabdingbarkeit zum Nachteil
des Mieters.

Zu § 558¢ Entwurf

In dieser Vorschrift sind die allgemeinen Regelungen iiber
Mietspiegel, die fiir alle Arten von Mietspiegeln gelten, zu-
sammengefasst. Der Inhalt entspricht im Wesentlichen § 2
Abs. 5 MHG.

1. Absatz 1 enthélt die Definition des Mietspiegels. Danach
ist der Mietspiegel eine Ubersicht iiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete. Diese Definition gilt grundsétzlich fiir
alle Arten von Mietspiegeln. Zur Vergleichbarkeit der
Mieten ist es erforderlich, in den Mietspiegeln einen ein-
heitlichen Mietbegriff zu verwenden. Da sich in den letz-
ten Jahren bei der Vermietung die Vereinbarung von Net-
tomieten durchgesetzt hat, soll im Mietspiegel generell
die Nettomiete (Grundmiete = Nettokalt) ausgewiesen
werden.

Zur Information und Vereinheitlichung der Erstellung
von Mietspiegeln dienen die vom Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen herausgegebenen
,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln®, die sich an
die Mietspiegelersteller wenden.

2. Absatz 2 regelt, fiir welche Gebiete Mietspiegel erstellt
werden konnen. Neu ist die Moglichkeit von Mietspie-
geln fiir Gemeindeteile. So konnen etwa Gemeinden
oder Gemeindeteile, die stark im Einzugsgebiet einer
groferen Gemeinde liegen und daher mit dieser zusam-
men einen einheitlichen Wohnungsmarkt bilden, in einen
gemeinsamen Mietspiegel einbezogen werden. Vor al-
lem bei Gemeinden mit einer inhomogenen Struktur
(zum Beispiel durch einen besonders landwirtschaftlich
gepréagten Ortsteil) kann es auch sinnvoll sein, einzelne
Gemeindeteile aus dem Anwendungsbereich eines Miet-
spiegels auszuklammern.

3. Nach Absatz 3 sollen Mietspiegel wie bisher im Ab-
stand von zwei Jahren aktualisiert werden. Eine Pflicht
zur Aktualisierung besteht aber nicht. Bei der Fortschrei-
bung bleibt der Mietspiegelersteller grundsitzlich auch
in der Wahl der Fortschreibungskriterien frei. Nur fiir
den neu eingefiihrten qualifizierten Mietspiegel gilt fuir
die Aktualisierung und die Fortschreibungsmittel die
Sondervorschrift des § 558d Entwurf (vgl. die dortige
Begriindung). Diese unterschiedliche Behandlung recht-
fertigt sich aus den unterschiedlichen Rechtsfolgen der
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jeweiligen Mietspiegelart und auch aus den mit der Ak-
tualisierung verbundenen Kosten. Der ,.einfache Miet-
spiegel” bleibt damit als kostengiinstiges Instrument mit
den bisherigen Regelungen erhalten.

5. Absatz 4 und 5 iibernechmen die Regelung des §2
Abs. 5 Satz 1 und 5 beziehungsweise des § 2 Abs. 5 Satz
4 MHG.

a) Von der Einflihrung einer Mietspiegelpflicht wurde
in Ubereinstimmung mit der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe (vgl. Bericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe,
a. a. 0., S. 134) abgesehen. Es bleibt bei der bisheri-
gen Soll-Vorschrift, um die Gemeinden nicht mit zu-
satzlichen Kosten zu belasten.

b) Gegeniiber § 2 Abs. 5 Satz 5 MHG wird der Aus-
druck ,,6ffentlich bekannt gemacht® durch ,,veroffent-
licht* ersetzt. Damit ist keine inhaltliche Anderung
verbunden. Vielmehr soll lediglich dem Missver-
stindnis vorgebeugt werden, dass ein rechtsform-
liches Verdffentlichungsverfahren wie bei Rechtsnor-
men erforderlich ist. Deshalb wurde der untechnische
Ausdruck ,,verdffentlicht™ gewéhlt.

¢) Die bisherige Rechtsverordnungserméichtigung hat
sich als ausreichend erwiesen. Zum jetzigen Zeit-
punkt ist eine Verordnung iiber die Mietspiegelerstel-
lung nicht zwingend erforderlich. Die gesetzlichen
Vorgaben fiir den Inhalt von Mietspiegeln und die
vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Woh-
nungswesen herausgegebenen detaillierten Erstel-
lungshinweise fiir Mietspiegel reichen aus, um in der
Praxis eine einheitliche Struktur der Mietspiegel und
ein geordnetes, korrektes und weitgehend einheit-
liches Erstellungsverfahren zu gewihrleisten. Erst
wenn sich zeigt, dass Probleme auftreten, die nicht
mehr durch Hinweise ohne Rechtsnormcharakter ge-
16st werden konnen, sollte an den Erlass einer
Rechtsnorm gedacht werden.

Zu § 558d Entwurf

Die Vorschrift kniipft an § 558c Entwurf an und regelt aus-
schlieBlich die zusitzlichen besonderen Voraussetzungen
und Rechtsfolgen des neu geschaffenen qualifizierten Miet-
spiegels. Ein Handlungsauftrag an die Gemeinde ist damit
nicht verbunden; die Gemeinde bleibt vielmehr frei in der
Entscheidung dariiber, ob sie einen qualifizierten Mietspie-
gel erstellen bzw. anerkennen will. Vom einfachen Mietspie-
gel unterscheidet sich der qualifizierte Mietspiegel dadurch,
dass er zum einen wegen der erforderlichen wissenschaftli-
chen Erstellung eine erhdhte Gewéhr der Richtigkeit und
Aktualitdt der Angaben zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
bietet und zum anderen wegen der zusétzlich nétigen Aner-
kennung durch die Gemeinde und Interessenvertreter von
Mieter- und Vermieterseite auch breite Akzeptanz aus-
driickt. Deshalb kdnnen an ihn weitergehende Rechtsfolgen
gekniipft werden, ndmlich die Mitteilungspflicht bei der
Mieterhohungsbegriindung (§ 558a Abs. 3 Entwurf) und die
prozessuale Vermutungswirkung im gerichtlichen Mieterho-
hungsrechtsstreit.

1. Auch der qualifizierte Mietspiegel ist eine Ubersicht
iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne von
§ 558c Entwurf. Absatz 1 legt dariiber hinaus aber zu-
sétzlich fest, dass ein qualifizierter Mietspiegel nur dann
vorliegt, wenn er zum einen nach anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden erstellt wird, die gewéhrleisten,
dass er ein realistisches Abbild des Wohnungsmarktes
liefert. Dies kann nur durch Ziehung einer reprisentati-
ven Zufallsstichprobe — moglichst durch eine Primér-
erhebung — aus der Grundgesamtheit erfolgen. Das Ge-
setz verzichtet auf eine Entscheidung zugunsten einer
bestimmten Erstellungsmethode, da es mehrere von der
Wissenschaft anerkannte Methoden gibt (Tabellenme-
thode oder Regressionsmethode). Wegen der an den qua-
lifizierten Mietspiegel gekniipften Rechtsfolgen muss
die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Metho-
den dokumentiert und damit nachvollziehbar und iiber-
priifbar sein.

Weitere Voraussetzung fiir den qualifizierten Mietspiegel
ist, dass er von der Gemeinde und Interessenvertretern
der Mieter und Vermieter anerkannt ist. Dadurch wird si-
chergestellt, dass ein qualifizierter Mietspiegel auch von
der Praxis akzeptiert wird. Denn je grofer die Akzeptanz
ist, desto groBer wird auch die streitbefriedende Wirkung
sein.

2. Absatz 2 regelt die Aktualisierung des qualifizierten

Mietspiegels als Voraussetzung fiir die an ihn gekniipf-
ten Rechtsfolgen. Er ist nach zwei Jahren fortzuschrei-
ben und nach vier Jahren neu zu erstellen. Dadurch wird
gewidhrleistet, dass der Mietspiegel die ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten auf dem Wohnungsmarkt zeitnah wider-
spiegelt. Die nach vier Jahren erfolgende Neuerstellung
dient insbesondere der Qualitdtssicherung des qualifi-
zierten Mietspiegels. Die Fortschreibung kann — anders
als beim einfachen Mietspiegel — nur mittels einer Stich-
probe oder — wie auch in der Regelung des § 557b Ent-
wurf zur Indexmiete — mit dem vom Statistischen Bun-
desamt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Deutschland erfolgen. Mit der
Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels mit dem
Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte in Deutschland wird die ortsiibliche Miete mit der
Rate der allgemeinen Geldentwertung erhdht, so dass der
Vermieter eine Realwertsicherung der Miete erhélt.

3. Absatz 3 bestimmt, dass dem qualifizierten Mietspiegel

eine Vermutungswirkung im Prozess zukommt. Inhalt
der Vermutung ist, dass die im Mietspiegel enthaltenen
Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.
Es handelt sich um eine widerlegliche Vermutung, der
Beweis des Gegenteils bleibt gemal3 § 292 ZPO deshalb
fiir beide Prozessparteien zuléssig, je nachdem, zu wes-
sen Gunsten die Vermutung im Einzelfall streitet.

Die Vermutungswirkung wie auch die Festlegung als
zwingendes Begriindungsmittel (§ 558a Abs. 3 Entwurf)
bestehen nur dann, wenn der qualifizierte Mietspiegel
nach Absatz 2 in den entsprechenden Zeitrdumen aktua-
lisiert worden ist. Anderenfalls steht er einem einfachen
Mietspiegel gleich.
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Zu § 558e Entwurf

§ 558e Entwurf ist neu. Darin wird mit der Mietdatenbank
ein neues Begriindungsmittel des Mieterhdhungsverlangens
zugelassen (§ 558a Abs. 2 Nr. 2 Entwurf).

Unter einer Mietdatenbank wird eine fortlaufend gefiihrte
Sammlung verstanden. Thre Funktion besteht darin, Anga-
ben zu Mietvereinbarungen und Mietéinderungen bereitzu-
stellen, aus denen Erkenntnisse iiber ortsiibliche Vergleichs-
mieten gewonnen werden konnen, diese fortlaufend zu
sammeln, strukturiert aufzuarbeiten und siec auszuwerten.
Damit auf die ortsiibliche Vergleichsmiete geschlossen wer-
den kann, sind bei der Auswahl von Mietdaten zur Ermitt-
lung der Vergleichsmiete fiir eine bestimmte Wohnung die
gesetzlichen Vorgaben zur Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete (§ 558 Abs. 2 Entwurf) einzuhalten.

Mit der Einfithrung der Mietdatenbank als Begriindungsmit-
tel wird der Entwicklung der Informationstechnik Rechnung
getragen, die es ermdglicht, groBe Mengen an Daten zu
speichern, zu verarbeiten und aufzubereiten. Der wesentli-
che Unterschied gegeniiber einem Mietspiegel, der immer
nur eine Momentaufnahme des Wohnungsmarktes darstellt,
liegt in der fortlaufenden Erfassung von Daten. Damit er-
moglicht eine Datenbank grundsitzlich eine hohe Aktuali-
tt, weist aber bislang eine geringere Représentativitit auf.

Eine Mietdatenbank existiert derzeit nur in Hannover in der
vom ,,Verein zur Ermittlung und Auskunfterteilung iiber die
ortsiiblichen Vergleichsmieten e. V. (MEA)*“ betriebenen
Form. Grundsitzlich sind unterschiedliche Ausprigungen
des Instrumentes Mietdatenbank mdglich. Mit ihrer grund-
sitzlichen Verankerung als Begriindungsmittel im Mieterho-
hungsverfahren soll der Anreiz fiir eine stiarkere Verbreitung
und Weiterentwicklung dieses Instruments geschaffen wer-
den. Der Gesetzgeber behilt sich fiir die Zukunft vor, das In-
strument Mietdatenbank mit weiterreichenden Rechtsfolgen
auszustatten, wenn die notwendigen praktischen Erfahrun-
gen vorliegen.

Zu § 559 Entwurf

Bei der Durchfiihrung von Modernisierungsmafinahmen
durch den Vermieter ist zu unterscheiden zwischen der
Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen der Mieter
die Durchfithrung der Mafinahmen dulden muss und der
Frage, ob der Vermieter berechtigt ist, wegen der durchge-
fiihrten Modernisierung die Miete zu erhdhen sowie gege-
benenfalls in welchem Umfang. Wahrend Ersteres Gegen-
stand der Vorschrift des § 554 Entwurf ist, betrifft § 559 die
Mieterh6hung bei Modernisierung, die bislang in § 3 MHG
geregelt war. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und besse-
ren Lesbarkeit ist § 3 MHG in mehrere Paragraphen aufge-
gliedert worden.

1. Absatz 1 greift die Regelung des § 3 Abs. 1 Satz 1 MHG
auf. Es bleibt dabei, dass der Vermieter die Kosten der
Durchfithrung bestimmter Modernisierungsmafinahmen
grundsétzlich im Wege der Mieterh6hung auf den Mieter
umlegen kann. Die Durchfiihrung von Modernisierungen
liegt im allgemeinen Interesse. Dies wird in ihren unter-
schiedlichen Wirkungen deutlich: Sichtbare Verbesse-
rung des Wohnbestandes, Erhéhung des Wohnkomforts

und der Wohnqualitdt fiir den Mieter und schlielich
Entlastung der Umwelt.

a) In § 554 Entwurf wurde der Kreis der duldungs-
pflichtigen Modernisierungsmafinahmen auf MaB-
nahmen zur Einsparung aller Arten von Energie statt
bisher nur von Heizenergie erweitert, um Energieein-
sparungen insgesamt zu fordern. Dieses Ziel gilt auch
hier. Deshalb ist im Gleichlauf zu § 554 Entwurf die
Mieterh6hungsmdglichkeit nicht mehr nur wie bisher
auf nachhaltige Heizenergie-Einsparmafinahmen be-
grenzt, sondern ebenfalls auf alle Arten nachhaltiger
Energieeinsparung ausgedehnt (vgl. die dort aufge-
fiihrten Beispiele).

b) Der Entwurf sieht davon ab, die ,,jéhrliche Miete®,
die MafBstab fiir die konkrete Mieterh6hung ist, ndher
zu definieren. Gemeint ist, dass fiir die Berechnung
der jéhrlichen Miete der zwolffache Betrag der aktu-
ell gezahlten Miete maBBgebend ist. Dies geht bereits
aus der jetzigen Formulierung hinreichend klar her-
vor.

¢) Die Umformulierung von ,,... kann er eine Erhdhung
. verlangen® in ,,... kann ... erhéhen® dient der
rechtssystematischen Klarstellung, dass die Regelung
des § 559 Entwurf anders als § 558 Entwurf keinen
Anspruch des Vermieters auf Zustimmung des Mie-
ters zur Mieterhhung begriindet, sondern die Miet-
erhéhung durch rechtsgestaltende Erklarung des Ver-
mieters herbeigefiihrt werden kann.

2. Absatz 2 entspricht, geringfiigig gekiirzt, §3 Abs. 1
Satz 2 MHG.

3. Absatz 3 regelt die Unabdingbarkeit entsprechend dem
geltenden Recht.

Zu § 559a Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt aus § 3 MHG die Regelungen des
§ 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG iiber Zuschiisse oder Darlehen,
die der Vermieter fiir die Modernisierung von anderer Seite
erhilt. Sie werden trotz ihres speziellen wohnungsbaurecht-
lichen Inhalts ins BGB {ibernommen, da sie unmittelbare
Auswirkungen auf den Umfang der Mieterh6hung haben.
Die Regelung bleibt inhaltlich unveréndert, wird jedoch zur
besseren Ubersichtlichkeit in vier Absitze aufgeteilt und
verstandlicher formuliert. Die Anordnung der Absétze ent-
spricht dabei anders als die bisherige Reihenfolge in § 3
Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG dem Ablauf der Mieterhohungsbe-
rechnung.

Zu § 559b Entwurf

Die Vorschrift regelt entsprechend § 3 Abs. 3 und 4 MHG
das Mieterhohungsverfahren und enthdlt demgegeniiber in-
haltlich lediglich die Anderung, dass in Absatz 2 Satz 1 die
Frist fir das Wirksamwerden der Mieterhohung um einen
Monat verlangert wurde. Grund hierfiir ist die Vereinheitli-
chung der Fristen im MieterhShungsrecht. Die {ibrigen An-
derungen sind rein sprachlicher Natur.

Fir das Verhiltnis zu § 554 Entwurf (Duldungspflicht bei
Modernisierung) bleibt es bei der bisherigen Rechtslage, das
heiBit die Mitteilung iiber die Durchfiihrung der Modernisie-
rung ist nicht Voraussetzung fiir die Mieterhdhung nach
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§ 559 bzw. § 559a Entwurf. Absatz 2 Satz 2 ordnet ledig-
lich an, dass die darin genannten Méngel der Modernisie-
rungsmitteilung zu einer Verzdgerung der Mieterh6hung um
sechs Monate fithren. Entsprach die Modernisierungsmittei-
lung aus anderen Griinden nicht den Anforderungen des
§ 554 Abs. 3 Entwurf, so ist dies fiir die anschlieBende
Mieterhohung dagegen ohne Bedeutung. Ebenso wenig
kommt es auch darauf an, ob der Mieter wegen Vorliegens
von Hértegriinden im Sinne des § 554 Abs. 2 Satz2 Ent-
wurf nicht zur Duldung der Durchfiihrung der Ma3nahmen
verpflichtet gewesen wire, wenn er die Durchfithrung der
MaBnahmen tatséchlich geduldet hat. Nur wenn der Mieter
die MaBnahmen tatsdchlich nicht geduldet hat, kann die
Frage, ob Hértegriinde vorliegen, spéter auch bei der Miet-
erhdhung eine Rolle spielen.

Zu § 560 Entwurf

Die Vorschrift betrifft Verdinderungen bei den Betriebskos-
ten und schlieBt insofern an § 556 Entwurf an. Der Inhalt
der Regelungen geht auf § 4 Abs. 2 bis 4 MHG zuriick. An-
ders als in § 4 Abs. 2 bis 4 MHG sind die Regelungen in
Absatz 1 bis 3 jedoch ausdriicklich auf Mietvertrdge mit
einer vereinbarten Betriebskostenpauschale beschrinkt.
Absatz 4 betrifft ausschlieBlich Betriebskostenvorauszah-
lungen.

1. Nach Absatz 1 Satz 1 kann der Vermieter bei einer Be-
triebskostenpauschale Betriebskostenerhohungen antei-
lig auf den Mieter umlegen, soweit dies im Mietvertrag
vereinbart ist. Die Erhohungsmoglichkeit besteht nur bei
Betriebskostenpauschalen, nicht auch bei Bruttomietver-
tragen oder Teilinklusivvertrdgen. Damit ist der bislang
in Rechtsprechung und Literatur bestehende Streit {iber
den Anwendungsbereich des § 4 Abs. 2 MHG (vgl. dazu
Schmidt-Futterer/Borstinghaus, Mietrecht, 7. Aufl., § 4
MHG Rn. 18) im Sinne der getroffenen Regelung ent-
schieden. Die Beschrinkung der Erh6hungsméglichkeit
auf Vertrage mit Betriebskostenpauschalen ist sachge-
recht, da wegen der gesonderten Ausweisung der Be-
triebskosten filir den Mieter insoweit immerhin ein Kos-
tenelement erkennbar ist. Anders als bei der Bruttomiete
kann er damit zumindest ungeféhr abschitzen, welchen
Kostenanteil die Betriebskosten im Verhiltnis zur
Grundmiete ausmachen. Bei einer Bruttomiete, bei der
die Betriebskosten nicht gesondert ausgewiesen sind, hat
er flir eine entsprechende Kostenkalkulation keinerlei
Anbhaltspunkte. In diesem Fall muss der Vermieter daher
wie auch bei einer Teilinklusivmiete nach der dem § 2
MHG nachgebildeten Regelung des § 558 Entwurf vor-
gehen.

2. Absatz 1 Satz 2 entspricht dem geltenden Recht.

3. In Absatz 2 wurde die Regelung des § 4 Abs. 3 MHG
iiber die Falligkeit der Erh6éhung leicht verdndert iiber-
nommen. Die Unterscheidung beim Wirksamwerden der
Erhohung je nach Zugang der Erhéhungserklérung ist
aus Vereinfachungsgriinden weggefallen. Unabhéngig
davon, ob die Erhdhungserkldrung vor oder nach dem
Fiinfzehnten des Monats abgegeben wurde, tritt die Er-
héhung nunmehr einheitlich mit Beginn des auf die Er-
klarung folgenden iiberndchsten Monats ein. Auch die
(zeitlich begrenzte) riickwirkende Erh6hung ist wie bis-

her moglich, sofern der Vermieter die Erhohungserkla-
rung innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von der
Erhéhung abgibt (Absatz 2 Satz 2). Es kommt auf die
Kenntnis der konkreten Erhéhung an, zum Beispiel in
Form eines entsprechenden Gebiihrenbescheides. Dass
der Vermieter schon vorher mit einer Erhdhung rechnen
musste, reicht nicht aus.

4. Absatz 3 iibernimmt, nunmehr nur noch ausdriicklich
auf Betriebskostenpauschalen bezogen, §4 Abs. 4
MHG.

5. Absatz 4 ist neu. Er betrifft ausschlieBBlich Betriebskos-
tenvorauszahlungen und korrespondiert mit der Rege-
lung in § 556 Abs. 2 Satz 2 Entwurf, wonach Betriebs-
kostenvorauszahlungen nur in angemessener Hohe
vereinbart werden diirfen. Im Laufe des Mietverhiltnis-
ses kann es zu Anderungen der Betriebskosten kommen,
z. B. durch Hinzukommen bzw. Ausscheiden von Be-
wohnern sowie verdnderte Verbrauchsgewohnheiten.
Deshalb ist es sinnvoll, dass eine Anpassung vorgenom-
men werden kann. Nach einer Abrechnung erhalten da-
her zukiinftig beide Vertragsparteien das Recht, die Zu-
stimmung zu einer angemessenen Anpassung der
Vorauszahlungen zu verlangen.

Zu § 561 Entwurf

Die Vorschrift vereinfacht das bisher in § 9 Abs. 1 MHG ent-
haltene Kiindigungsrecht des Mieters bei Mieterh6hungen
nach den §§ 558 oder 559 Entwurf (§§ 2, 3 MHG). Die bisher
je nach Art der Mieterh6hung unterschiedlichen Zeitrdume,
die dem Mieter fiir die Abgabe seiner Kiindigungserklérung
gelassen werden, und die unterschiedlichen Kiindigungsfris-
ten werden vereinheitlicht und zugleich verstindlicher ge-
fasst.

1. Das auflerordentliche Kiindigungsrecht (Absatz 1) ent-
steht, wenn der Vermieter die Mieterh6hung geltend
macht. Es kommt nicht darauf an, ob das Mieterho-
hungsverlangen wirksam ist. Dies wird durch die Umfor-
mulierung ausdriicklich klargestellt. Entsprechend der
vereinheitlichten Terminologie fiir die verschiedenen
Kiindigungsrechte wird zudem durch Einfiigung des
Wortes ,,aullerordentlich die Art der Kiindigung deutli-
cher als bisher.

a) Die Uberlegungsfrist fiir den Mieter wird, unabhin-
gig von der Art der Mieterh6hung, einheitlich auf
mindestens zwei und hochstens drei Monate festge-
legt. Dies entspricht bei Mieterhdhungen bis zur orts-
iiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Entwurf) dem gel-
tenden Recht (§ 9 Abs.1 Satz 1 MHG). Die bei
Mieterh6hungen nach Modernisierung (§ 559 Ent-
wurf) derzeit hdchstens zwei Monate plus drei Werk-
tage betragende Frist (§ 3 Abs. 4, § 9 Abs. 1 Satz 2
MHG) wird insoweit angeglichen.

b) Die Kiindigungsfrist betrdgt einheitlich zwei Monate,
wie schon bislang fiir Mieterh6hungen bis zur ortsiib-
lichen Vergleichsmiete (§ 558 Entwurf) gemél § 9
Abs. 1 Satz 1 MHG. Fiir Mieterhohungen nach Mo-
dernisierung (§ 559 Entwurf) bedeutet dies, dass die
bisher nach § 9 Abs. 1 Satz 2 MHG drei Monate mi-
nus drei Werktage betragende Kiindigungsfrist auf
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volle zwei Monate verkiirzt wird. Dies erscheint im
Hinblick auf die durchschnittliche Verlangerung der
Uberlegungsfrist des Mieters und die gewonnene
Einheitlichkeit angemessen. Im Ergebnis betrdgt der
Abstand zwischen dem Zugang der Mieterhohungs-
erkldarung und dem Termin, zu dem das Mietverhilt-
nis durch die Kiindigung des Mieters beendet werden
darf, wie im geltenden Recht mindestens vier bis
hochstens fiinf Monate.

¢) Das Mietverhéltnis endet mit Ablauf des {ibernichs-
ten Monats. Damit ist wie bisher der Ablauf des
zweiten Monats ab Ende der Frist, bis zu der die
Kiindigung spétestens erklart werden kann, gemeint,
also nicht ab Kiindigungserkldrung (Staudinger/Son-
nenschein/Weitemeyer, 13. Bearb., § 9 MHG Rn. 21).

2. Absatz 2 enthilt wie im bisherigen Recht den Hinweis
auf die Unabdingbarkeit der Vorschrift zum Nachteil des
Mieters.

3. Der bisherige § 9 Abs. 2 MHG gehort inhaltlich zur Re-
gelung iber die fristlose Kiindigung wegen Zahlungs-
verzugs und ist dort eingestellt worden (§ 569 Abs. 3
Nr. 3 Entwurf).

Zu § 562 Entwurf

Dem Votum der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe (Bericht,
a.a. 0., S.169) folgend bleibt das Vermieterpfandrecht
(§8§ 559 bis 563 BGB; §§ 562 bis 562d Entwurf) wie bisher
auch fiir Wohnraummietverhéltnisse erhalten. Wenngleich
es hier dem Vermieter in wirtschaftlicher Hinsicht nicht im-
mer tatsdchlich Befriedigung seiner Forderungen verschafft,
denn Mieter Not leidender Wohnraummietverhiltnisse be-
sitzen vielfach keine pfindbaren Gegenstinde, so bleibt es
doch in den anderen Fillen eine wichtige Handhabe des
Vermieters. Selbst im Falle der Unpfandbarkeit entfaltet die
Vorschrift zumindest eine wichtige Appellwirkung gegen-
iber dem in Zahlungsverzug geratenen Mieter. Fiir Mietver-
hiltnisse tiber Grundstiicke und Riume, die nicht Wohn-
rdume sind, verweist § 578 Entwurf auf die vorliegenden
Vorschriften. Sie sind inhaltlich im Wesentlichen unverén-
dert aus den §§ 559 bis 563 BGB tibernommen worden.

In § 562 Entwurf wird der bisherige § 559 BGB zur besse-
ren Gliederung des Textes in zwei Absétze aufgeteilt und
sprachlich geringfiigig modernisiert.

Absatz 1 regelt den gegenstdndlichen Umfang des Vermie-
terpfandrechts (bisher § 559 Satz 1 und 3 BGB).

Absatz 2 begrenzt die Sicherungswirkung des Pfandrechts
in zeitlicher Hinsicht (bisher § 559 Satz 2 BGB).

Zu § 562a Entwurf

Die Vorschrift entspricht mit einigen lediglich sprachlichen
Anderungen § 560 BGB. Wegen der an dieser Stelle gliede-
rungsbedingten Beschrankung auf Wohnraummietverhalt-
nisse wurde der bisherige Satzteil ,,im regelméaBigen Betrieb
des Geschiftes des Mieters*, der nur auf die Gewerbemiete
bezogen ist, gestrichen, ohne dass eine inhaltliche Anderung
damit verbunden ist. Bei der Gewerbemiete, flir die die Vor-
schrift durch den Verweis in § 578 Entwurf anwendbar ist,
ist dieser Gesichtspunkt aber weiterhin auch im Rahmen der
»gewohnlichen Lebensverhéltnisse zu berticksichtigen.

Zu § 562b Entwurf

Die Vorschrift tibernimmt § 561 BGB mit kleineren sprach-
lichen Anderungen, die der besseren Verstidndlichkeit und
Lesbarkeit dienen.

Zu § 562¢ Entwurf

Die Vorschrift entspricht § 562 BGB, ist jedoch zum leich-
teren Verstdndnis in zwei Sétze aufgeteilt worden.

Zu § 562d Entwurf

Die Vorschrift entspricht inhaltlich § 563 BGB. Die Umstel-
lung im Satzgefiige aus Griinden der besseren Lesbarkeit ist
rein sprachlicher Natur.

Zu den §§ 563 bis 564 Entwurf

Mietverhéltnisse enden nicht mit dem Tod des Mieters.
Nach den allgemeinen erbrechtlichen Bestimmungen geht
ein Mietverhéltnis vielmehr beim Tod des Mieters im Wege
der Gesamtrechtsnachfolge (§ 1922 BGB) auf den Erben
des Mieters iiber. Dieser setzt das Mietverhéltnis mit densel-
ben Rechten und Pflichten aus dem Mietvertrag fort. Die
Vorschriften der §§ 563 bis 564 Entwurf treffen insoweit,
wie schon bisher die §§ 569 bis 569b BGB, fiir die Rechts-
nachfolge in Mietverhéltnisse iiber Wohnraum besondere
Regelungen. Sie lassen abweichend vom Prinzip der Ge-
samtrechtsnachfolge unter bestimmten Voraussetzungen
eine Sonderrechtsnachfolge fiir bestimmte Personen in das
Mietverhéltnis iiber Wohnraum zu (§§ 563, 563a Entwurf).
Findet eine Sonderrechtsnachfolge nicht statt, so bleibt es
bei dem allgemeinen erbrechtlichen Prinzip der Gesamt-
rechtsnachfolge und das Mietverhéltnis wird mit dem Erben
fortgesetzt (§ 564 Entwurf).

Dabei ist grundsitzlich zu sehen, dass nach dem Tod des
Mieters unterschiedliche Interessenlagen bestehen, denen es
gerecht zu werden gilt. Hat der Mieter zuvor in dem Wohn-
raum mit anderen Personen, etwa seinem Ehegatten, Kin-
dern oder seinem Lebenspartner in hduslicher Gemeinschaft
gelebt, so haben diese Personen ein nachvollziehbares und
schutzwiirdiges Interesse daran, in der bisherigen Le-
bensumgebung zu verbleiben. Sie haben moglicherweise
eine frithere Wohnung aufgegeben und sind je nach der
Dauer des Zusammenlebens in ihrem Wohnumfeld stark so-
zial verwurzelt. Dem Vermieter kommt es hingegen darauf
an, wer die Person ist, mit der der Mietvertrag zukiinftig
weitergefiihrt wird. Dies ist fiir ihn deshalb wichtig, damit
die Zahlung der Miete auch kiinftig gesichert ist und die
Wohnung nicht iibermiBig abgenutzt wird. Nicht zuletzt
spielt fiir ihn in vielen Féllen auch der Fortbestand einer
funktionierenden Hausgemeinschaft eine Rolle. Die Erben,
die nicht mit dem verstorbenen Mieter zusammengewohnt
haben, verfolgen schlieBlich typischerweise in erster Linie
finanzielle Interessen, die auf eine Abwicklung des Mietver-
hiltnisses gerichtet sind.

Die Vorschriften der §§ 563 bis 564 Entwurf kniipfen an die
bisherigen §§ 569 bis 569b BGB an, werden jedoch sowohl
sprachlich als auch inhaltlich modernisiert. In dem Bemii-
hen um einen gerechten Ausgleich der unterschiedlichen In-
teressen von Mietern, Vermietern und Erben werden sie an
die verdnderten gesellschaftlichen Verhiltnisse und die Ent-
wicklung der Rechtsprechung angepasst.
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Zu § 563 Entwurf

§ 563 Entwurf enthélt das bisher in § 569a BGB geregelte
so genannte Eintrittsrecht. Gemeint ist der Eintritt von be-
stimmten, eng mit dem verstorbenen Mieter verbundenen
Personen, die mit ihm in dem gemieteten Wohnraum bislang
einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt haben, ohne Partei des
Mietvertrages zu sein. Streng genommen handelt es sich
nicht um ein Eintritts,,recht”, denn das Gesetz ordnet auto-
matisch den Eintritt in das Mietverhéltnis an; einer besonde-
ren rechtsgestaltenden Erklarung bedarf es nur fiir den Fall,
dass der Eintritt nicht erfolgen soll (Ablehnungsrecht,
Absatz 3 Satz 1). Der Begriff ,Eintrittsrecht™ wird gleich-
wohl im Folgenden verwendet, da er sich in der 6ffentlichen
Diskussion zu diesem Thema festgesetzt hat.

Das Eintrittsrecht wird anders als bisher an den Anfang der
Regelungen tiber die Rechtsfolgen bei Tod des Mieters ge-
stellt; es folgen in § 563a Entwurf Regelungen iiber die
Fortsetzung eines Mietverhéltnisses mit mehreren Personen,
wihrend die Fortsetzung mit dem Erben jetzt am Ende steht
(§ 564 Entwurf). Damit kommt besser zum Ausdruck, dass
die gesetzliche Erbfolge nur nachrangig gilt. Treten also
eine oder mehrere der nach § 563 Entwurf eintrittsberech-
tigten Personen in das Mietverhéltnis ein, so schlie3t das die
gesetzliche Erbfolge aus. Eines ausdriicklichen Hinweises
bedarf es aufgrund der Abfolge der Vorschriften nicht.

1. Absatz 1 iibernimmt mit einigen jedoch lediglich sprach-
lichen Anderungen das Eintrittsrecht des Ehegatten aus
§ 569a Abs. 1 Satz 1 BGB. Sachlich bestehen zur Neu-
formulierung keine Unterschiede. Dies gilt insbesondere
auch fiir das Erfordernis der gemeinsamen Haushaltsfiih-
rung gerade in den gemieteten Wohnraumen.

2. In Absatz 2 Satz 1 ist das Eintrittsrecht der Familienan-
gehorigen, die mit dem Mieter bislang in dem Wohn-
raum einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt haben, gere-
gelt. Auch das Eintrittsrecht der Familienangehdrigen
entspricht der bisherigen Rechtslage (§ 569a Abs. 2
Satz 1 und 2 BGB).

3. Absatz 2 Satz 2 ist neu und enthilt ein Eintrittsrecht fiir
Personen, die in den gemieteten Rdumen mit dem Mieter
,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
fithren*. Damit ist nunmehr neben den Familienangeho-
rigen auch der Lebenspartner ausdriicklich eintrittsbe-
rechtigt. Sein Eintrittsrecht steht gleichrangig neben dem
der Familienangehorigen und wird nicht dadurch ver-
dringt. Haben Familienangehorige und Lebenspartner
bislang mit dem verstorbenen Mieter gemeinsam in der
Wohnung gelebt und dort einen gemeinsamen Haushalt
gefiihrt, so steht jedem von ihnen gleichberechtigt ein
Eintrittsrecht zu. Daher konnen auch alle gemeinsam
eintreten und auf diese Weise die bisher bestehende Le-
bensgemeinschaft in der Wohnung fortsetzen.

Bislang hat die Rechtsprechung in analoger Anwendung
der bisherigen Vorschrift des § 569a Abs. 2 BGB (Ein-
trittsrecht fiir Familienangehorige) nur dem Partner einer
nichtehelichen (heterosexuellen) Lebensgemeinschaft
ein Eintrittsrecht zugebilligt (vgl. BGHZ 121, 116), nicht
aber homosexuellen Lebenspartnern. Nunmehr steht
durch die Neuregelung das Eintrittsrecht allen Lebens-
partnern ungeachtet ihrer sexuellen Orientierung zu. Auf

das Vorliegen geschlechtlicher Beziehungen gleich wel-
cher Art kann es beim Eintritt in das Mietverhéltnis nicht
ankommen. Mafigebend ist vielmehr allein, dass eine be-
sonders enge Lebensgemeinschaft zwischen den Part-
nern besteht. Wegen der ankniipfenden Folgen sind an
die Intensitit der Beziehung hohe Anforderungen zu
stellen. Blofe Haushalts- oder Wohngemeinschaften ge-
hdren nicht hierzu.

Da das Bestehen einer solchen engen Lebensgemein-
schaft anders als Ehe und Familie nicht durch Urkunden
oder andere Nachweise dokumentiert werden kann,
kommt es zur Vermeidung von Rechtsmissbrauch im In-
teresse von Mietern und Vermietern auf objektive und
nachpriifbare Kriterien an. Der Bundesgerichtshof hat
solche Kriterien zum Begriff der ,nichtehelichen Le-
bensgemeinschaft aufgestellt (vgl. BGH, a. a. O.), die
eine sachgerechte und nachpriifbare Abgrenzung zu an-
deren Formen des Zusammenlebens ermoglichen. Sie
gelten daher sinngemif auch fiir den Begriff des ,,auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalts*.

Das bedeutet, dass ein ,,auf Dauer angelegter gemeinsa-
mer Haushalt“ gegeben ist, wenn zwischen den Partnern
eine Lebensgemeinschaft besteht, die auf Dauer angelegt
ist, keine weiteren Bindungen gleicher Art zuldsst und
sich durch innere Bindungen auszeichnet, die ein gegen-
seitiges Fiireinandereinstehen begriinden, die {iber eine
reine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausgehen.
Sowohl die hetero- als auch die homosexuelle Partner-
schaft wie auch das dauerhafte Zusammenleben alter
Menschen als Alternative zum Alters- oder Pflegeheim,
die ihr gegenseitiges Fiireinandereinstehen zum Beispiel
durch gegenseitige Vollmachten dokumentieren, konnen
daher grundsitzlich diese Kriterien erfiillen. Eingetra-
gene Lebenspartner im Sinne eines zukiinftigen Lebens-
partnerschaftsgesetzes sind hiervon in jedem Fall erfasst.

. Absatz 3 entspricht den Regelungen des § 569a Abs. 1

Satz 2 und Abs. 2 Satz 3 BGB, die in einem Satz zusam-
mengefasst wurden. Der Verweis auf die Vorschrift des
§ 206 BGB wurde beibehalten, die Fallgruppen, um die
es geht, werden jedoch deutlich hervorgehoben.

. Absatz 4 lehnt sich an § 569a Abs. 5 BGB an, gewihrt

dem Vermieter aber anders als bisher eine einmonatige
Uberlegungsfrist, innerhalb derer er sich entscheiden
kann, ob er das Mietverhidltnis mit dem Eingetretenen
kiindigen will. Die bisherige Beschridnkung der Kiindi-
gung auf den ersten zuldssigen Termin kann abhingig
vom Zeitpunkt des Todes des Mieters im Einzelfall nur
wenige Tage betragen. Insbesondere dann, wenn der Ver-
mieter mit dem Eingetretenen in Vertragsverhandlungen
treten mochte, kann sie sich als zu kurz herausstellen.

Die Frist beginnt, nachdem der Vermieter Kenntnis vom
Tod des Mieters und davon erlangt hat, dass der Eintritt
endgiiltig ist (also spitestens mit Ablauf der Frist nach
Absatz 3).

Macht der Mieter von seinem Kiindigungsrecht Ge-
brauch, so endet das Mietverhiltnis nach Ablauf der ge-
setzlichen Kiindigungsfrist zum Monatsende. Fiir das
Fristende gelten die allgemeinen Regeln, erfolgt die
Kiindigung also bis zum dritten Werktag eines Monats,
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so endet das Mietverhiltnis mit Ablauf des iiberndchsten
Monats (§ 573d Abs. 2 Satz 1, § 575a Abs. 3 Satz 1 Ent-
wurf).

Die Kiindigung ist entsprechend der vereinheitlichten
Terminologie der verschiedenen Kiindigungsrechte eine
auflerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist. Dies
wird durch die entsprechende Formulierung deutlich.

5. Absatz 5 regelt die Unabdingbarkeit wie bisher.
Zu § 563a Entwurf

Die Vorschrift enthédlt das bisher in § 569b BGB geregelte
so genannte Fortsetzungsrecht, betrifft also anders als § 563
Entwurf den Fall, dass neben dem verstorbenen Mieter noch
weitere Personen Mieter des Mietvertrages waren. Da sie
bereits bisher Mietvertragsparteien waren, ist die Fortset-
zung des Mietverhéltnisses mit ihnen rechtlich selbstver-
standlich, denn der Tod des Mieters ldsst ihre Vertragsbezie-
hungen zum Vermieter unberiihrt. Wiirde die Vorschrift fiir
den ,,Anteil des verstorbenen Mieters am Mietverhéltnis
keine Sonderregelung treffen, so wiirde nach den allgemei-
nen erbrechtlichen Grundsétzen der Erbe in diesen ,, Anteil
einriicken. Demgegeniiber ordnet § 563a Entwurf dhnlich
wie schon bisher § 569b BGB fiir bestimmte Mitmieter eine
Sonderrechtsnachfolge in diesen ,,Anteil* an, die die allge-
meine Erbfolge verdringt.

1. Die Vorschrift iibernimmt im Grundsatz § 569b BGB,
dehnt ihn jedoch folgerichtig auf den gesamten Perso-
nenkreis der nach § 563 Entwurf eintrittsberechtigten
Personen aus. Haben mehrere dieser Personen gemein-
sam eine Wohnung gemietet und stirbt einer von ihnen,
setzen die iiberlebenden Mitmieter das Mietverhiltnis
ohne den Erben fort.

Interessen des Vermieters werden nicht nennenswert be-
rithrt, da der oder die iiberlebenden Mitmieter von ithm
bewusst in das Mietverhédltnis mit aufgenommen worden
waren.

2. Nach Absatz 2 besteht wie bisher das Recht der iiberle-
benden Mitmieter zur aullerordentlichen Kiindigung mit
gesetzlicher Frist. Die neue Formulierung entspricht der
fiir die verschiedenen Kiindigungsarten vereinheitlichten
Terminologie. Fiir die zeitliche Ausiibung des Kiindi-
gungsrechts sowie die Rechtsfolgen der Kiindigung gilt
das in der Begriindung zu § 563 Entwurf unter 4. Ge-
sagte. Das Kiindigungsrecht konnen die Mitmieter, wie
die Vorschrift ausdriicklich klarstellt, nur gemeinsam
ausiiben. Dies war nach allgemeinen schuldrechtlichen
Grundsiétzen auch schon zu Lebzeiten des verstorbenen
Mieters der Fall. Durch den Tod eines Mitmieters tritt in-
sofern keine Verdnderung ein.

3. Absatz 3 regelt entsprechend dem geltenden Recht die
Unabdingbarkeit.

Zu § 563b Entwurf

Die Vorschrift regelt einzelne Rechtsfolgen im Falle eines
Eintritts nach § 563 Entwurf oder einer Fortsetzung nach
§ 563a Entwurf. Sie entspricht abgesehen von der bereits in
§§ 563, 563a Entwurf angelegten Ausdehnung des Eintritts-
und Fortsetzungsrechts im Wesentlichen dem geltenden
Recht (§ 569a Abs. 2 Satz 5, Abs. 3 und 4, § 569b Satz 2

BGB). Uber die rein sprachliche Umformulierung hinaus
bestehen inhaltlich gegeniiber den bisherigen Regelungen
folgende Anderungen:

1. Da insbesondere im Fall der Fortsetzung mit den iiberle-
benden Mitmietern (§ 563a Entwurf, § 569b BGB) im
Innenverhéltnis eine Haftung der Erben fiir frithere Ver-
bindlichkeiten nicht in jedem Fall sachgerecht ist (vgl.
MiinchKomm/Voelskow, 3. Aufl., § 569b BGB Rn. 5),
steht sie gemél Absatz 1 Satz 2 in Anlehnung an § 426
Abs. 1 Satz 1 BGB unter dem Vorbehalt einer ander-
weitigen Bestimmung. Diese kann zum Beispiel darin
liegen, dass der verstorbene Mieter zu Lebzeiten entspre-
chende Vereinbarungen mit den eintritts- oder fort-
setzungsberechtigten Personen oder dem Erben getroffen
hat.

2. Neu ist der in Absatz 3 eingefiihrte Anspruch des Ver-
mieters auf Leistung einer Sicherheit. Er trigt den durch
Tod des Mieters und Eintritt oder Fortsetzung gednder-
ten Umstinden in wirtschaftlicher Hinsicht im Interesse
des Vermieters Rechnung. Der Vermieter hatte sich zu
Vertragsbeginn auf die wirtschaftlichen Verhiltnisse in
der Person des Alleinmieters oder der Gesamtheit der
Mitmieter verlassen und moglicherweise vor diesem
Hintergrund auf eine Sicherheit verzichtet. Diese Ver-
héltnisse kdnnen sich nun geédndert haben. Deshalb ist es
sachgerecht, wenn er in diesem Punkt zu seiner finan-
ziellen Absicherung eine Sicherheitsleistung verlangen
kann.

Zu § 564 Entwurf

Der neue § 564 Entwurf iibernimmt § 569a Abs. 6 BGB mit
den redaktionellen Anderungen, die durch die Ubernahme
in einen selbstdndigen Paragraphen veranlasst sind, sowie
im Wesentlichen den teilweise inhaltsgleichen § 569 BGB.

1. Satz 1 stellt nochmals klar, dass das Eintritts- und Fort-
setzungsrecht einer Fortsetzung des Mietverhiltnisses
mit dem Erben vorgeht. Nur fiir den Fall, dass weder
Eintritt noch Fortsetzung vorliegen, wird also das Miet-
verhéltnis mit dem Erben weitergefiihrt.

2. Satz 2 enthilt fiir den Fall der Weiterfiihrung des Miet-
verhiltnisses mit dem Erben fiir Vermieter und Erben
wie bisher ein auflerordentliches Kiindigungsrecht mit
gesetzlicher Frist. Die Formulierung ,,auflerordentlich
mit gesetzlicher Frist” entspricht der vereinheitlichten
Terminologie fiir die verschiedenen Kiindigungsarten.

a) Bisher bedurfte es aber nach herrschender Auffas-
sung fiir die auBerordentliche Kiindigung des Ver-
mieters zusétzlich seines berechtigten Interesses an
der Beendigung des Mietverhiltnisses nach § 564b
BGB (§ 573 Entwurf). Dieses Erfordernis entfallt zu-
kiinftig, wie §§ 573d Abs. 1, 575a Abs. 1 Entwurf
ausdriicklich bestimmen. Dies trigt dem Umstand
Rechnung, dass die Erben, die in der Wohnung nicht
ihren Lebensmittelpunkt haben — denn sonst konnten
sie nach Maligabe der §§ 563 ff. Entwurf in das Miet-
verhéltnis eintreten —, keines mietrechtlichen Schut-
zes bediirfen.

b) Sowohl dem Erben als auch dem Vermieter steht eine
Uberlegungsfrist von einem Monat fiir die Ausiibung
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des Kiindigungsrechts zu (vgl. die Begriindung zu
§ 563 Entwurf unter 4.).

Zu § 565 Entwurf

Der bisherige § 549a BGB mit der Regelung zum Bestands-
schutz des (Unter-)Mieters bei gewerblicher Weitervermie-
tung wird mit bloBen sprachlichen und redaktionellen Ande-
rungen libernommen.

1. Durch die Einfiigung ,,zu Wohnzwecken* in Absatz 1
Satz 1 kommt deutlicher als bisher zum Ausdruck, dass
nur die Tatigkeit der Weitervermietung gewerblich ist, es
sich aber in der Sache um Wohnraummiete handelt.

2. In Absatz 2 ist die Verweisung entsprechend der geédn-
derten Paragraphenfolge angepasst worden.

3. Absatz 3 iibernimmt unverdndert die Regelung tiber die
Unabdingbarkeit aus § 549a Abs. 3 BGB.

Zu § 566 Entwurf

§ 566 Entwurf {ibernimmt unter der sprichwértlichen Uber-
schrift ,,Kauf bricht nicht Miete* mit geringfiigigen sprach-
lichen Anderungen § 571 BGB. Aufgrund ihrer Stellung im
zweiten Untertitel ,,Mietverhéltnisse iiber Wohnraum* be-
zieht sich die Vorschrift hier nur auf Wohnraum. Die An-
wendung auf Mietverhdltnisse liber andere Réume als
Wohnraume und Grundstiicke ergibt sich durch die Verwei-
sung in § 578 Entwurf.

Fiir den Fall der Verduflerung von vermietetem Wohnungs-
eigentum gilt, dass nur der Erwerber des Sondereigentums
an den Wohnrdumen alleiniger Vermieter ist. Die Verdufe-
rung von vermieteten Wohnungen, die in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt worden sind, fiithrt nicht zu einer Ver-
vielféaltigung der Vermieterstellung, wenn zusammen mit
der Wohnung Nebenrdume mitvermietet werden, die im Ge-
meinschaftseigentum aller Wohnungseigentiimer stehen
(BGH NJW 1999, 2177 ff.).

Zu § 566a Entwurf

§ 572 BGB wird als neuer § 566a Entwurf, beschrinkt auf
Wohnraummietverhiltnisse, mit einigen sprachlichen Ande-
rungen iibernommen. Die Anwendung auf Mietverhiltnisse
tiber andere Rdume als Wohnrdume und Grundstiicke ergibt
sich wiederum durch die Verweisung in § 578 Entwurf.

Der neu angefiigte Satz 3 erfasst den Fall, dass der Erwer-
ber die vom Mieter geleistete Mietsicherheit vom Verdul3e-
rer, also dem fritheren Vermieter, ausgehéndigt erhalten hat,
der Mieter die Sicherheit spéter vom Erwerber jedoch nicht
zuriickerlangen kann, etwa weil dieser zwischenzeitlich in
Vermogensverfall geraten ist. Fir diesen Fall bestimmt
Satz 3, dass der frithere Vermieter dem Mieter gegeniiber
weiterhin zur Riickerstattung verpflichtet bleibt. Die Frage
der Forthaftung des fritheren Vermieters war bis zu der Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofes vom 24. Méarz 1999
(BGHZ 141, 160 ff.) streitig. Diese Entscheidung des Bun-
desgerichtshofes wird mit der getroffenen Neuregelung um-
gesetzt. Sie entspricht dem Grundsatz, dass eine Partei nur
das Insolvenzrisiko des eigenen Vertragspartners zu tragen
hat, hier also im Verhéltnis zwischen fritherem Vermieter
und Mieter einerseits und im Verhéltnis frilherer Vermieter
und Erwerber andererseits. Da sich der frithere Vermieter
den Erwerber als Vertragspartner ausgesucht hat, fallt die

Zahlungsfahigkeit oder -unfdhigkeit des Erwerbers in sei-
nen Risikobereich, nicht in den des Mieters. Es liegt am
fritheren Vermieter, durch entsprechende Vertragsgestaltung
das Insolvenzrisiko auszuschalten (z. B. durch Vereinbarung
einer Bankbiirgschaft zu seinen Gunsten).

Die Forthaftung des frilheren Vermieters ist subsidiér. Der
Mieter muss also zunédchst versuchen, den Erwerber auf
Riickzahlung in Anspruch zu nehmen, solange dies nicht
von vorneherein aussichtslos erscheint.

Zu § 566b Entwurf

Der bisherige § 573 BGB wird als § 566b Entwurf inhaltlich
unverdndert ibernommen und zur besseren Lesbarkeit re-
daktionell und sprachlich geringfiigig {liberarbeitet sowie
durch Unterteilung in zwei Absitze iibersichtlicher geglie-
dert.

Zu den §§ 566¢ und 566d Entwurf

Die bisherigen §§ 574 und 575 BGB werden mit kleinen
sprachlichen Anderungen inhaltlich unverindert {ibernom-
men.

Zu § 566e Entwurf

Die Vorschrift entspricht inhaltlich § 576 BGB. Durch Er-
setzung des Begriffs ,,Anzeige* durch ,Mitteilung® ist der
Text sprachlich an die Formulierung des § 566 Abs. 2 Ent-
wurf (§ 571 BGB) angeglichen, ohne dass damit eine inhalt-
liche Anderung verbunden ist. Die Begrenzung des Anwen-
dungsbereiches auf Wohnraum erfolgt aufgrund der
Stellung der Vorschrift im zweiten Untertitel ,,Mietverhalt-
nisse liber Wohnraum®. Die Anwendung auf Mietverhalt-
nisse liber andere Raume als Wohnrdume und Grundstiicke
ergibt sich durch die Verweisung in § 578 Entwurf.

Zu den §§ 567, 567a und 567b Entwurf

Die bisherigen §§ 577 bis 579 BGB werden, zum Teil mit
geringfiigigen sprachlichen Anderung, inhaltlich unverin-
dert iibernommen. Sie sind an dieser Stelle beschrankt auf
Wohnraum. Die Anwendung auf Mietverhéltnisse iiber an-
dere Rdume als Wohnrdume und Grundstiicke ergibt sich
durch die Verweisung in § 578 Entwurf.

Zu § 568 Entwurf

Die Vorschrift iber Form und Inhalt der Kiindigung leitet
den 4. Unterabschnitt ,,Beendigung des Mietverhidltnisses*
ein und entspricht weitgehend § 564a BGB.

1. §564a Abs.1 Satz 2 BGB (Angabe der Kiindigungs-
grinde im Kiindigungsschreiben) wird entsprechend
einem Vorschlag der Expertenkommission (Bericht der
Expertenkommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5414)
gestrichen. Wihrend die Angabe der Kiindigungsgriinde
im Kiindigungsschreiben bislang in § 564a Abs. 1 Satz 2
BGB lediglich als Sollvorschrift formuliert war, legte
§ 564b Abs. 3 BGB fest, dass nur die Kiindigungsgriinde
des Vermieters beriicksichtigt werden, die er tatsdchlich
im Kiindigungsschreiben angibt, soweit sie nicht nach-
traglich entstanden sind. Dieser Widerspruch wird da-
durch beseitigt, dass § 573 Abs. 3 Entwurf nunmehr aus-
driicklich eine Begriindungspflicht des Vermieters bei der
fristgemifen Kiindigung des Mietverhdltnisses aus be-
rechtigtem Interesse enthilt.
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2. Der bisherige § 564a Abs. 3 BGB, der die Ausnahmen
vom Schriftformerfordernis der Kiindigung enthielt, ist
in der Regelung des § 549 Abs. 2 und 3 Entwurf aufge-
gangen (vgl. die Begriindung dort).

3. Die Vorschrift ist als Formvorschrift wie bisher ihrem
Inhalt nach zwingend. Eine besondere ausdriickliche
Feststellung war entbehrlich.

Zu § 569 Entwurf

Die Vorschrift ergéinzt § 543 Entwurf und enthélt besondere
Regelungen zum aufBlerordentlichen fristlosen Kiindigungs-
recht aus wichtigem Grund bei Wohnraummietverhéltnis-
sen. Mit Ausnahme der Verlingerung der Schonfrist (dazu
unten 3.a) ist damit an dieser Stelle gegeniiber dem bisheri-
gen Recht keine inhaltliche Anderung verbunden.

1. Absatz 1 enthilt, an dieser Stelle beschrankt auf Wohn-
raummietverhéltnisse, mit einigen sprachlichen Ande-
rungen § 544 BGB iiber die auBerordentliche fristlose
Kiindigung wegen Gesundheitsgefdhrdung. Fiir Mietver-
héltnisse iiber andere zum Aufenthalt von Menschen be-
stimmte Raume wird in § 578 Abs. 2 Satz 2 Entwurf dar-
auf verwiesen.

2. Als weiterer Beispielsfall fiir einen wichtigen Kiindi-
gungsgrund nach § 543 Entwurf wird in Absatz 2 die
Storung des Hausfriedens aus § 554a BGB iibernom-
men. Da dieser in der Praxis bedeutsame und anschauli-
che Fall sich an dieser Stelle nur auf Mietverhédltnisse
iber Wohnriume bezieht, wurde fiir Mietverhéltnisse
iiber andere Raume in § 578 Abs. 2 Entwurf darauf ver-
wiesen.

Die Vorschrift nimmt auf § 543 Abs. 1 Entwurf Bezug,
aus dem sich bereits ergibt, dass dem anderen Teil die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses nicht zuzumuten sein
darf. Insoweit stellt der entsprechende Textteil aus
§ 554a BGB eine Wiederholung dar und kann an dieser
Stelle wegfallen, ohne dass damit eine inhaltliche Ande-
rung verbunden ist.

3. Absatz 3 nimmt die Sonderregelung fiir die fristlose
Kiindigung von Wohnraum wegen Zahlungsverzuges
aus § 554 Abs. 2 BGB auf.

a) Die Schonfrist fiir die Nachholung der Zahlung der
riickstindigen Miete und der félligen Entschadigung
ist gegeniiber dem geltenden Recht (§ 554 Abs.2
Nr. 2 BGB) in Absatz 3 Nr. 2 um einen Monat auf
insgesamt zwei Monate nach Eintritt der Rechtshén-
gigkeit des Raumungsrechtsstreits verlangert worden.
Die Fristverlangerung entspricht einem Vorschlag
von Busch-Geertsema/Ruhstrat aus ihrem Gutachten
,» Wohnungslosigkeit in der Bundesrepublik Deutsch-
land“, das sie fiir die Regierungskommission ,,Ob-
dachlosigkeit, Suchtfolgen etc. (Notlagenkommis-
sion)* erstattet haben (Wohnungslosigkeit in der
Bundesrepublik Deutschland, September 1995,
S. 57). Sie dient der im allgemeinen Interesse liegen-
den Vermeidung von Obdachlosigkeit. Die derzeitige
Frist von einem Monat hat sich fiir die Sozialhilfebe-
horden haufig als zu kurz erwiesen. Mit der Fristver-
langerung ist die Hoffnung verbunden, dass sich die
Behorden mehr als bisher einschalten und gegeniiber

dem Vermieter eine Verpflichtungserkldrung abge-
ben. Tun sie dies, kommt das auch dem Vermieter zu-
gute.

b) Die Nachholung ist noch innerhalb der Schonfrist,
also bis zu zwei Monate nach Rechtshingigkeit der
Raumungsklage moglich, sie kann selbstverstindlich
jedoch auch schon zu einem fritheren Zeitpunkt erfol-
gen. Dies wird durch Einfiigung des Wortes ,,spites-
tens* hervorgehoben.

¢) Zum Schutz des Vermieters bleibt es aber dabei, dass
eine Nachholung nur einmal innerhalb einer Frist von
zwei Jahren moglich ist (Absatz 3 Nr. 2 Satz 2). Da-
mit soll ausgeschlossen sein, dass sich die Abfolge
von Mietriickstand, Kiindigung und Vertragsfortset-
zung in kurzen Abstéinden wiederholt.

4. Absatz 2 Nr. 3 iibernimmt § 9 Abs. 2 MHG, der syste-
matisch hierher gehort und an dieser Stelle leichter auf-
zufinden ist als bei den Regelungen iiber die Mieterho-
hung.

5. Absatz 4 enthélt die Unabdingbarkeit der Vorschrift ent-
sprechend §§ 554 Abs. 2 Nr. 3, 554b BGB.

Zu § 570 Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt — an dieser Stelle auf Wohnraum
beschrinkt — die Regelung des § 556 Abs. 2 BGB. Da die
Vorschrift an dieser Stelle isoliert steht und damit anders als
bisher der textliche Bezug zum allgemeinen Riickgabean-
spruch des Vermieters (bisher in § 556 Abs. 1 BGB, jetzt als
allgemeine Vorschrift in § 546 Entwurf geregelt) entfillt,
musste deutlich gemacht werden, dass der Ausschluss des
Zuriickbehaltungsrechtes nur gegeniiber dem Riickgabean-
spruch des Vermieters gilt. Inhaltlich ergibt sich dadurch
keine Verdnderung.

Die Anwendung der Vorschrift auf Mietverhéltnisse iiber
andere Rédume und Grundstiicke ergibt sich durch die Ver-
weisung in § 578 Entwurf.

Zu § 571 Entwurf

Die Vorschrift enthélt sprachlich gedndert die besonderen
Bestimmungen des § 557 Abs. 2 und 3 BGB iiber Schadens-
ersatz bei verspéteter Riickgabe von Wohnraum. Sie
schliet insoweit an die allgemeine Vorschrift des § 546a
Entwurf (§ 557 Abs. 1 BGB) an. Thr Inhalt bleibt gegeniiber
der jetzigen Rechtslage unverindert.

1. In Absatz1 wird am Satzanfang die Tatbestandsbe-
schreibung aus § 557 Abs. 1 BGB aufgegriffen. Die
Worte ,,den Umstdnden nach® werden gestrichen. Sie
sind ohne eigene Bedeutung, da sich die Billigkeit stets
nach den Umsténden richtet.

2. Absatz 2 bleibt unverandert.

3. Absatz 3 entspricht § 557 Abs. 4 BGB, wonach abwei-
chende Vereinbarungen unwirksam sind.

Zu § 572 Entwurf

Die Vorschrift enthdlt zusammengefasst Regelungen iiber
ein vereinbartes Riicktrittsrecht des Vermieters (bisher in
§ 570a BGB) und iiber ein Mietverhéltnis unter auflosender
Bedingung (bisher in § 565a Abs. 2 BGB).
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1. Absatz 1 legt fest, dass sich der Vermieter nicht auf eine
Vereinbarung berufen kann, aufgrund der er nach der
Uberlassung des Wohnraums zum Riicktritt berechtigt
sein soll. Damit wird zugleich klargestellt, dass der Ver-
trag im Ubrigen wirksam ist. Anders als der Vorschlag
der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe (Bericht der Bund-Léan-
der-Arbeitsgruppe, a. a. O., S. 232, 233) wird nicht die
Nichtigkeitsfolge angeordnet, um zu vermeiden, dass
wegen § 139 BGB der ganze Vertrag als nichtig angese-
hen wird.

Die Regelung in Absatz 1 ist sachgerecht, damit der Ver-
mieter nicht durch Vereinbarung eines Riicktrittsrechts
den Kiindigungsschutz des Mieters umgehen kann. Will
der Vermieter das Mietverhéltnis einseitig beenden, kann
er das nur, wenn die Kiindigungsvoraussetzungen vorlie-
gen. Dies entspricht im Ergebnis auch der bisherigen
Rechtslage, die fiir das Riicktrittsrecht auf die Kiindi-
gungsvorschriften verwies.

2. Absatz 2 trifft eine Absatz 1 vergleichbare Regelung fiir
ein Mietverhéltnis, das zum Nachteil des Mieters unter
einer aufldsenden Bedingung geschlossen worden ist.
Auch auf eine derartige Vereinbarung kann sich der Ver-
mieter nicht zum Nachteil des Mieters berufen. Die Aus-
fiihrungen oben unter 1. gelten sinngemaB. Im Ergebnis
wird damit wie durch die bisherige Regelung des § 565a
Abs. 2 BGB erreicht, dass das Mietverhéltnis vom Ver-
mieter einseitig nur beendet werden kann, wenn die
Kiindigungsvoraussetzungen vorliegen. Eine auflésende
Bedingung zugunsten des Mieters ist zukiinftig anders
als bisher zuldssig.

Zu § 573 Entwurf

Der innerhalb des vierten Unterabschnitts ,,Beendigung des
Mietverhéltnisses* gebildete Untergliederungspunkt ,,Miet-
verhiltnisse auf unbestimmte Zeit“ beginnt mit der Vor-
schrift iiber die ordentliche Kiindigung des Vermieters. Sie
beinhaltet wie die Vorschrift des § 564b BGB, auf die sie
zuriickgeht, den Kiindigungsschutz des Mieters im Wohn-
raummietrecht als Ausdruck des sozialen Mietrechts. Der
Kiindigungsschutz besteht darin, dass der Mieter bei der or-
dentlichen Kiindigung lediglich die allgemeinen (ordentli-
chen) Kiindigungsfristen einhalten muss, wihrend der Ver-
mieter bei Wohnraummietverhéltnissen auch zukiinftig
grundsitzlich daneben eines berechtigten Interesses bedarf,
um kiindigen zu konnen. Die Vorschrift gilt unmittelbar
zundchst nur fiir die ordentliche Vermieterkiindigung bei
Mietverhéltnissen auf unbestimmte Zeit, sic findet aber
grundsétzlich wie bisher auch auf die auBerordentliche Kiin-
digung mit gesetzlicher Frist des Vermieters bei Mietver-
hiltnissen auf unbestimmte und bestimmte Zeit Anwen-
dung, was sich durch entsprechende Verweisungen ergibt
(vgl. §573d Abs. 1, § 575a Abs. 1 Entwurf). Inhaltliche
Anderungen wurden nur im Hinblick auf die Kiindigungs-
sperrfristen bei der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen vorgenommen (dazu unten 2.b) und c) sowie
die Begriindung zu § 577a Entwurf).

1. Absatz 1 Satz 1 ibernimmt aus § 564b Abs. 1 BGB den
Grundsatz, dass der Vermieter ein Wohnraummietver-
héltnis nur kiindigen kann, wenn er ein berechtigtes Inte-
resse an der Kiindigung hat. Es schlief3t sich zur Verdeut-

lichung in Absatz 1 Satz 2 die bisher in § 1 Satz 1 MHG
enthaltene Aussage an, dass die Kiindigung zum Zwecke
der Mieterhdhung ausgeschlossen ist. Sie gehort syste-
matisch nicht zu den Regelungen iiber die Miethdhe,
sondern zu den Vorschriften iiber die Kiindigung, da sie
nicht die Miethohe, sondern die Unzulédssigkeit einer
Kiindigung regelt.

. Absatz 2 zihlt wie bisher einzelne Kiindigungsgriinde

beispielhaft auf. Die Aufzdhlung entspricht mit geringen
sprachlichen Anderungen inhaltlich § 564b Abs. 2 Nr. 1
bis 3 BGB. Wenngleich die Rechtsprechung zuweilen im
Einzelfall iiberhohte Anforderungen an das Vorliegen ei-
nes berechtigten Interesses stellt, so besteht an der ge-
setzlichen Regelung selbst jedoch zum Schutz des Mie-
ters im Grundsatz kein Anderungsbedarf.

a) In Absatz 2 Nr. 1 ist gegeniiber § 564b Abs. 2 Nr. 1
BGB das Wort ,,Verpflichtungen* durch ,,Pflichten*
ersetzt worden. Dies entspricht der allgemeinen
schuldrechtlichen Unterscheidung zwischen vertrag-
lichen Rechten und Pflichten. Eine inhaltliche Ande-
rung ist damit nicht verbunden.

b) Absatz 2 Nr. 2 iibernimmt den Kiindigungsgrund des
Eigenbedarfs aus § 564b Abs. 2 Nr. 2 BGB. Die Re-
gelung ist sprachlich iiberarbeitet worden. Die ,,zu
seinem Hausstand gehorenden Personen® sind durch
»~Angehorige seines Haushalts* ersetzt worden. Dies
dient einer einheitlichen Terminologie (zum Begriff
vgl. die Erlduterungen oben unter A. III. 2 c). Ge-
meint sind wie bisher Personen, die dauerhaft dem
Haushalt des Vermieters angehdren, zum Beispiel der
Lebenspartner des Vermieters, mit dem er ,,einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt,
Pflegekinder oder Kinder des Lebenspartners. Anders
als die ,,Angehérigen seines Haushaltes” brauchen
seine Familienangehorigen, wegen derer Eigenbedarf
geltend gemacht wird, wie bisher nicht im Haushalt
des Vermieters gelebt zu haben. Dies wird durch die
Umstellung beider Personengruppen im Satzgefiige
starker als bisher deutlich.

Die bislang in § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 bis 4 BGB
enthaltene Kiindigungssperrfrist bei der Umwand-
lung der vermieteten Wohnung in Wohnungseigen-
tum geht in der Vorschrift des § 577a Entwurf auf.

c) Absatz2 Nr.3 entspricht mit einer geringfligigen
sprachlichen Anderung dem Kiindigungsgrund der
Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung aus § 564b Abs.2 Nr. 3 BGB. Die bislang in
§ 564b Abs. 2 Nr. 3 Satz 4 BGB enthaltene Rechts-
verordnungsermichtigung fiir die Bestimmung einer
Kiindigungssperrfrist nach Umwandlung der vermie-
teten Wohnung in Wohnungseigentum in Gebieten
mit gefdhrdeter Wohnversorgung geht in der Vor-
schrift des § 577a Entwurf auf.

d) Die bisher in § 564b Abs.2 Nr.4 BGB enthaltene
Maoglichkeit der Teilkiindigung ist ausgegliedert und
in einem eigenen Paragraphen geregelt worden
(§ 573b Entwurf).
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3. Absatz 3 ist entsprechend einem Vorschlag der Exper-
tenkommission Wohnungspolitik (Bericht der Experten-
kommission Wohnungspolitik, a.a. O., TZ 5414) neu
gefasst worden. Die Angabe von Kiindigungsgriinden im
Kiindigungsschreiben ist danach wie bisher Wirksam-
keitsvoraussetzung fiir die Vermieterkiindigung. Dies
wird deutlicher hervorgehoben. Damit werden aber die
Anforderungen an die Begriindung weder abgesenkt
noch verschirft. Die Angabe von Kiindigungsgriinden
soll es dem Mieter ermoglichen, sich frithzeitig Klarheit
iiber seine Rechtsstellung zu verschaffen. Nur diesen
Zweck muss die Begriindung erfiillen; zu hohe formale
Anforderungen sind vor diesem Hintergrund in jedem
Fall unangebracht. Absatz 3 Satz 2 soll ferner — wie im
geltenden Recht — das Nachschieben von Kiindigungs-
griinden verhindern.

4. Absatz 4 enthilt in Ubereinstimmung mit dem geltenden
Recht die Unabdingbarkeit der Vorschrift zum Nachteil
des Mieters.

Zu § 573a Entwurf

Die Vorschrift tibernimmt mit einigen sprachlichen und in-
haltlichen Anderungen die Sonderregelung fiir die erleich-
terte Vermieterkiindigung von so genannten Einliegerwoh-
nungen, die bisher in § 564b Abs. 4 BGB geregelt war.

1. Die Vorschrift wird auf ihren urspriinglichen Geltungs-
bereich, den Einliegerwohnraum in einem vom Vermie-
ter selbst bewohnten Zweifamilienhaus zuriickgefiihrt.
Die im Jahr 1990 durch Artikel 3 Nr. 4 des Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetzes vom 17. Mai 1990 (BGBI. 1
S. 926) eingefiihrte Ausweitung auf in der Zeit vom
31. Mai 1990 bis 1. Juni 1999 ausgebaute Dreifamilien-
héuser entfillt aus Vereinfachungsgriinden. Fiir die bis-
her unter diese Ausnahmevorschrift fallenden Mietver-
héltnisse werden zugunsten des Vermieters zeitliche
Ubergangsvorschriften geschaffen (vgl. Artikel 2).

2. In Absatz 1 wird das Wort ,,Wohngebaude* durch ,,Ge-
baude” ersetzt. Damit ist die Vorschrift auch dann an-
wendbar, wenn in einem auch gewerblich genutzten
Haus zwei Wohnungen bestehen, von denen eine vom
Vermieter bewohnt wird. Es kommt nicht darauf an, dass
die Gewerberdume vom Vermieter selbst genutzt wer-
den. Beides war nach der bisherigen Rechtslage umstrit-
ten (vgl. Staudinger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 564b
BGB Rn. 200). Die Anwendung auch auf gemischt ge-
nutzte Zweifamilienhduser ist sachgerecht. Es besteht
kein Grund fiir eine Differenzierung. Das personliche
Zusammenleben in einem solchen Haus kann ebenso eng
sein wie in einem Zweifamilienhaus ohne zusétzliche
gewerbliche Nutzung, zumal es nach Geschiftsschluss
regelmifBig ohnehin keinen Publikumsverkehr mehr gibt.

3. Die Absitze 2 und 3 iibernehmen inhaltlich unverdndert
§ 564b Abs.4 Satz 3 und 4 BGB. Wéhrend § 564b
Abs. 4 Satz4 BGB vorschreibt, dass ,,die Kiindigung
nicht auf die Voraussetzungen des Absatzes 1, also ein
berechtigtes Interesse, gestiitzt wird, formuliert Absatz 3
jetzt positiv, dass im Kiindigungsschreiben ,,die Voraus-
setzungen des Absatzes 1 oder 2 anzugeben sind, was
im Ergebnis auf dasselbe hinausléuft.

4. Absatz 4 regelt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des
Mieters wie im geltenden Recht.

5. Auch hinsichtlich der Geltung der ,,Sozialklausel”
(§§ 574 bis 574c Entwurf) bleibt es bei der bisherigen
Rechtslage, das heifit, die Vorschriften sind anwendbar.
Dies ergibt sich aus der systematischen Stellung dieser
Vorschriften im Untergliederungspunkt ,,Mietverhalt-
nisse auf unbestimmte Zeit*.

Zu § 573b Entwurf

Die Vorschrift geht auf § 564b Abs. 2 Nr. 4 BGB zuriick,
der die Teilkiindigung von Nebenrdumen und Grundstiicks-
teilen regelt. Sie enthdlt ein eigenstdndiges Kiindigungs-
recht, das deshalb in einen eigenen Paragraphen eingestellt
wird. Dies ermdglicht eine klarere und iibersichtlichere Auf-
teilung ihres im Ubrigen unverindert bleibenden Rege-
lungsinhalts auf mehrere Absétze.

1. Absatz 1 enthélt in den Nummern 1 und 2 die zur Teil-
kiindigung berechtigenden Tatbestinde, die dem bisheri-
gen Recht entsprechen. Die in Absatz 1 Nr. 2 erfolgte
Ersetzung von ,,und“ durch ,,oder* zwischen Nebenriu-
men und Grundstiicksteilen ist rein begriffslogischer Art.
Die Ausstattung mit Nebenrdumen oder Grundstiickstei-
len ist abhdngig vom Kiindigungsgegenstand; erfolgt die
Kiindigung fiir Nebenrdume, kann der neu zu schaffende
und der vorhandene Wohnraum auch nur mit Nebenrdu-
men ausgestattet werden und nicht, wie durch das Wort
,»und“ bisher sinnwidrig formuliert ist, auch mit Grund-
stiicksteilen. Der Zweck der Regelung, die angemessene
Verteilung der Nebenrdume oder Grundstiicksteile auf
den neu zu schaffenden und den vorhandenen Wohn-
raum, bleibt davon unberiihrt.

2. Die Bestimmung, dass der Mieter eine angemessene
Senkung der Miete verlangen kann, ist in einem eigenem
Absatz (Absatz 4) deutlicher als bisher hervorgehoben
worden.

3. Bei befristeten Mietverhdltnissen gilt § 573b Entwurf
nicht, was durch die systematische Stellung der Vor-
schrift im Unterabschnitt ,,Mietverhdltnisse auf unbe-
stimmte Zeit™ deutlicher zum Ausdruck kommt (fiir die
bisherige Rechtslage streitig, vgl. Schmidt-Futterer/
Blank, Mietrecht, 7. Aufl., § 564b BGB Rn. 228). Damit
ist bei befristeten Mietverhiltnissen eine Teilkiindigung
nicht moglich. In diesen Fillen kann es dem Vermieter
zugemutet werden, das vereinbarte Ende des Mietver-
hiltnisses abzuwarten, bevor er seine Umbaupléne ver-
wirklicht.

4. Die ,,Sozialklausel“ (§§ 574 bis 574c Entwurf) gilt hin-
gegen weiterhin.

Zu § 573¢ Entwurf

§ 573c Entwurf enthilt seiner Uberschrift nach die Fristen
fiir die ordentliche Kiindigung eines Wohnraummietverhalt-
nisses auf unbestimmte Zeit, die bisher in § 565 Abs. 2 und 3
BGB geregelt waren.

Nach geltendem Recht betrigt die Kiindigungsftist fiir beide
Vertragsparteien am Anfang zunéchst drei Monate und ver-
langert sich dann jeweils je nach Dauer des Mietverhéltnis-
ses bis auf ein Jahr (§ 565 Abs. 2 Satz 2 BGB; bei Kiindi-
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gung des Vermieters nach § 564b Abs. 4 BGB sogar bis auf
fiinfzehn Monate). Die verldngerten Kiindigungsfristen die-
nen allein dem Mieterschutz und sind mit diesem Ziel im
Zusammenhang mit dem Abbau der Wohnungszwangswirt-
schaft in den sechziger Jahren eingefiihrt worden.

1. Der mit den Kiindigungsfristen verbundene Mieter-
schutz ist auch weiterhin erforderlich. Die Kiindigungs-
fristen im Falle der Vermieterkiindigung bleiben deshalb
unverédndert (Absatz 1). Damit wird vor allem dem Ge-
danken Rechnung getragen, dass der Mieter mit zunch-
mender Dauer des Mietverhéltnisses in seiner bisherigen
Umgebung entsprechend stdrker verwurzelt ist und da-
her auch mehr Zeit benétigt, um sich in Ruhe eine Er-
satzwohnung zu beschaffen.

2. Der Aspekt des Mieterschutzes greift aber nicht im Fall
der Mieterkiindigung. Kiindigt der Mieter selbst, so ver-
kehren sich die zu seinem Schutz bestehenden verldnger-
ten Fristen jedoch heute gerade ins Gegenteil: Lasst sich
der Vermieter ndmlich nicht auf den Abschluss eines
Authebungsvertrages ein, so kann der Mieter die Woh-
nung nicht kurzfristig aufgeben, obwohl er sie nicht
mehr weiter nutzen kann, etwa weil er beispielsweise
seinen Arbeitsplatz wechseln oder aus gesundheitlichen
Griinden kurzfristig in ein Alten- oder Pflegeheim zie-
hen muss.

Deshalb werden mit der vorliegenden Regelung die Fris-
ten fiir die Mieterkiindigung verkiirzt. Die nach bisheri-
gem Recht bestehende Verldngerung der Kiindigungs-
frist auf neun Monate fiir Mietverhéltnisse mit einer
Dauer von mehr als acht Jahren und auf ein Jahr fiir
Mietverhéltnisse mit einer Dauer von mehr als zehn Jah-
ren, wie sie fiir die Vermieterkiindigung beibehalten wird
(Absatz 1 Satz 3), ist fiir den Mieter nicht mehr vorgese-
hen (vgl. Absatz 1 Satz 1 und 2). Kiinftig erhélt damit
der Mieter die Moglichkeit, kurzfristiger als bisher, nim-
lich auch bei einem lénger als acht oder zehn Jahre dau-
ernden Mietverhéltnis stets schon nach 6 Monaten das
Mietverhiltnis beenden zu kénnen. Dem insbesondere in
den dargestellten Beispielsféllen schutzwiirdigen Inte-
resse des Mieters an einer kiirzeren Beendigung des Miet-
verhéltnisses wird damit Rechnung getragen. Harten, die
durch die bisherigen bis zu einem Jahr dauernden Kiin-
digungsfristen entstanden sind, werden erheblich abge-
mildert.

Eine weitere Verkiirzung der Kiindigungsfristen fiir den
Mieter erscheint dagegen weder geboten, noch gerecht-
fertigt. Vor dem Hintergrund einer auf Ausgewogenheit
angelegten Regelung sind auch die Vermieterinteressen
in diesem Zusammenhang angemessen zu beriicksichti-
gen. Dieser benétigt gerade in Zeiten eines entspannten
Wohnungsmarktes eine geraume Zeit, um eine geeignete
Neuvermietung vorzunehmen. Hinzu kommt, dass sich
auch der Vermieter nach einem ldnger dauernden Miet-
verhdltnis erst auf die neue Situation einstellen muss und
gegebenenfalls Zeit braucht, etwaige umfangreiche In-
standsetzungs- oder Renovierungsmafnahmen zu planen
und vorzubereiten.

Liegen besondere Umstédnde vor, die auch angesichts der
nunmehr verkiirzten Kiindigungsfristen eine unzumut-

bare Hérte fiir den Mieter bedeuten wiirden, so bleibt
weiterhin im Einzelfall die Moglichkeit, aus dem Gedan-
ken des § 242 BGB heraus zu einer noch schnelleren
Authebung des Mietverhéltnisses zu kommen.

Im Hinblick auf die verkiirzten Kiindigungsfristen fiir
den Mieter ist die Regelung des § 570 BGB, die bisher
ein Sonderkiindigungsrecht fiir bestimmte Berufsgrup-
pen enthielt, entbehrlich und konnte gestrichen werden.
Bei einem Zeitmietvertrag, fiir den das Sonderkiindi-
gungsrecht des § 570 BGB bisher ebenfalls galt, kann
sich der Mieter im Einzelfall auch zukiinftig nach den
von der Rechtsprechung entwickelten Grundsétzen unter
bestimmten Voraussetzungen durch Stellung eines Nach-
mieters vorzeitig aus dem Mietverhiltnis 16sen.

3. Absatz 2 enthilt in Ubereinstimmung mit dem bisheri-
gen Recht (§ 565 Abs. 2 Satz 3 BGB) die Moglichkeit
zur Vereinbarung kiirzerer Fristen bei nur zum vortiber-
gehenden Gebrauch vermietetem Wohnraum.

4. In Absatz 3 ist fiir mdblierten Wohnraum im Sinne von
§ 549 Abs.2 Nr.2 Entwurf eine einheitliche Kiindi-
gungsfrist von zwei Wochen vorgesehen. Die bisher in
§ 565 Abs. 3 BGB enthaltene dreifache Staffelung der
Kiindigungsfristen fiir moblierten Wohnraum wird auf-
gegeben. Sie ist bei der iiblichen Vertragsgestaltung
nicht zwingend erforderlich. Fiir kurzfristige Mietver-
héltnisse (z. B. Ferienwohnungen) werden ohnehin in
der Regel Zeitmietvertrige abgeschlossen. Bei Vertrdgen
mit langerer Laufzeit wird tiblicherweise die Miete nach
Monaten bemessen. Es reicht aus, die bisher fir 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 bis-
her fiir die Fille, dass der Wohnraum zum dauernden
Gebrauch fiir eine Familie {iberlassen worden ist. Hier
bleibt es bei der Regelung in Absatz 1.

5. Absatz 4 enthilt die Unabdingbarkeit von den Absétzen
1 und 3 zum Nachteil des Mieters.

6. Die Vorschrift des § 565 Abs. 2 Satz 4 BGB, nach der
eine Vereinbarung unzuléssig ist, die die Kiindigung nur
fur den Schluss bestimmter Kalendermonate zuliel3, ent-
fallt. Sie geht auf das Jahr 1938 zuriick und hatte damals
die Zielrichtung, die gleichméBigere Auslastung des
Speditionsgewerbes zu gewihrleisten (vgl. Miinch-
Komm/Voelskow, 3. Aufl., § 565 BGB Rn. 18). Heute
besteht fiir die Vorschrift kein Bediirfnis mehr.

Zu § 573d Entwurf

Die Vorschrift trifft fiir (Wohnraum-)Mietverhiltnisse auf
unbestimmte Zeit besondere Regelungen fiir die auBeror-
dentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist, die an einigen
Stellen im Gesetz zugelassen ist (vgl. zum Beispiel §§ 540
Abs. 1 Satz 2, 544, 563 Abs. 4, 563a Abs. 2, 564 Entwurf).
Bislang war nur die in § 565 Abs. 5 BGB enthaltene Kiindi-
gungsfrist ausdriicklich gesetzlich geregelt.

Der Begriff der auBlerordentlichen Kiindigung mit der ge-
setzlichen Frist entspricht der neu eingefiihrten Terminolo-
gie, durch die die unterschiedlichen Kiindigungsarten deut-
licher als bisher gekennzeichnet werden (vgl. die
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Begriindung zu § 542 Entwurf unter Nr. 2). AuBerdem wird
gegeniiber der bisherigen Formulierung ,,unter Einhaltung
der gesetzlichen Frist“ dem Missverstindnis vorgebeugt,
dass damit die Fristen der ordentlichen Kiindigung gemeint
sein konnten. Fiir die auBerordentliche Kiindigung mit ge-
setzlicher Frist von (Wohnraum-)Mietverhéltnissen auf be-
stimmte Zeit gilt § 575a Entwurf, fiir die aulerordentliche
Kiindigung mit gesetzlicher Frist von Mietverhéltnissen
iiber andere Sachen § 580a Abs. 4 Entwurf.

Auf die auBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist
sind die Vorschriften der ,,Sozialklausel (§§ 574 ff. Ent-
wurf) anwendbar. Dies ergibt sich bereits aufgrund der sys-
tematischen Stellung der Vorschriften im gemeinsamen Ab-
schnitt , Mietverhiltnisse auf unbestimmte Zeit“. Eines
ausdriicklichen Hinweises im Gesetzestext bedarf es daher
nicht.

1. Absatz 1 stellt durch den Verweis auf §§ 573, 573a Ent-
wurf klar, dass der Vermieter bei Wohnraummietverhalt-
nissen auf unbestimmte Zeit auch bei der auBerordentli-
chen Kiindigung mit gesetzlicher Frist grundsétzlich nur
dann kiindigen kann, wenn er ein berechtigtes Interesse
an der Kiindigung hat, es sei denn, es handelt sich um ein
Mietverhéltnis iiber eine Wohnung in einem vom Ver-
mieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus (§ 573a Ent-
wurf). Dies ist zwar auch fiir die derzeitige Rechtslage
inzwischen anerkannt (vgl. BGHZ 84, 90 ff.), jedoch
dem Gesetz nicht ausdriicklich zu entnehmen.

Von diesem Grundsatz ist die Kiindigung des Vermieters
gegeniiber dem Erben nach § 564 Satz 2 Entwurf ausge-
nommen. Hat der Erbe seinen Lebensmittelpunkt nicht
in der Wohnung des verstorbenen Mieters (in den ande-
ren Féllen wird er regelmifBig ohnehin nach den §§ 563,
563a Entwurf in das Mietverhdltnis eintreten oder es
fortsetzen), ist er in Bezug auf einen Wohnungsverlust
nicht schutzbediirftig.

2. Absatz2 Satz 1 regelt die Kiindigungsfrist fir die
auflerordentliche Kiindigung mit der gesetzlichen Frist
tibereinstimmend mit dem geltenden Recht (§ 565
Abs. 5 BGB). Fiir die auferordentliche Kiindigung mit
gesetzlicher Frist eines Mietverhiltnis {iber eine Woh-
nung in einem vom Vermieter selbst bewohnten Zweifa-
milienhaus (zum Beispiel der Fall der aulerordentlichen
befristeten Vermieterkiindigung eines Mietverhiltnisses
nach § 564 Entwurf gegeniiber dem nicht in der Woh-
nung lebenden Erben, wenn es sich bei der gekiindigten
Wohnung um eine Einliegerwohnung in einem vom Ver-
mieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus handelt) gilt
die in § 573a Abs. 1 Satz 2 Entwurf angeordnete Verlidn-
gerung der Kiindigungsfrist nicht (Absatz 2 Satz 2). Dies
wiirde ndmlich dem Zweck der auBerordentlichen Kiin-
digung zuwiderlaufen, das Mietverhiltnis vorzeitig kiin-
digen zu konnen. Wiirde die Verldngerung auch in die-
sem Falle gelten, so wiirde es weder in sachlicher noch
in zeitlicher Hinsicht einen Unterschied machen, ob der
Vermieter die ,,normale* erleichterte Kiindigungsmog-
lichkeit nach § 573a Entwurf nutzt oder ein auflerordent-
liches Kiindigungsrecht geltend macht.

3. Absatz 3 enthilt die Unabdingbarkeit. Gegeniiber dem
bisherigen Recht ist damit insbesondere klargestellt, dass

auch von den Kiindigungsfristen nicht mehr zum Nach-
teil des Mieters vertraglich abgewichen werden kann
(zur Unabdingbarkeit nach geltendem Recht aus dem
Schutzzweck der Kiindigungsfristen vgl. Staudinger/
Sonnenschein, 13. Bearb., § 565 Rn. 99 a. E.).

Zu § 574 Entwurf

Die §§ 574 ff. regeln das Recht des Mieters zum Wider-
spruch gegen eine Kiindigung aus Hértegriinden (,,Sozial-
klausel®) und treten an die Stelle der bisherigen §§ 556a und
556¢ BGB, deren Inhalt zugunsten des Mieters unangetastet
bleibt. Die Vorschriften bleiben neben der Vorschrift des
§ 573 Entwurf (§ 564b BGB) ein elementarer Bestandteil
des sozialen Mietrechts. Lediglich aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit werden einzelne Vorschriften auf mehrere Pa-
ragraphen verteilt.

Die systematische Stellung der Vorschriften beschrankt den
Anwendungsbereich auf Mietverhiltnisse auf unbestimmte
Zeit. Hier gelten sie sowohl fiir die ordentliche als auch die
auflerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist. Bedingt
durch die Neukonzeption des Zeitmietvertrages (§ 575 Ent-
wurf) sollen sie dagegen nach dem Eintritt der vertraglich
vereinbarten Beendigung nicht gelten. Der bisherige § 556b
BGB entfillt deshalb. Lediglich fiir die auBerordentliche
Kiindigung mit gesetzlicher Frist eines noch laufenden Zeit-
mietvertrages (§ 575a Entwurf) soll die Sozialklausel (aller-
dings in zeitlicher Hinsicht eingeschrinkt) Anwendung fin-
den, was mit der Verweisung in § 575a Abs. 2 Entwurf
ausgedriickt ist (vgl. auch die Begriindung dort).

In den Schutzbereich der Vorschrift einbezogen werden zu-
kiinftig wie auch in anderen Vorschriften neben dem Mieter
und seiner Familie auch die anderen ,,Angehorigen seines
Haushaltes*, also weitere Personen, die dauerhaft im Haus-
halt des Mieters leben, zum Beispiel der Lebenspartner, der
mit dem Mieter ,,einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fiihrt*, Pflegekinder oder Kinder des Lebenspart-
ners (vgl. zum Begriff die Anmerkungen oben unter
A.1II. 2 ¢) und die Begriindung zu § 554 Entwurf). Wegen
schwer wiegender Hérten, die ein Umzug auch fiir diese
Personen bedeuten kann, muss der Mieter sich in gleicher
Weise auf den Schutz der Sozialklausel berufen konnen wie
bei Familienangehdorigen.

1. Absatz 1 enthélt § 556a Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4 BGB.
Damit wird der Anwendungsbereich bereits am Anfang
der Vorschrift klargestellt.

a) Absatz 1 Satz 1 bringt dabei wie bisher in § 556a
Abs. 4 Nr. 1 BGB, jedoch erheblich kiirzer, zum Aus-
druck, dass das Widerspruchsrecht des Mieters nur
im Falle der Vermieterkiindigung besteht.

b) Durch Streichung des Wortes ,,vertragsmaflig* soll
gegeniiber § 556a Abs. 1 Satz 1 BGB deutlicher zum
Ausdruck kommen, dass die Sozialklausel auch bei
der auflerordentlichen Kiindigung mit gesetzlicher
Frist gilt. Dies entspricht auch heute schon der herr-
schenden Meinung (vgl. BGHZ 84, 90, 101), war je-
doch angesichts der bisherigen Gesetzesformulierung
nicht unbestritten (vgl. zum Streitstand Staudinger/
Sonnenschein, 13. Bearb., § 556a Rn. 21).
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c) Absatz 1 Satz 2 enthilt wie bisher in § 556a Abs. 4
Nr. 2 BGB den Ausschluss des Widerspruchsrechts,
wenn ein Grund vorliegt, der den Vermieter zur au-
Berordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt. Die
Formulierung entspricht der neuen vereinheitlichten
Terminologie flir die verschiedenen Kiindigungsarten
(vgl. die Begriindung zu § 542 Entwurf).

2. Absatz 2 entspricht § 556a Abs. 1 Satz 2 BGB.

3. Absatz 3 iibernimmt § 556a Abs. 1 Satz 3 BGB, wonach
bei der Wiirdigung des berechtigten Interesses des Ver-
mieters nur die im Kiindigungsschreiben nach § 573
Abs. 3 Entwurf angegebenen Griinde beriicksichtigt
werden. Damit wird nur auf die Vermieterkiindigung
nach § 573 Entwurf Bezug genommen. Kiindigt der Ver-
mieter dagegen auf der Grundlage von § 573a oder b
Entwurf und braucht er deshalb im Kiindigungsschrei-
ben kein berechtigtes Interesse darzulegen, so greift auch
Absatz 3 nicht ein.

4. Absatz 4 entspricht § 556a Abs. 7 BGB.
Zu § 574a Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt die Absdtze 2 und 3 des § 556a
BGB mit lediglich sprachlichen Anderungen, sowie bedingt
durch die Aufteilung des § 556a BGB auf mehrere Paragra-
phen, die Unabdingbarkeit aus § 556a Abs. 7 BGB, hier be-
zogen auf die vorliegenden Regelungen. Insbesondere der
Text des Absatzes 2 (§ 556a Abs. 3 BGB) wurde deutlich
gestrafft: Aus dem Zusammenhang der Regelungen ergibt
sich von selbst, dass die dort genannte Harte sich nur auf
den in § 574 Abs. 1 Entwurf genannten Personenkreis be-
ziehen kann; eine Wiederholung erschien deshalb entbehr-
lich.

Zu § 574b Entwurf

Die Vorschrift entspricht inhaltlich den Absétzen 5 und 6
des § 556a BGB, formuliert sie aber kiirzer und verstiandli-
cher. Die Verweisung im bisherigen § 556a Abs. 2 BGB auf
§ 564a Abs. 2 BGB wird durch Klartext ersetzt. Die Unab-
dingbarkeit in Absatz 3 entspricht dem geltenden Recht
(§ 556a Abs. 7 BGB).

Zu § 574¢ Entwurf

§ 574c Entwurf {ibernimmt den bisherigen § 556¢c BGB, le-
diglich geringfiigig sprachlich umgestellt und in Absatz 1
gekiirzt um den Textteil ,,nach diesen Vorschriften, der
iiberfliissig ist. Dass die Vorschrift unabdingbar ist
(Absatz 3), entspricht dem bisherigen Recht (vgl. Staudin-
ger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 556c BGB Rn. 35), wird je-
doch nunmehr ausdriicklich klargestellt.

Von einer Streichung der Vorschrift, wie sie die Experten-
kommission Wohnungspolitik vorgeschlagen hat (Bericht der
Expertenkommission Wohnungspolitik, a.a. O., TZ 5430),
wurde abgesehen. Die Regelung stellt klar, dass das Wider-
spruchsrecht unter Umstdnden mehrfach nacheinander zur
Anwendung gelangen kann.

Zu § 575 Entwurf

§ 575 Entwurf betrifft das Mietverhéltnis auf bestimmte
Zeit, also den so genannten Zeitmietvertrag. Gegeniiber der
komplizierten und fiir juristische ,,Laien* schwer verstandli-

chen Vorschrift des § 564c BGB wurde er grundlegend um-
gestaltet. Dies bedeutet eine erhebliche Rechtsvereinfa-
chung.

Geschaffen worden ist ein ,,echter” Zeitmietvertrag, der
nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit tatsdchlich zur Been-
digung des Mietverhiltnisses flihrt (§ 542 Abs. 2 Entwurf).
Die Regelung lehnt sich insoweit an den bisherigen qualifi-
zierten Zeitmietvertrag des § 564c Abs. 2 BGB an. Wie dort
hat der Mieter zukiinftig keinen Verlangerungsanspruch
nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit und kann der Kiindi-
gung auch nicht nach der ,,Sozialklausel* (§§ 574 bis 574c
Entwurf) widersprechen. Eine zeitliche Beschrinkung/Be-
fristung ist dagegen nicht vorgeschen.

Zum Schutz des Mieters kann ein Zeitmietvertrag grundsitz-
lich nur unter bestimmten Voraussetzungen, namlich nur bei
Vorliegen eines der genannten Befristungsgriinde, die im
Grunde denen des § 564c Abs. 2 Nr. 2 BGB entsprechen und
dhnlich wie sie an die spétere Verwendungsabsicht auf Seiten
des Vermieters ankniipfen, zuldssigerweise abgeschlossen
werden. Die Befristung soll es damit dem Vermieter einer-
seits im Interesse der Vermeidung wohnungspolitisch uner-
wiinschter Leerstinde ermdglichen, die Wohnrdume bis zu
der von ihm vorgesehenen anderweitigen Nutzung so zu ver-
mieten, dass er sie nach Beendigung der Mietzeit auch tat-
sdchlich der anderweitigen Nutzung zufiihren kann. Ist ndm-
lich bei Vertragsbeginn fiir ihn nicht sicher, ob der
Mietvertrag mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit endet, so
wird er von einer Vermietung absehen und die Wohnraume
zwischenzeitlich lieber leer stehen lassen. Andererseits wird
durch die Beschrinkung auf die bestimmten Befristungs-
griinde ein Missbrauch zur Umgehung der dem Mieterschutz
dienenden Kiindigungsschutz- und Mieterhohungsvorschrif-
ten ausgeschlossen.

Von den die Zuléssigkeit des Abschlusses eines Zeitmietver-
trages einschrankenden Voraussetzungen des § 575 Entwurf
sind solche Mietverhiltnisse ausgenommen, die ohnehin
keinen Bestandsschutz genieen. Dies ist bereits durch die
Vorschrift des § 549 Abs. 2 und 3 Entwurf klargestellt. Fiir
die darin genannten Mietverhéltnisse (zum Beispiel vorii-
bergehend vermieteten Wohnraum, § 549 Abs. 2 Nr. 1 Ent-
wurf) gilt ndmlich § 575 Entwurf nicht. In diesen Fillen
bleibt es wie bisher dabei, dass Zeitmietvertrdge uneinge-
schrinkt zulédssig sind.

Der bisherige ,,einfache* Zeitmietvertrag des § 564c Abs. 1
BGB mit Verlidngerungsoption und Geltung der ,,Sozial-
klausel* entfillt zukiinftig im Interesse der Rechtsvereinfa-
chung und Rechtssicherheit. Durch die Neuregelung
herrscht anders als bisher zwischen Vermieter und Mieter
von Beginn an Klarheit iiber die Dauer und den Ablauf der
Mietzeit. Dies ist der eigentliche Sinn und Zweck eines
Zeitmietvertrages. Liegt bei Vertragsschluss kein Befris-
tungsgrund auf Vermieterseite vor, so kann dem Interesse
des Mieters an einer langfristigen Bindung des Mietverhélt-
nisses vertraglich dadurch Rechnung getragen werden, dass
die Parteien einen unbefristeten Mietvertrag schlieBen und
fiir einen vertraglich festgelegten Zeitraum das ordentliche
Kiindigungsrecht beiderseits ausschlieBen. Damit wirkt sich
auch fiir den Mieter der Wegfall des ,,einfachen* Zeitmiet-
vertrages nicht nachteilig aus.
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1. Absatz 1 nennt die Voraussetzungen, unter denen eine

Befristung mdglich ist. Sie entsprechen mit lediglich ge-
ringen inhaltlichen Anderungen im Grunde denen des
bisherigen § 564c Abs. 2 Nr. 2 BGB.

a) Zeitmietvertrage sollen im Gegensatz zur bisherigen
Regelung in § 564c Abs. 2 Nr. 1 BGB allerdings fiir
jede beliebige Zeitdauer abgeschlossen werden diir-
fen. Die bisherige Befristung auf nicht mehr als fiinf
Jahre ist zu eng. Durch die Streichung der Laufzeit-
begrenzung wird den Vertragsparteien mehr Gestal-
tungsspielraum gelassen. Langere Vertragslaufzeiten
konnen fiir beide Seiten Vorteile haben. Der Vorteil
des Mieters besteht darin, dass er die Sicherheit hat,
wihrend der Vertragslaufzeit nicht ordentlich gekiin-
digt zu werden. Falls er also in absehbarer Zeit keine
rdumlichen Verdnderungen zu erwarten hat, wird ge-
rade der Abschluss eines ldngeren Zeitmietvertrages
in seinem Interesse liegen. Der Vermieter hat den
Vorteil, auch fiir einen lingeren Zeitraum als fiinf
Jahre Planungssicherheit zu haben.

b) Die Befristungsgriinde sind in den Nummern 1 bis 3
abschlieBend aufgezahlt. Sie lehnen sich an § 564c
Abs. 2 Nr. 2 BGB an, das heif}t, sie greifen zwar wie
bisher einige der Kiindigungsgriinde fiir den Vermie-
ter im Sinne eines berechtigten Interesses nach § 573
Entwurf (§ 564b BGB) auf, sind jedoch weiter ge-
fasst als diese.

Damit behilt der Zeitmietvertrag, anders als nach
dem Vorschlag der Bund-Liander-Arbeitsgruppe (Be-
richt der Bund-Lander-Arbeitsgruppe, a. a. O, S. 222
ff.), der fiir den Befristungsgrund auf das ,.berech-
tigte Interesse* im Sinne von § 573 Entwurf (§ 564b
BGB) abstellt, gegeniiber den Kiindigungsvorschrif-
ten seine eigenstindige Bedeutung. Wiirden die Be-
fristungsgriinde auf das ,,berechtigte Interesse im
Sinne des § 573 Entwurf beschriankt, so konnte der
Vermieter, wiirde er statt eines Zeitmietvertrages ei-
nen unbefristeten Mietvertrag abschlieBen, bei Vor-
liegen eines berechtigten Interesses ohnehin ordent-
lich kiindigen. In diesem Fall wiirde er sich letztlich
sogar besser stehen, da er im Rahmen des Zeitmiet-
vertrages an den bei Vertragsschluss genannten Be-
fristungsgrund gebunden ist (siche unten 5.), wih-
rend er beim unbefristeten Mietverhdltnis bis zum
beabsichtigten Kiindigungstermin in der Wahl seiner
Kiindigungsgriinde frei wiére. Ein so konzipierter
Zeitmietvertrag wiirde mithin in der Praxis kaum eine
Rolle spielen.

Zu den Befristungsgriinden im Einzelnen:

e Nummer 1 entspricht inhaltlich dem geltenden
§ 564c Abs. 2 Nr. 2a BGB. Der Begriff der ,,zu
seinem Hausstand gehdrenden Personen wurde
der neuen Terminologie angepasst und durch
,»Angehorige seines Haushaltes” ersetzt (vgl. die
Anmerkungen oben unter A. II. 2 ¢) und die Be-
griindung zu § 573 Entwurf Nr. 2. b). Der Perso-
nenkreis bleibt aber mit dem bisherigen identisch.

e Nummer 2 entspricht § 564c Abs. 2 Nr. 2b BGB,
ist allerdings erweitert worden. Von der Voraus-

setzung, dass die Maflnahmen durch eine Fortset-
zung des Mietverhéltnisses erheblich erschwert
wiirden, ist abgesehen worden. Diese Lockerung
soll dem Vermieter die Planung und Durchfiih-
rung groBerer Modernisierungsvorhaben erleich-
tern. Es kommt zukiinftig nur noch auf den Um-
fang der Malnahme an. Insofern bleibt es dabei,
dass weiterhin nur wesentliche Verdnderungen
oder wesentliche Instandsetzungen einen Beftis-
tungsgrund darstellen. Kleinere Modernisierungs-
vorhaben wie zum Beispiel der Austausch alter
Fenster fallen nicht hierunter.

o Nummer 3 entspricht § 564c Abs. 2 Satz 1 Nr. 2¢
BGB mit der Anderung, dass die Werkwohnung
auch an einen nicht Werkangehorigen dann befris-
tet vermietet werden kann, wenn sie jedenfalls
nach Fristablauf wieder an einen Werkangehdrigen
vermietet werden soll. So kdonnen Riume, die an
sich Werkwohnungen sind, zur Vermeidung von
unnétigen Leerstinden zwischenzeitlich anderwei-
tig vermietet werden, wenn zurzeit kein Interesse
eines zur Dienstleistung Verpflichteten besteht.
Damit wird ein Vorschlag der Expertenkommis-
sion Wohnungspolitik (Bericht der Expertenkom-
mission Wohnungspolitik, a. a. O., Tz 5418) auf-
genommen.

¢) Dem Mieter miissen bei Vertragsschluss die Griinde
fir die Befristung schriftlich mitgeteilt werden
(Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 2), wie dies auch schon
bisher Voraussetzung war (§ 564c Abs. 2 Nr. 3). Der
Mieter soll wissen, aus welchem Grund der Mietver-
trag zu dem vereinbarten Zeitpunkt enden soll. Hier-
fiir geniigt es nicht, dass der Vermieter lediglich auf
den Gesetzeswortlaut Bezug nimmt oder ihn blof3
formelhaft wiederholt. Vielmehr muss er einen kon-
kreten Lebenssachverhalt darlegen, der eine Unter-
scheidung von anderen Interessen und eine spétere
Uberpriifung ermdglicht.

d) Liegen die Voraussetzungen des Absatzes 1 Satz 1
nicht vor, das heil3t lag bei Vertragsschluss kein (zu-
lassiger) Befristungsgrund vor oder fehlt es an einer
schriftlichen Mitteilung, so gilt der Mietvertrag als
auf unbestimmte Zeit geschlossen (Absatz 1 Satz 2).

. Absatz 2 rdumt dem Mieter frithestens drei Monate vor

Ablauf der Mietzeit einen Auskunftsanspruch gegen den
Vermieter ein, gerichtet darauf, ob der Befristungsgrund
noch besteht. Dieser Auskunftsanspruch erscheint sach-
gerechter als die derzeitige Mitteilungspflicht des Ver-
mieters nach § 564c Abs. 2 Satz 2 BGB, die bei Verlet-
zung zu einer Verldngerung des Mietverhéltnisses ,,um
einen entsprechenden Zeitraum® fithrt. Nur wenn der
Mieter liberhaupt ein Interesse hat, iiber das vereinbarte
Mietende hinaus in der Wohnung zu verbleiben, wird er
wissen wollen, ob der Vermieter an der Befristung fest-
halten mochte oder nicht; in diesem Fall ist es thm auch
zuzumuten, sich in seinem Interesse an den Vermieter zu
wenden.

. Absatz 3 Satz 1 gewdhrt dem Mieter wie § 564c Abs. 2

Satz 2 BGB einen Verlédngerungsanspruch um einen ent-
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sprechenden Zeitraum, wenn sich der Eintritt des Befris-
tungsgrundes verzogert. Entféllt der Befristungsgrund
auf Dauer (beispielsweise, weil die Person, welche die
Wohnung nutzen wollte, eine andere Wohnung bezogen
hat oder weil der Vermieter seine Modernisierungsab-
sicht aufgibt), hat der Mieter Anspruch auf Verlangerung
des Mietverhdltnisses auf unbestimmte Zeit (Absatz 3
Satz 2).

4. Ausdriicklich bestimmt ist in Absatz 3 Satz 3, dass der
Vermieter die Beweislast fiir den Eintritt des Befris-
tungsgrundes und die Dauer der Verzdgerung trigt. Die
Beweislastverteilung entspricht der des geltenden
Rechts, soll aber wegen der andersartigen Konstruktion
ausdriicklich geregelt werden.

5. Hinsichtlich des Wechsels des Befristungsgrundes bleibt
die Konzeption des geltenden Rechts unverdndert, das
heiflit, ein Wechsel zwischen den Befristungsgriinden ist
weiterhin nicht zuldssig. Dem Vorschlag der Experten-
kommission Wohnungspolitik (Bericht der Experten-
kommission Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5420), einen
Wechsel zwischen den Befristungsgriinden zuzulassen,
wurde insoweit nicht gefolgt. Ausgeschlossen ist aller-
dings nicht die Verdnderung des Sachverhaltes bei an-
sonsten gleichbleibendem Befristungsgrund. Es stellt
ndmlich keinen Wechsel des Befristungsgrundes dar,
wenn der gleichbleibende Befristungsgrund lediglich
durch einen gednderten Sachverhalt erfiillt wird, zum
Beispiel weil anstelle der Tochter nun der Sohn des Ver-
mieters die Wohnung nutzen will oder der Vermieter statt
des bisher geplanten wesentlichen Umbaus eine aller-
dings ebenfalls wesentliche Instandsetzung durchfiihren
will.

6. Absatz 4 enthélt die Unabdingbarkeit wie im geltenden
Recht.

Zu § 575a Entwurf

Die Vorschrift ist neu, gibt aber inhaltlich {iberwiegend nur
die jetzige Rechtslage wieder.

1. Zunichst enthilt sie in Absatz 1 gegeniiber dem bisheri-
gen Recht zwei Klarstellungen: zum einen, dass auch ein
Zeitmietvertrag aufBerordentlich mit der gesetzlichen
Frist gekiindigt werden kann, zum anderen, dass die Vor-
schriften iiber das berechtigte Interesse als Vorausset-
zung fiir eine Kiindigung des Vermieters (§ 573 Ent-
wurf) grundsétzlich auch dann gelten, wenn dieser zur
auBlerordentlichen befristeten Kiindigung berechtigt ist.

Da Absatz 1 der Regelung in § 573d Entwurf fiir die au-
Berordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist bei un-
bestimmten Mietverhiltnissen entspricht, kann im Ubri-
gen auf die Begriindung dort sinngemiB verwiesen
werden.

2. Absatz 2 enthélt einen Verweis auf die ,,Sozialklausel®,
die, wie dies schon bisher anerkannt ist, auch beim be-
fristeten Mietverhéltnis fiir den Fall der auBerordentli-
chen Kiindigung mit gesetzlicher Frist grundsétzlich gilt.
Der Verweis ist erforderlich, da sie anderenfalls auf-
grund ihrer Stellung im Untergliederungspunkt ,,Miet-
verhiltnisse auf unbestimmte Zeit“ hier nicht gelten
wiirde.

Der Verweis auf die ,,Sozialklausel ist allerdings einge-
schriankt. Absatz 2 ordnet insofern an, dass eine Fortset-
zung hochstens bis zum vereinbarten Vertragsablauf ver-
langt werden kann. Damit wird ein nach geltendem
Recht bestehender Wertungswiderspruch beseitigt, der
darin besteht, dass der Mieter sich bei ,,normaler® Been-
digung des Mietverhiltnisses durch Zeitablauf nicht auf
die Sozialklausel berufen kann, wihrend er durch die un-
eingeschrinkte Geltung der Sozialklausel bei der auf3er-
ordentlichen befristeten Kiindigung unter Umsténden die
Fortsetzung iiber diesen Zeitpunkt hinaus erreichen
konnte. Gleiches gilt auch fiir die Moglichkeit gerichtli-
chen Raumungsschutzes (§§ 721 Abs. 7, 794a Abs. 5
ZPO). Der Mieter genief3t aber eigentlich, wie die Nicht-
geltung der ,,Sozialklausel“ bei ,,normaler” Beendigung
des Mietverhiltnisses durch Zeitablauf ausdriickt, nur
fir den vertraglich bestimmten Zeitraum Bestands-
schutz, eben gerade nicht dariiber hinaus. Insofern ist es
nur folgerichtig, den Schutz auch bei der Fortsetzung des
Mietverhéltnisses aufgrund der Sozialklausel und beim
Réaumungsschutz (vgl. Artikel 3 Nr. 5 und 6 dieses Ge-
setzes) entsprechend zeitlich zu begrenzen.

3. Absatz 3 regelt die Fristen fiir die aulerordentliche Kiin-
digung mit gesetzlicher Frist, Absatz 4 die Unabding-
barkeit. Beides entspricht der Regelung in § 573d Abs. 2
bzw. 3 Entwurf. Auf die dortigen Ausfithrungen wird
verwiesen.

Zu § 576 Entwurf

Die Regelungen iiber Werkmiet- und iiber Werkdienstwoh-
nungen bleiben wie im geltenden Recht (§§ 565b bis 565¢
BGB) in einem Regelungskomplex zusammengefasst, wer-
den jedoch vereinfacht. Die Begriffe ,,Werkmietwohnung*
und ,,Werkdienstwohnung* entsprechen der herkdmmlicher-
weise verwendeten Terminologie. Gemeinsamer Oberbe-
griff ist ,,Werkwohnung®, der deshalb auch als Titel fiir die
Untergliederungsiiberschrift gewéhlt worden ist.

§ 576 Entwurf greift § 565¢ BGB auf. Er betrifft, wie schon
die Uberschrift deutlich macht, die Fristen fiir die ordentli-
che Kiindigung und gibt insoweit in dhnlicher Weise wie
§ 565¢ BGB dem Vermieter von Werkmietwohnungen nach
Beendigung des Dienstverhéltnisses das Recht, unter be-
stimmten Voraussetzungen mit gegeniiber der allgemeinen
Regelung in § 573c Entwurf (§ 565 BGB) abweichenden,
verkiirzten Fristen ordentlich kiindigen zu kénnen. Im Ubri-
gen bleibt es wie bisher dabei, dass der Vermieter trotz Be-
endigung des Dienstverhéltnisses grundsatzlich nur bei Vor-
liegen eines berechtigten Interesses (§ 573 Entwurf; § 564b
BGB) ordentlich kiindigen kann (vgl. Schmidt-Futterer/
Blank, Mietrecht, 7. Aufl., § 565¢ BGB Rn. 1).

1. Die einleitende Vorschrift des bisherigen § 565b BGB ist
weggefallen. Damit wurde insgesamt eine Kiirzung der
Regelungen erreicht. Statt dessen sind in den neuen
§§ 576 und 576a Entwurf die Eingangssitze entspre-
chend angepasst worden, so dass mit dem Wegfall keine
inhaltliche Anderung verbunden ist.

2. Da nur Mietverhiltnisse auf unbestimmte Zeit ordentlich
gekiindigt werden konnen, versteht es sich von selbst,
dass die Vorschrift auch nur in diesem Fall anwendbar
ist. Ein entsprechender Hinweis, wie ihn § 565¢ Satz 1
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BGB bisher enthilt, ist deshalb fiir entbehrlich gehalten
worden.

3. Die Vorschrift bezieht sich nur auf die Kiindigungsfris-
ten der ordentlichen Kiindigung. Weder ist sie besondere
Zuléssigkeitsvoraussetzung fiir die ordentliche Vermie-
terkiindigung, noch schafft sie einen besonderen Kiindi-
gungsgrund. Der Vermieter hat wie bisher ein Wahlrecht,
ob er mit den Fristen des § 573¢ Entwurf ordentlich kiin-
digt oder ob er, sofern die Voraussetzungen vorliegen,
von den verkiirzten Fristen des § 576 Entwurf Gebrauch
macht. Dem entsprechend bleibt § 573¢ Entwurf wie bis-
her von der Regelung in § 576 Entwurf unberiihrt. Dies
wird durch die Formulierung ,,...kann der Vermieter ab-
weichend von § 573c Abs. 1 Satz 2 ... mit folgenden
Fristen kiindigen...“ deutlich. § 565c Satz 2 BGB konnte
deshalb gestrichen werden, ohne dass damit eine inhaltli-
che Anderung verbunden ist.

4. Nummer 1 entspricht der Regelung des bisherigen
§ 565¢ Satz 1 Nr. la BGB fiir die Kiindigung bei Be-
triebsbedarf von Werkmietwohnungen mit einer Uber-
lassungsdauer von weniger als zehn Jahren. Die Kiindi-
gungsfrist betridgt wie dort drei Monate.

5. Die zeitlich befristete Sonderreglung des § 565¢ Satz 1
Nr. 1b BGB, die in diesen Fillen bei dringendem Be-
triebsbedarf eine zweimonatige Kiindigungsfrist vorsah,
wird hingegen aus Vereinfachungsgriinden gestrichen.
Fiir eine Spaltung der Fristen danach, ob ,einfacher
oder ,,dringender* Betriebsbedarf vorliegt, besteht vor
dem Hintergrund des ohnehin nur geringen zeitlichen
Unterschiedes von einem Monat kein sachliches Bediirf-
nis.

6. Nummer 2 iibernimmt mit lediglich sprachlichen Ande-
rungen die Regelung des bisherigen § 565¢ Satz 1 Nr. 2
BGB fiir die Kiindigung von so genannten funktionsbe-
dingten Werkmietwohnungen bei Betriebsbedarf.

7. Absatz 2 enthilt die Unabdingbarkeit zum Nachteil des
Mieters.

Zu § 576a Entwurf

§ 576a Entwurf, der Besonderheiten des Widerspruchs-
rechts fiir Mieter von Werkmietwohnungen enthélt, wurde
gegeniiber der Vorschrift des § 565d BGB, auf die er zu-
riickgeht, dadurch deutlich vereinfacht, dass der bisherige
§ 565d Abs. 2 BGB gestrichen wurde. Die darin enthaltene
Bestimmung einer auf einen Monat verkiirzten Wider-
spruchsfrist nach der ,,Sozialklausel* im Falle einer Kiindi-
gung nach § 565c Satz 1 Nr. 1 BGB ist mit Wegfall der ver-
kiirzten Kiindigungsmdglichkeit nach § 565c¢ Satz 1 Nr. la
BGB entbehrlich und konnte daher entfallen. Die iibrigen
Anderungen sind lediglich sprachlicher Art. Die in Absatz 3
angeordnete Unabdingbarkeit entspricht der geltenden
Rechtslage, da die Vorschrift des § 565d BGB nach Sinn
und Zweck schon bislang als zum Nachteil des Mieters un-
abdingbar galt (vgl. Staudinger/Sonnenschein, 13. Bearb.,
§§ 565b—565¢ Rn. 88 a. E.).

Zu § 576b Entwurf

Die Vorschrift iibernimmt § 565¢ BGB iiber die entspre-
chende Geltung der Mietrechtsvorschriften fiir bestimmte
Werkdienstwohnungen mit im Wesentlichen lediglich

sprachlichen Anderungen. Der Schutzbereich wurde aller-
dings entsprechend der geénderten Konzeption auch an die-
ser Stelle auf den ,auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt” ausgedehnt (vgl. zum Begriff die Anmerkungen
oben unter A.III.2¢c und die Begriindung zu § 563 Entwurf).
Die in Absatz 2 geregelte Unabdingbarkeit entspricht dem
geltenden Recht, wo die Vorschrift ebenfalls als unabding-
bar galt, obwohl dies nicht ausdriicklich geregelt war (Stau-
dinger/Sonnenschein, a. a. O.).

Zu § 577 Entwurf

Der sechste Unterabschnitt enthdlt zwei Sondervorschriften
zum Schutz des Mieters bei der VerduBerung von in Woh-
nungseigentum umgewandelten Mietwohnungen, begin-
nend mit § 577 Entwurf, der wie § 570b BGB das Vorkaufs-
recht des Mieters enthilt. Die Vorschrift bleibt inhaltlich im
Wesentlichen unveréndert.

1. In Absatz 1 Satz 2 wird entsprechend der gednderten
einheitlichen Terminologie der Ausdruck ,.eine zu sei-
nem Hausstand gehorende Person® durch ,,Angehorige
seines Haushalts* ersetzt (vgl. zum Begriff die Anmer-
kungen oben unter A. III. 2 ¢ sowie die Begriindung zu
§ 573 Entwurf Nr. 2. b), der Personenkreis bleibt jedoch
identisch.

2. Absatz 1 Satz 3 hebt zur besseren Verstiandlichkeit aus-
driicklich hervor, dass auf das in § 577 Entwurf geregelte
Vorkaufsrecht die Vorschriften iiber das vertragliche
Vorkaufsrecht (§§ 504 ff. BGB) entsprechend anwend-
bar sind. Dies war auch schon bisher der Fall, im Gesetz
jedoch anders als in § 2b Abs. 2 Satz 3 WoBindG nicht
ausdriicklich erwihnt (Staudinger/Sonnenschein, 13. Be-
arb., § 570b BGB Rn. 1).

3. Nach Absatz 3 bedarf es anders als bisher fiir die Aus-
iibung des Vorkaufsrechts zukiinftig der schriftlichen Er-
klarung des Mieters. Bislang war die Ausiibung nicht
formgebunden (vgl. § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB), so dass
sie auch miindlich erfolgen konnte. Durch Einfiihrung
der Schriftform soll der Mieter hier vor iibereilten und
uniiberlegten Entscheidungen geschiitzt werden. Die
weiterreichende Einfithrung einer notariellen Beurkun-
dungspflicht (§ 313 BGB) wird allerdings an dieser
Stelle zum Schutz des Mieters nicht fiir erforderlich ge-
halten.

4. In Absatz 4 wird die bestehende Verweisung auf die
Vorschriften des Eintrittsrechts (§ 563 Entwurf, § 569a
BGB) angepasst. Durch die beim Eintrittsrecht vorge-
nommene Ausweitung auf den ,,auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt™ (vgl. die Begriindung zu § 563
Entwurf) wird dabei auch an dieser Stelle der Kreis der
nach dem Tod des Mieters vorkaufsberechtigten Perso-
nen entsprechend erweitert.

5. Absatz 5 entspricht § 570b Abs. 4 BGB.
Zu § 577a Entwurf

Die Regelung fasst § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz2 bis 4 und
Nr. 3 Satz 4 BGB sowie das Gesetz iiber eine Sozialklausel
in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungsversorgung vom
22. April 1993 (BGBI. I S. 487), das so genannte Sozialklau-
selgesetz, zusammen. Dabei wird das bisherige Konzept der
Kombination einer bundeseinheitlichen Mindestkiindi-
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gungssperrfrist mit einer weitergehenden Verordnungs-
erméchtigung der Landesregierungen, der so genannten Ge-
bietskulisse, beibehalten, da es der sehr differenzierten
Wohnungsmarktsituation besser Rechnung trigt als eine
notwendig pauschalierende rein bundeseinheitliche Losung.

§ 577a Entwurf harmonisiert die Kiindigungssperrfristen fiir
die Eigenbedarfskiindigung und die Kiindigung zum Zwe-
cke angemessener wirtschaftlicher Verwertung. An die
Stelle der beiden bisherigen Verordnungserméchtigungen
fiir die Landesregierungen tritt eine in § 577a Entwurf gere-
gelte Verordnungserméchtigung zur Festlegung verléngerter
Kiindigungssperrfristen bis zu zehn Jahren. Gleichzeitig
wird die zeitliche Geltungsdauer der darauf beruhenden
Verordnungen beschrankt und ein neues Recht des Vermie-
ters eingefiihrt, die verldngerten Sperrfristen bei Nachweis
einer vergleichbaren Ersatzwohnung und angemessener Er-
stattung der Umzugskosten durchbrechen zu konnen.

Damit werden mehrere Ziele erreicht. Zum einen findet eine
erhebliche Rechtsvereinheitlichung und -vereinfachung statt.
Zum anderen werden die Landesregierungen durch die For-
mulierung ,,bis zu zehn Jahre“ angehalten, die Dauer der
Kiindigungssperrfrist wegen des damit verbundenen erhebli-
chen Eingriffs in die Eigentumsrechte des Vermieters auf das
nach dem unverdnderten Schutzzweck der Norm — Schutz
des Mieters bei der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen in Gebieten mit besonders gefdhrdeter Woh-
nungsversorgung — zwingend erforderliche Maf3 zu beschrin-
ken. Daneben wird die ohnehin bestehende Verpflichtung der
Landesregierungen, laufend zu tiberpriifen, ob die Vorausset-
zungen flir die Einbezichung bestimmter Gemeinden oder
Gemeindeteile in solche gefdhrdeten Gebiete noch gegeben
sind, deutlich dadurch unterstrichen, dass nach jeweils
hochstens zehn Jahren ein formlicher Neuerlass der Verord-
nung erforderlich ist. AuBlerdem soll der betroffene Vermieter
einen auch bei grundsitzlich gefihrdeter Wohnungsversor-
gung etwa noch verbleibenden Spielraum durch Nachweis
einer vergleichbaren Ersatzwohnung nutzen kénnen. Damit
besteht fiir Mieter und Kéufer einerseits Rechtssicherheit
hinsichtlich des in der Verordnung festgelegten Gebietes und
der hierfiir festgelegten Kiindigungssperrfrist und erhilt an-
dererseits der Vermieter — wenn die konkrete Wohnungs-
marktsituation dies zuldsst — die realistische Moglichkeit der
Durchbrechung dieser Kiindigungssperrfrist.

1. Absatz 1 iibernimmt die Regelung der bundeseinheitli-
chen Kiindigungsfrist von drei Jahren fiir Eigenbedarfs-
kiindigungen aus § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz2 BGB und
erstreckt sie auf Kiindigungen zum Zwecke angemesse-
ner wirtschaftlicher Verwertung im Sinne von § 573
Abs. 2 Nr. 3 Entwurf (§ 564b Abs. 2 Nr. 3 BGB). Dies
dient zum einen der Vereinfachung und Vereinheitli-
chung. Zum anderen ist die Einbeziehung der Verwer-
tungskiindigung aber auch sachgerecht, da sie auch nach
geltendem Recht von den durch Verordnungen der Lan-
desregierungen verlingerten Kiindigungssperrfristen er-
fasst ist.

§ 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB ist entsprechend seinem
Sinn und Zweck schon bisher dahin ausgelegt worden,
dass dem Erwerber, der kiindigen will, die in der Person
seines Rechtsvorgingers abgelaufene Wartefrist anzu-
rechnen ist (Staudinger/Sonnenschein, 13. Bearb., § 564b

Rn. 108). Dies wird durch die Formulierung ,,ein (Erwer-
ber)*“ und die Streichung der Worte ,,...(seit der VerduB3e-
rung) an ihn...“ nunmehr klargestellt.

. Absatz 2 enthilt eine Rechtsverordnungserméchtigung

fiir die Landesregierungen sowie eine Regelung iiber den
Nachweis einer Ersatzwohnung.

a) Absatz 2 Satz 1 iibernimmt aus dem Sozialklausel-
gesetz die Obergrenze einer zehnjdhrigen Kiindi-
gungssperrfrist, da sich diese insbesondere in einigen
groBstiadtischen Ballungsgebieten als notwendig er-
wiesen hat. Unverdndert beibehalten wird die Be-
schrinkung auf Gebiete mit besonders gefdhrdeter
Wohnungsversorgung.

b) Anders als bisher ergibt sich die konkrete Dauer der
Kiindigungssperrfrist nicht mehr unmittelbar aus der
Ermichtigungsgrundlage. § 577a Entwurf spricht le-
diglich von einer Dauer bis zu zehn Jahren. Damit
sind die Landesregierungen nicht wie bislang an eine
finf- bzw. zehnjdhrige Kiindigungssperrfrist gebun-
den, sondern kénnen nach Absatz 2 Satz 2 entspre-
chend einer von ihnen vorzunehmenden Prognose
hinsichtlich der voraussichtlichen Dauer der besonde-
ren Gefdhrdung eine Sperrfrist von bis zu zehn Jahren
festlegen. Der Erlass der Rechtsverordnung steht im
Ermessen der Lénder. Dabei haben sie insbesondere
auch den mit der Sperrfrist verbundenen Eingriff in
das Eigentumsrecht des Kaufers zu beriicksichtigen.
In Anlehnung an § 564b Abs.2 Nr.2 Satz4 BGB
wird die Geltungsdauer der Verordnung auf zehn
Jahre beschrénkt.

c) Absatz 2 Satz 3 und 4 gestatten dem Erwerber der
umgewandelten Wohnung die Kiindigung wegen Ei-
genbedarfs oder angemessener wirtschaftlicher Ver-
wertung auch wahrend der verlédngerten Kiindigungs-
sperrfrist.

Voraussetzung dafiir ist zum einen, dass er dem Mie-
ter Wohnraum vergleichbarer Art, Grofle, Ausstat-
tung, Beschaffenheit, Lage und Miete nachweist. Da-
mit finden hinsichtlich der Vergleichbarkeit im
Wesentlichen die fiir die Feststellung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG, § 558
Abs. 2 Satz 1 Entwurf) relevanten — unverandert ge-
bliebenen — MafBstaibe Anwendung. Daneben ist aus-
driicklich klargestellt, dass der Ersatzwohnraum auch
von der Hohe der Miete her vergleichbar sein muss.
Insgesamt werden diese Kriterien damit dem besonde-
ren Schutzbediirfnis des Mieters einer umgewandelten
Wohnung gerecht. Dieser muss sich nicht auf ,,ange-
messenen” Ersatzwohnraum im Sinne der Sozialklau-
sel des § 574 Abs. 2 Entwurf (bisher § 556a Abs. 1
BGB) verweisen lassen, sondern hat Anspruch auf
eine vergleichbare Ersatzwohnung. Angemessen im
Sinne der Sozialklausel kann im FEinzelfall auch
Wohnraum von geringerem Wohnwert sein, sofern er
dem Mieter und seiner Familie eine ihrem sonstigen
Lebenszuschnitt entsprechende Lebensfithrung er-
moglicht. Die Vergleichbarkeit bestimmt sich dagegen
nach der konkreten Wohnung, die der Mieter innehat
und die ihm gekiindigt werden soll. An den Nachweis
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d)

e)

einer Ersatzwohnung diirfen aber keine iiberhohten
Anforderungen gestellt werden.

Die Regelung ermoglicht dem Erwerber der umge-
wandelten Wohnung, eine Ersatzwohnung von ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage und Miete zu finden, ohne die individuellen
Verhiltnisse und Bediirfnisse des Mieters und der mit
ihm wohnenden Personen ausforschen zu miissen.

Das Erfordernis des Nachweises in Absatz 2 Satz 3
ibernimmt die entsprechende Formulierung in
Satz 2 Nr. 2 Sozialklauselgesetz, die wiederum dem
Recht der Wohnungsvermittlung entnommen ist (vgl.
§ 652 BGB, § 1 WoVermG). Der Erwerber muss dem
Mieter den Ersatzwohnraum danach in einer Weise
mitteilen, die diesen in die Lage versetzt, in konkrete
Verhandlungen iiber eine bestimmte Wohnung einzu-
treten. Der bloBe Hinweis auf Zeitungsanzeigen oder
Maklerangebote reicht nicht (vgl. Staudinger/Son-
nenschein, 13. Bearb., Anh. zu § 556a BGB Rn. 39).

Die Kiindigung des Mieters wéhrend der noch lau-
fenden verldngerten Sperrfrist ist weiterhin an die
Voraussetzung gekniipft, dass der Erwerber sich ver-
pflichtet, dem Mieter die Umzugskosten in angemes-
senem Umfang zu erstatten und auf Verlangen Vor-
schuss zu leisten hat. Durch die Beschrinkung der
Erstattungspflicht auf den angemessenen Umfang
wird klargestellt, dass der Vermieter in erster Linie
zur Erstattung der reinen Umzugskosten einschlieB3-
lich etwaiger Maklerkosten verpflichtet ist. Inwieweit
sonstige finanzielle Aufwendungen des Mieters in-
folge des Umzugs noch angemessen sind, ist eine
Frage des Einzelfalls.

Hinsichtlich des Anspruchs auf Vorschuss geméf
Satz 4 finden die Grundsitze zu § 669 BGB Anwen-
dung. Der Anspruch entsteht danach nur auf Verlan-
gen und geht stets auf Geldzahlung. Seine Hohe
bemisst sich nach den objektiv erforderlichen Um-
zugskosten (vgl. fir § 669 BGB Palandt/Thomas,
59. Aufl,, § 669 Ra. 1).

Die zusitzliche Sozialklauselbestimmung aus
Satz 2 Nr. 2 Sozialklauselgesetz entfallt. Sie hat das
Umwandlungsgeschehen in der Praxis kaum beein-
flusst, ihre Streichung stellt dagegen eine spiirbare
Rechtsvereinfachung dar. Der Mieter ist durch die
Anwendbarkeit der allgemeinen Sozialklausel des
§ 574 Entwurf ausreichend geschiitzt.

Auch fiir die Regelung des § 577a Entwurf gilt der
Grundsatz, dass vom Inkrafttreten des Mietrechtsre-
formgesetzes an das neue Recht gilt. Hinsichtlich der
Moglichkeit, bei Inkrafttreten von § 577a Entwurf
noch laufende fiinf- oder zehnjdhrige Sperrfristen
nach Maflgabe einer Verordnung einer Landesregie-
rung durch Nachweis einer Ersatzwohnung zu durch-
brechen, gilt Folgendes: Die bis zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens bereits abgelaufene Frist wird ange-
rechnet (Artikel 229 § 3 Abs. 5 Satz 2 EGBGB Ent-
wurf). Soweit die bundeseinheitliche Frist von drei
Jahren bei Inkrafttreten bereits {iberschritten ist, kann
der Vermieter von der Moglichkeit, eine Ersatzwoh-

nung nachzuweisen, Gebrauch machen. Von Uber-
gangsvorschriften wird insoweit abgesehen, um den
Ubergang von den iiberaus komplizierten alten Rege-
lungen zu § 577a Entwurf nicht unnétig weiter zu er-
schweren. Den schutzwiirdigen Belangen des Mieters
wird durch den Nachweis einer Ersatzwohnung aus-
reichend Rechnung getragen. Im Ubrigen kann der
Vermieter auch nach Ablauf der Kiindigungssperr-
frist ohnehin nur bei Vorliegen eines berechtigten In-
teresses (§ 573 Entwurf) und unter Einhaltung der
Kiindigungsfristen (§ 573¢ Entwurf) ordentlich kiin-
digen. Fiir die neu eingefiihrte dreijahrige (Min-
dest-)Sperrfrist bei Kiindigung wegen anderweitiger
wirtschaftlicher Verwertung (bisher § 564b Abs. 2
Nr. 3 BGB; § 573 Abs. 2 Nr. 3 Entwurf) gibt es aus
Griinden des Vertrauensschutzes eine Ubergangsre-
gelung (vgl. Artikel 229 § 3 Abs. 5 Satz 3 EGBGB
Entwurf).

3. Absatz 3 entspricht § 564b Abs. 6 BGB.
Zu § 578 Entwurf

Der 3. Untertitel ,,Mietverhéltnisse tiber andere Sachen* be-
ginnt mit der Vorschrift, die eine Reihe von Bestimmungen
iber die Wohnraummiete auch fiir die Miete von Grundstii-
cken und von Rédumen, die keine Wohnraume sind, fiir an-
wendbar erklart. Er nimmt damit eine zum bisherigen Recht
(§ 580 BGB) umgekehrte Verweisung vor. Dies entspricht
dem neuen systematischen Aufbau des Mietrechts, der das
Wohnraummietrecht seiner groen praktischen Bedeutung
wegen voranstellt. Eine inhaltliche Anderung ist mit der ge-
anderten Verweisungstechnik nicht verbunden.

Zu § 578a Entwurf

Die Regelung des § 580a BGB iiber die Verduferung und
Belastung vermieteter Schiffe wird mit geringfiigigen
sprachlichen Anderungen unter Anpassung der Verweisun-
gen inhaltlich unverindert tibernommen.

Zu § 579 Entwurf

Die Vorschrift enthédlt Regelungen iiber die Félligkeit der
Miete fiir die im dritten Untertitel geregelten Mietverhalt-
nisse. Absatz 1, der Grundstiicksmietverhéltnisse, Mietver-
héltnisse iiber eingetragene Schiffe und Mietverhiltnisse
iiber andere Sachen betrifft, entspricht dem geltenden § 551
BGB, das heifit, es bleibt bei der nachschiissigen Entrich-
tung der Miete. Bei der Raummiete wird dagegen in
Absatz 2 auf die Vorschrift fiir Wohnraummietverhéltnisse
verwiesen (§ 556b Abs. 1 Entwurf). Das bedeutet, dass auch
hier die Miete angepasst an die Vertragswirklichkeit kiinftig
anders als bisher kraft Gesetzes vorschiissig zu zahlen ist.
Es bleibt aber dabei, dass abweichende vertragliche Verein-
barungen zuléssig sind.

Zu § 580 Entwurf

§ 569 Abs.1 BGB wird, wiederum bezogen auf die im
3. Untertitel geregelten Mietverhéltnisse, als neuer § 580
Entwurf tibernommen.

Gegentiber § 569 Abs. 1 BGB wird wie auch in der Parallel-
vorschrift im Wohnraummietrecht (§ 564 Entwurf) sowohl
fiir den Erben als auch den Vermieter eine einmonatige
Uberlegungsfrist fiir die Kiindigung eingerdumt. Zu Einzel-



Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

—75 -

Drucksache 14/4553

heiten wird auf die Begriindung zu § 564 Entwurf verwie-
sen. Die Bezeichnung ,,auferordentlich mit der gesetzlichen
Frist* entspricht der vereinheitlichen Terminologie fiir die
verschiedenen Kiindigungsarten (vgl. die Begriindung zu
§ 542 Entwurf).

Zu § 580a Entwurf

Die Vorschrift entspricht mit lediglich sprachlichen Ande-
rungen § 565 Abs. 1, Abs. 1a sowie Abs. 4 und 5 BGB. Die
Bezeichnung der unterschiedlichen Arten der Kiindigung
folgt der neuen vereinheitlichten Terminologie (vgl. die Be-
griindung zu § 542 Entwurf). Absatz 4 enthilt die Kiindi-
gungsfrist fiir die ,,auBerordentliche Kiindigung mit gesetz-
licher Frist“. Gegeniiber dem geltenden Recht wird fiir die
Geschéftsraummiete ausdriicklich klargestellt, dass insoweit
die Frist des Absatzes 2 gilt. Damit wird der bislang beste-
hende Streit, welche Frist fiir die auBerordentlich Kiindi-
gung mit gesetzlicher Frist beim Geschaftsraummietverhélt-
nis anzuwenden ist (vgl. Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht,
7. Aufl., § 565 Rn. 42; Staudinger/Sonnenschein, 13. Be-
arb., § 565 BGB Rn. 98), im Sinne der getroffenen Rege-
lung entschieden.

Zu Nummer 4

Entsprechend den in Nummer 1 vorgesehenen Anderungen
der Uberschriften erhilt auch die Uberschrift des pacht-
rechtlichen Untertitels eine neue Gliederungsnummer. Die
Anderung der Uberschrift in ,,Pachtvertrag” ist wegen der
parallel zum Mietrecht auch im Pacht- und Landpachtrecht
vorgenommenen Ersetzung des Begriffs ,,Pachtzins“ durch
,,Pacht” erforderlich.

Zu Nummern 5 bis 9

Die vorgenommenen Anderungen betreffen sprachliche An-
passungen, die durch die Ersetzung des Begriffs ,,Pachtzins*
durch ,,Pacht” sowie durch die vom Mietrecht {ibernom-
mene, neu eingefiihrte Bezeichnung der verschiedenen Kiin-
digungsrechte bedingt sind. Aulerdem mussten die Verwei-
sungen auf die mietrechtlichen Vorschriften entsprechend
der gednderten Paragraphenfolge angepasst werden.

Zu Nummer 10

Der bisherige Untertitgl »Landpacht® erhilt eine neue Glie-
derungsnummer. Die Uberschrift wurde in ,,Landpachtver-
trag" gedndert.

Zu Nummern 11 bis 26

Die Vorschriften zum Landpachtrecht wurden in sprachli-
cher Hinsicht den miet- und pachtrechtlichen Anderungen
angepasst. Dies betrifft die Ersetzung des Begriffs ,,Pacht-
zins“ durch ,,Pacht sowie die vom Mietrecht iibernom-
mene, neu eingefiihrte Bezeichnung der verschiedenen Kiin-
digungsrechte. Auflerdem mussten die Verweisungen auf
die mietrechtlichen Vorschriften entsprechend der geénder-
ten Paragraphenfolge angepasst werden.

Mit den in Nummer 21 vorgenommenen Anderungen des
§ 594d Abs. 1 BGB wird das Sonderkiindigungsrecht des
Verpéchters und des Erben bei Tod des Péchters entspre-
chend den mietrechtlichen Regelungen umgestaltet (§§ 564,

580 Entwurf). Das bedeutet, dass zukiinftig der Verpachter
und der Erbe eine einmonatige Uberlegensfrist fiir die Aus-
iibung des Kiindigungsrechts haben (vgl. im Einzelnen die
Begriindung zu §§ 564, 580 Entwurf).

Zu Nummern 27 bis 35

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen aufer-
halb des Miet- und Pachtrechts, bedingt durch die gednderte
Begrifflichkeit von ,Miete“ und ,Pacht* anstelle von
,»Mietzins“ bzw. ,,Pachtzins“, sowie um Anpassungen der
bestehenden Verweisungen an die durch Neuordnung des
Mietrechts gednderte Paragraphenfolge der mietrechtlichen
Vorschriften.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes
zum BGB)

Zu Nummer 1

Das Mietrechtsreformgesetz modernisiert die bisweilen ver-
alteten, nicht mehr den gesellschaftlichen Gegebenheiten
entsprechenden mietrechtlichen Regelungen. Das bringt
eine inhaltliche Verdnderung zahlreicher alter Vorschriften
mit sich. Wie bei anderen Rechtsdnderungen sollen grund-
sitzlich auch die mietrechtlichen Anderungen vom Inkraft-
treten des Mietrechtsreformgesetzes an sofort gelten. Damit
wird eine schnellstmdgliche Anwendung des neuen Rechts
zur Beendigung des derzeitigen unbefriedigenden Rechtszu-
standes erreicht.

Da gerade im Mietrecht die einzelnen Mietverhiltnisse als
Dauerschuldverhéltnisse jedoch zum Teil schon lange vor
dem Inkrafttreten des neuen Rechts bestanden haben, Mieter
und Vermieter sich auf die bis zu diesem Zeitpunkt geltende
alte Rechtslage eingestellt und den Vertrag dementspre-
chend ausgestaltet oder auch andere Rechtshandlungen wie
zum Beispiel eine Kiindigung oder eine MieterhGhungser-
klarung auf der Grundlage des alten Rechts vorgenommen
haben, sind aus Griinden des Vertrauensschutzes und der
Rechtssicherheit fiir bestimmte Sachverhalte Ubergangsvor-
schriften erforderlich.

Die Ubergangsvorschriften verfolgen das gleiche Ziel wie
die Mietrechtsreform, ndmlich im Interesse von Mietern und
Vermietern leicht verstindlich und praktikabel zu sein. Die
Ubergangsvorschriften werden in den fiinften Teil des Ein-
fiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche eingestellt,
der Ubergangsvorschriften aus Anlass jiingerer Anderungen
des Biirgerlichen Gesetzbuchs und des Einfiihrungsgesetzes
enthlt.

Zu Artikel 229 § 3 EGBGB Entwurf

Ab Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes gilt grund-
sétzlich das neue Recht: Es ist also auch auf Miet- und
Pachtvertrdge anzuwenden, die bereits vor dem Inkrafttreten
abgeschlossen worden sind; ebenso beurteilen sich laufende
Verfahren nach dem neuen Recht. Von diesem Grundsatz
sieht § 3 Ausnahmen fiir bestimmte laufende Verfahren und
bestimmte Vertragsinhalte bestehender Vertrage vor.

1. Absatz 1 enthilt im Wesentlichen Ausnahmen fiir lau-
fende Verfahren und ordnet insoweit die Weitergeltung
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bestimmter alter Vorschriften an, die durch das neue
Recht inhaltlich gedndert oder aufgehoben worden sind.
Entbehrlich erschien dagegen die Aufzéhlung der alten
Vorschriften in den Féllen, in denen sie den neuen Vor-
schriften inhaltlich entsprechen, da insoweit keine Ver-
anderung der Rechtslage eingetreten ist. Im Ergebnis dn-
dert sich fiir die laufenden Verfahren damit nichts.

a) Absatz 1 Nr. 1 betrifft Kiindigungen, Absatz 1 Nr. 2
Mieterhohungsverlangen oder -erkldrungen,
Absatz 1 Nr.3 Erkldrungen iiber die Umlage von
Betriebskostendnderungen nach dem bisherigen § 4
Abs. 2 bis 4 MHG, Absatz 1 Nr. 4 Erklarungen iiber
die Direktabrechnung von Betriebskosten nach dem
bisherigen §4 Abs.5 Satz1 Nr.2 MHG und
Absatz 1 Nr. 6 die Durchfiihrung von Modernisie-
rungsmafBnahmen. Mal3gebend fiir die Anwendung
der alten Vorschriften ist jeweils, dass die betreffen-
den Erkldrungen vor dem Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes dem anderen Vertragsteil zuge-
hen.

b) Absatz 1 Nr. 5 regelt, dass im Falle des Todes des
Mieters oder Péchters vor Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes auf das auerordentliche Kiin-
digungsrecht, das Eintritts- und Fortsetzungsrecht
und das Vorkaufsrecht die alten Vorschriften anwend-
bar sind.

c) Absatz 1 Nr. 7 ordnet an, dass es bei bestechenden
Miet- oder Pachtverhéltnissen hinsichtlich der Féllig-
keit der Miete oder Pacht bei der alten Regelung
bleibt.

. Absatz 2 legt fest, dass Mietverhdltnisse im Sinne des
bisherigen § 564b Abs.4 Nr.2 BGB (vom Vermieter
selbst bewohnte, in der Zeit vom 31.Mai 1990 bis
31. Mai 1999 ausgebaute Drei-Familien-Hauser) und des
bisherigen § 564b Abs. 7 Nr.4 BGB (vor dem 1. Juni
1995 vermietete Ferienhduser in Ferienhausgebieten)
trotz zukiinftigen Wegfalls dieser Tatbestéinde aus Griin-
den des Vertrauensschutzes noch fiir eine Ubergangszeit
von fiinf Jahren weiterhin vom Vermieter erleichtert ge-
kiindigt werden konnen.

. Absatz3 beinhaltet Ubergangsvorschriften fiir zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits bestehende Zeitmiet-
vertrige. Dies ist insbesondere deshalb erforderlich, weil
der bisherige einfache Zeitmietvertrag des § 564c Abs. 1
BGB zukiinftig entfdllt. Aus Griinden des Vertrauens-
schutzes bleiben diese Vertrdge auch zukiinftig als Zeit-
mietvertrige wirksam bestehen. Die Beendigung der be-
stehenden Zeitmietvertrage richtet sich weiterhin nach
altem Recht.

. Absatz 4 enthilt eine Uberleitung fiir solche Mietspiegel,
die zwar vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetz
erstellt wurden, jedoch hinsichtlich ihrer wissenschaft-
lichen Qualitét und Aktualitét unter Voraussetzungen, die
denen des neuen qualifizierten Mietspiegels (§ 558d
Abs. 1 und 2 Entwurf) entsprechen. Auch auf diese
Mietspiegel, die nach dem neuen Recht als qualifizierte
Mietspiegel anzusehen wiéren, sollen im Interesse einer
moglichst schnellen Umsetzung des Mietrechtsreform-
gesetzes die Vorschriften iiber den qualifizierten Miet-

spiegel grundsitzlich angewendet werden. Voraussetzung
ist aber, dass die Gemeinde den Mietspiegel nach Inkraft-
treten als solchen verdffentlicht. War der Mietspiegel zu-
vor bereits verdffentlicht worden, ist eine vollstindige
Neuveroffentlichung aus Kostengriinden entbehrlich. In
diesem Fall geniigt der zu verdffentlichende Hinweis,
dass es sich bei dem bereits verdffentlichten Mietspiegel
um einen qualifizierten Mietspiegel handelt (Absatz 4
Satz 2). Auf Mieterhhungsverlangen, die vor dieser Ver-
offentlichung zugegangen sind, finden § 558a Abs. 3
(zwingendes Begriindungsmittel) und § 558d Abs. 3
(prozessuale Vermutungswirkung) Entwurf keine An-
wendung (Absatz 4 Satz 3).

. Absatz 5 stellt Ubergangsregelungen fiir Kiindigungsbe-

schrankungen bei VerduBerung einer in Wohnungseigen-
tum umgewandelten vermieteten Wohnung auf.

a) Absatz 5 Satz 1 legt fest, dass fiir Wohnraum in Ge-
bieten, in denen durch Rechtsverordnung der Landes-
regierungen auf der Grundlage des bisherigen § 564b
Abs.2 Nr.2 Satz 4 oder in Verbindung mit Nr. 3
Satz 4 BGB oder des Gesetzes iiber eine Sozialklau-
sel in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungsversorgung
vom 22. April 1993 (BGBL. I S. 466, 487) bislang auf
fiinf oder zehn Jahre verldngerte Kiindigungssperr-
fristen galten, diese Sperrfristen fiir eine Ubergangs-
zeit von langstens einem Jahr nach Inkrafttreten wei-
tergelten. Die Anordnung der voriibergehenden
Weitergeltung ist erforderlich, weil die landesrechtli-
chen Rechtsverordnungen durch den Wegfall der al-
ten Vorschriften und die Neuregelung in § 577a Ent-
wurf im Grunde hinféllig sind: Denn sie haben nur
die Gebiete bestimmt, wihrend sich die Rechtsfolge,
ndamlich die konkret geltende Kiindigungssperrfrist,
aus den jeweiligen alten Vorschriften (§ 564b Abs. 2
Nr. 2 oder in Verbindung mit Nr. 3 BGB oder des Ge-
setzes liber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefahr-
deter Wohnungsversorgung) ergab. Die einjdhrige
Ubergangszeit erméglicht es den Landesregierungen,
wihrenddessen neue Rechtsverordnungen auf der
Grundlage des § 577a Entwurf zu erlassen, soweit sie
dies fiir erforderlich halten.

b) Bereits verstrichene Teile von Fristen nach den alten
Vorschriften werden auf die neuen Fristen nach
§ 577a Entwurf angerechnet (Absatz 5 Satz 2).

c) Absatz 5 Satz 3 enthilt eine Ubergangsvorschrift fiir
die bei Kiindigung wegen anderweitiger wirtschaftli-
cher Verwertung (§ 564b Abs.2 Nr.3 BGB, § 573
Abs. 2 Nr.3 Entwurf) neu eingefiihrte dreijéhrige
(Mindest-)Sperrfrist. Fiir VerduBerungen vor Inkraft-
treten des Mietrechtsreformgesetzes bleibt es inso-
weit aus Griinden des Vertrauensschutzes beim alten
Recht, das heiBit, der Erwerber kann, falls zum Zeit-
punkt der VerdauBerung keine Sperrfrist bestand, auch
nach Inkrafttreten ohne Sperrfrist nach § 573 Abs. 2
Nr. 3 Entwurf kiindigen.

6. Absatz 6 regelt, dass die neu eingefiihrte verjahrungs-

unterbrechende Wirkung des selbstindigen Beweisver-
fahrens nach der ZPO nur bei nach dem Inkrafttreten
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beantragten Verfahren eintritt. Es gibt also keine riick-
wirkende Verjdhrungsunterbrechung.

7. Absatz 7 kniipft an die Ubergangsvorschrift aus Artikel 4
des Gesetzes zur Erhéhung des Angebots an Mietwoh-
nungen vom 20. Dezember 1982 (BGBI. I S.1912)
betreffend die Einfiihrung der Verzinsungspflicht fiir
Mietkautionen an und 16st diese Vorschrift sowie die
Ubergangsvorschrift aus Artikel 6 des Vierten Miet-
rechtsdnderungsgesetzes vom 21. Juli 1993 (BGBI. 1
S. 1257) dhnlichen Inhalts ab, die beide aufgehoben wer-
den. Vereinbarungen, durch die vor Einfiihrung der Ver-
zinsungspflicht eine Verzinsung wirksam ausgeschlos-
sen worden ist, bleiben damit weiterhin wirksam.

8. Absatz 8 nimmt aus Vertrauensschutzgesichtspunkten
Betriebskostenabrechnungen, deren Abrechnungszeit-
rdume vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes
bereits abgeschlossen waren, von den neuen Regelungen
des § 556 Abs. 3 Satz 2 bis 4 Entwurf (jéhrliche Abrech-
nungsfrist, Ausschlussfrist fiir Nachforderungen des Ver-
mieters) und des § 556a Abs. 1 Entwurf (Umlage nach
erfasstem Verbrauch, sonst nach Wohnfldche) aus.

9. Durch die Regelung in Absatz 9 wird aus Griinden des
Vertrauensschutzes sichergestellt, dass vor dem Inkraft-
treten des Mietrechtsreformgesetzes wirksam verein-
barte Kiindigungsfristen auch zukiinftig wirksam blei-
ben.

Zu Nummer 2

Zu Artikel 232 § 2 EGBGB Entwurf

Absatz 1 und 2 entsprechen inhaltlich der bisherigen Rege-
lung und wurden lediglich redaktionell angepasst. Die bis-
herigen Absétze 3 bis 6 sind infolge Zeitablaufs weggefal-
len.

Zu Artikel 232 § 3 EGBGB Entwurf

Die Anderung der Uberschrift erfolgt vor dem Hintergrund
der gednderten Begrifflichkeit im Miet- und Pachtrecht.

Zu Artikel 232 § 4 EGBGB Entwurf

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung aufgrund
der gednderten Begrifflichkeit im Miet- und Pachtrecht.

Zu Artikel 3 (Anderung der Zivilprozessordnung)

Zu Nummer 1

Die Streitwertbestimmung fiir Rechtsstreitigkeiten iiber
Miet- und Pachtverhéltnisse in § 8 ZPO wird begriftlich an-
gepasst. Dabei wird der bisher verwendete Begriff ,,Zins*
entsprechend der neuen Begrifflichkeit durch die Begriffe
,,Miete“ bzw. ,,Pacht* ersetzt.

Zu Nummer 2

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen, die im
Hinblick auf die Neuordnung der Bestimmungen des Miet-
rechts erforderlich waren.

Zu Nummer 3

§ 93b Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ZPO entfillt. Nach der Neukon-
zeption des Zeitmietvertrages (§ 575 Entwurf) besteht eine
§ 556b BGB entsprechende Regelung zukiinftig nicht mehr
(vgl. die Begriindung zu § 575 Entwurf). Damit ist auch
§ 93b Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ZPO hinfillig. Im Ubrigen wurden
in § 93b ZPO lediglich die Verweisungen auf die mietrecht-
lichen Vorschriften entsprechend der gednderten Paragra-
phenfolge angepasst.

Zu Nummer 4

Es handelt sich um Anpassungen der Verweisungen an die
gednderte Paragraphenfolge im Mietrecht.

Zu Nummern 5 und 6

§§ 721 Abs. 7, 794a Abs.S5 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 § 575 Entwurf hochs-
tens bis zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beendi-
gung gewihrt werden kann.

Der Zeitmietvertrag im Sinne des § 575 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 Umsténden sogar iiber das vereinbarte
Vertragsende hinaus gewédhrt werden konnte. Durch den
Ausschluss des Raumungsschutzes zum Vertragsende soll
jedoch gerade zum Ausdruck kommen, dass der Mieter nur
fir den vertraglich bestimmten Zeitraum Bestandsschutz
genieBt und nicht dariiber hinaus. Insofern ist es nur folge-
richtig, den R&umungsschutz im Falle der vorzeitigen Ver-
tragsbeendigung entsprechend zeitlich zu begrenzen.

Zu Nummern 7 und 8

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen, die im
Hinblick auf die Neuordnung der Bestimmungen des Miet-
rechts und die neue Begrifflichkeit ,,Miete” und ,,Pacht* an-
stelle von ,,Mietzins® und ,,Pachtzins* erforderlich waren.

Zu Artikel 4 (Anderung des EGZPO)

Die Mietrechtsreform modifiziert den mietrechtlichen Rau-
mungsschutz. Die Ubergangsvorschrift legt deshalb fest,
dass zum Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits rechtshingige
Verfahren sich, soweit gesetzliche Anderungen vorgenom-
men worden sind, noch nach den alten verfahrensrechtli-
chen Vorschriften richten. Von Anderungen betroffen sind
auch die Kostenregelungen des bisherigen § 93b Abs. 1
und 2 ZPO, die durch materiellrechtliche Anderungen teil-
weise wegfallen bzw. inhaltlich verdndert werden. Auch in-
soweit sind fiir bereits rechtshingige Verfahren Ubergangs-
vorschriften notwendig.
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Zu Artikel 5 (Anderung des Wirtschaftsstrafgeset-
zes 1954)

§ 5 WiStG wird im Wesentlichen unverdndert beibehalten.
Die darin vorgesehene Sanktion unangemessen hoher Mie-
ten als Ordnungswidrigkeit hat in erster Linie eine wichtige
Appell- und Praventivfunktion. Dariiber hinaus entfaltet die
Vorschrift eine unverzichtbare Schutzfunktion im Einzelfall.
Die Streichung der Vorschrift, wie von der Expertenkom-
mission Wohnungspolitik vorgeschlagen, kommt deshalb
nicht in Betracht. Eine Anderung erfolgt jedoch insoweit,
als die mit dem Vierten Mietrechtsdnderungsgesetz vom
21. Juli 1993 (BGBL. I S. 1257) eingefiihrte Beschrankung
des Grundsatzes der Kostendeckung, wonach der Vermieter
sich abgesehen von einer Besitzstandsklausel nur noch bei
Neubauten auf die Deckung der laufenden Aufwendungen
berufen kann, riickgingig gemacht wird.

1. Absatz 1 bleibt unverindert.

2. Absatz 2 Satz 1 wird gleichfalls unverandert tibernom-
men.

3. Absatz 2 Satz 2 entspricht dem bisherigen § 5 Abs. 2
Satz2 Nr. 1, wihrend der bisherige § 5 Abs. 2 Satz 2
Nr. 2 entfillt. Die bisher in § 5 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2a ent-
haltene Beschrankung des Grundsatzes der Kostende-
ckung fiihrt zu einer nicht sachgerechten Differenzierung
zwischen Alt- und Neubauten. Gerade in den neuen Bun-
desldndern sind Bestandsinvestitionen weiterhin drin-
gend erforderlich und wirkt sich die Regelung investi-
tionshemmend aus. Kiinftig soll sich der Vermieter daher
auch bei Altbauten wieder auf die Deckung der laufen-
den Aufwendungen berufen konnen. Absolute Ober-
grenze bei Uberschreitung der 20-%-Grenze ist aber
nach wie vor das ,auffillige Missverhéltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung®. Die im bisherigen § 5
Abs. 2 Satz 2 Nr. 2b enthaltene Besitzstandsklausel kann
entfallen, da die Rechtslage insoweit wieder der vor In-
krafttreten des Vierten Mietrechtsdnderungsgesetzes ent-
spricht.

4. Absatz 3 iibernimmt unverdndert den bisherigen § 5
Abs. 3.

Zu Artikel 6 (Anderung des Wohnungsbaugesetzes
flir das Saarland)

Zu Nummer 1

Im Saarland ist bei 6ffentlich gefordertem Wohnraum die
Kostenmiete — anders als im {ibrigen Bundesgebiet — nicht
durch offentlich-rechtliche Vorschriften, sondern durch pri-
vatrechtliche Vorschriften festgelegt. Das WoBindG, die
II. BV, die NMV und das II. WoBauG kommen nicht zur
Anwendung. Fiir das Saarland sind Mieterh6hungen fiir
offentlich geforderte und steuerbegiinstigte Wohnungen, fiir
die der Vermieter keine hohere als die Kostenmiete verlan-
gen darf, bisher in § 6 MHG geregelt. Diese Sonderregelung
stellt sicher, dass der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau im
Saarland mit dem preisgebundenen Wohnraum im iibrigen
Bundesgebiet gleichbehandelt wird. Da dieser Regelungs-
standort mit der Authebung des Gesetzes zur Regelung der
Miethohe nicht mehr zur Verfiigung steht, musste die Rege-

lung in ein anderes Gesetz eingestellt werden. Aus systema-
tischen Griinden hat sich fiir die Ubernahme der Regelung
aus § 6 MHG das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland an-
geboten.

Die Regelung ist im Ubrigen sprachlich iiberarbeitet und die
enthaltenen Paragraphen-Verweisungen dem neuen Rege-
lungsstandort entsprechend angepasst worden. Eine inhaltli-
che Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Nummern 2 und 3

Es handelt sich um Anpassungen an die neue Begrifflichkeit
des Mietrechts.

Zu Artikel 7 (Anderung weiterer Gesetze)

Die Neuordnung der Bestimmungen des Mietrechts und die
Einfihrung neuer Begrifflichkeiten wie ,Miete* und
,Pacht anstelle von ,,Mietzins* und ,,Pachtzins*“ machen
Folgednderungen in einer Vielzahl weiterer Gesetze erfor-
derlich. Hierbei handelt es sich in erster Linie um redaktio-
nelle Anderungen und Anpassungen, die keiner besonderen
Begriindung bediirfen. Daher wird in diesen Féllen von ei-
ner Begriindung abgesehen. Nur die Anderungen, bei denen
es sich nicht lediglich um redaktionelle Anderungen han-
delt, werden im Folgenden erldutert.

Zu Absatz 11

Die mietrechtlichen Anderungen beim Eintrittsrecht (vgl.
§ 563 BGB Entwurf) gelten auch fiir den offentlich gefor-
derten Wohnraum. Dementsprechend wird der Begriff
,.hausstandszugehorige Familienangehorige* durch die neu-
trale Formulierung ,,Personen® ersetzt. Der Kreis der Be-
giinstigten und die Voraussetzungen sind durch die Bezug-
nahme auf die Vorschriften des § 563 Abs.2 und 3 BGB
Entwurf festgelegt.

Zu Absatz 22

Die Bestimmungen zum Gebiihrenstreitwert flir Rechtsstrei-
tigkeiten iiber Miet-, Pacht und &dhnliche Nutzungsverhélt-
nisse in § 16 GKG werden begrifflich angepasst. Dabei wird
der bisher verwendete Begriff ,,Zins* in den Absétzen 1 und 2
durch den Begriff ,Entgelt ersetzt. Gemeint ist entspre-
chend der neuen Begrifflichkeit die Miete oder Pacht bzw.
bei anderen Nutzungsverhdltnissen das hierfiir vereinbarte
Nutzungsentgelt. Um eine umstidndliche Aufzdhlung zu ver-
meiden, wurde aus Vereinfachungsgriinden der Begriff ,,Ent-
gelt* als Oberbegriff gewihlt. Eine inhaltliche Anderung ge-
geniiber der bisherigen Rechtslage ist damit nicht verbunden.

Zu Absatz 24

Durch die Anderungen von § 1 des Gesetzes iiber die Ange-
messenheit von Entgelten beim Ubergang in das Vergleichs-
mietensystem, der eine Ubergangsregelung im Hinblick auf
durch das Mieteniiberleitungsgesetz novellierte Bestimmun-
gen enthilt, werden Verweisungen auf die (teilweise ersatz-
los aufgehobenen) Bestimmungen des MHG in starre
Verweisungen umgewandelt. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass diese Bestimmungen unbeschadet ihrer Authe-
bung bzw. Novellierung in ihrer alten bis zum Inkrafttreten
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der Mietrechtsreform bestehenden Fassung fiir die Zwecke
der Ubergangsbestimmung des § 1 weiterhin angewendet
werden kénnen. Die weitere Ubergangsbestimmung in § 2
des Gesetzes, die durch Zeitablauf erledigt ist, wird aufge-
hoben (vgl. Artikel 10 Nr. 3 dieses Gesetzes).

Zu Absatz 25 Nr. 6

Neben den rein redaktionellen Anderungen werden in § 35
des Schuldrechtsanpassungsgesetzes (SchuldRAnpG) im
Ubrigen die Verweisungen auf die wegen Zeitablaufs ersatz-
los aufgehobenen Bestimmungen der §§ 11 bis 17 MHG in
starre Verweisungen umgewandelt. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass diese Bestimmungen unbeschadet ihrer Authe-
bung auf noch nicht abgeschlossene Mieterhohungsverfah-
ren in ihrer alten bis zum Inkrafttreten der Mietrechtsreform
bestehenden Fassung weiterhin angewendet werden kdnnen.
Spétere Mieterhohungen richten sich nunmehr nach den all-
gemeinen mietrechtlichen Vorschriften.

Zu Artikel 8 (Anderung von Rechtsverordnungen)

Die Neuordnung der Bestimmungen des Mietrechts und die
Einfiihrung neuer Begrifflichkeiten macht auch Folgednde-
rungen in verschiedenen Rechtsverordnungen erforderlich.
Hierbei handelt es sich ganz iiberwiegend um redaktionelle
Anderungen und Anpassungen. Von einer besonderen Be-
griindung wird daher insoweit abgesehen.

Besonders zu begriinden ist lediglich die (nicht mit der
Mietrechtsreform in Zusammenhang stehende) in Absatz 4
Nummer 2 vorgenommene Anderung von §21 Abs. 4
Satz 2 der Kreditinstituts-RechnungslegungsVO. Hier soll
vom 1. Januar 2002 an derjenige Geldbetrag, der innerhalb
eines Kalendermonats ohne Nachteile (z. B. Bereitstellungs-
zinsen) von einem Sparbuch abgehoben werden kann und
der bisher in Deutschen Mark angegeben war, auf den
Euro-Betrag nach Mafigabe des Umstellungskurses von
zwei Deutschen Mark auf einen Euro umgestellt werden,
also auf kiinftig 1 500 Euro. Diese Anpassung soll aus ver-
waltungsokonomischen Griinden im Rahmen der Miet-
rechtsreform vorgenommen werden, weil die Anderung der
Bestimmung wegen § 11 Satz 4 des Gesetzes tiber das Kre-
ditwesen der Mitwirkung des Deutschen Bundestages be-
darf.

Zu Artikel 9 (Riickkehr zum einheitlichen Verord-
nungsrang)

Die Bestimmung enthélt die iibliche so genannte Entsteine-
rungsklausel, durch die sichergestellt wird, dass diejenigen

Bestandteile der infolge der Anderung durch Gesetz in den
Gesetzesrang ,,aufgestiegenen” Teile der gednderten Rechts-
verordnungen kiinftig aufgrund der einschldgigen Rechts-
verordnungen wieder gedndert werden konnen.

Zu Artikel 10 (AuBerkrafttreten von Vorschriften)

Zu Nummer 1

Die Vorschriften aus dem Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe werden im Wesentlichen in das BGB eingearbeitet.

Lediglich § 7 MHG (Bergmannswohnungen), der mit zeitli-
chem Auslaufen des Grundvertrages keine praktische Be-
deutung mehr hat, und § S MHG (Umlage erhohter Kapital-
kosten), der nicht in das an der Marktmiete orientierte
Vergleichsmietensystem passt, entfallen. Der Wegfall von
§ 5 MHG entspricht einem Vorschlag der Expertenkommis-
sion Wohnungspolitik (Bericht der Expertenkommission
Wohnungspolitik, a. a. O., TZ 5531). § 6 MHG wird in das
Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland eingestellt (dort § 29a,
vgl. Artikel 5 dieses Gesetzes).

Die zeitlich befristeten Vorschriften der §§ 11 bis 17 MHG
sind ausgelaufen.

Zu Nummer 2

Das Sozialklauselgesetz wird durch die Regelung des
§ 577a Entwurf ersetzt.

Zu Nummer 3

Die Ubergangsvorschrift aus dem Mieteniiberleitungsgesetz
ist durch Zeitablauf erledigt.

Zu Nummer 4 und 5

Die Ubergangsvorsphriften werden mit den in diesem Ge-
setz vorgesehenen Ubergangsvorschriften abgedeckt.

Zu Nummer 6

Die Ubergangsregelungen in Artikel 6 des Vierten Miet-
rechtsdnderungsgesetzes sind durch Zeitablauf erledigt.

Zu Artikel 11 (Inkrafttreten)

Satz 1 regelt das Inkrafttreten der Umstellung eines noch in
DM ausgedriickten Abgrenzungsgeldbetrages in Euro in der
Kreditinstituts-Rechnungslegungsverordnung zum 1. Januar
2002. Satz 2 bestimmt das Inkrafttreten der Mietrechtsre-
form zum 1. Juli 2001.
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Anlage zur Begriindung
Gliederungsiibersicht — Mietrechtsreformgesetz § 554 Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen
Artikel 1 § 555 Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe
2. Die Miete

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Dritter Titel — Mietvertrag, Pachtvertrag

1. Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhiltnisse

§ 535
§ 536
§ 536a

§ 536b
§ 536¢
§ 536d
§ 537
§ 538
§ 539

§ 540
§ 541

§ 542
§ 543

§ 544
§ 545

§ 546
§ 546a

§ 547
§ 548

Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des
Mieters wegen eines Mangels

Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertrags-
schluss oder Annahme

Wihrend der Mietzeit auftretende Méngel; Mén-
gelanzeige durch den Mieter

Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mie-
ters wegen eines Mangels

Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinde-
rung des Mieters

Abnutzung der Mietsache durch vertragsméaBi-
gen Gebrauch

Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahme-
recht des Mieters

Gebrauchsiiberlassung an Dritte

Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Ge-
brauch

Ende des Mietverhéltnisses

AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wich-
tigem Grund

Vertrag iiber mehr als dreiflig Jahre

Stillschweigende Verldngerung des Mietverhlt-
nisses

Riickgabepflicht des Mieters

Entschidigung des Vermieters bei verspéteter
Riickgabe

Erstattung von im Voraus entrichteter Miete

Verjahrung der Ersatzanspriiche und des Weg-
nahmerechts

II. Mietverhiltnisse iiber Wohnraum

1. Allgemeine Vorschriften

§ 549

§ 550

§ 551
§ 552
§ 553

Auf Wohnraummietverhiltnisse anwendbare

Vorschriften

Form des Mietvertrags und bestimmter Erklarun-
gen

Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters
Gestattung der Gebrauchsiiberlassung an Dritte

3.

a) Vereinbarungen iiber die Miete

§ 556 Vereinbarungen iiber Grundmiete und Betriebs-
kosten

§ 556a AbrechnungsmaBstab fiir Betriebskosten

§ 556b Failligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuriick-
behaltungsrecht

b) Regelungen iiber die Miethohe

§ 557 Mieterhhungen nach Vereinbarung oder Gesetz
§ 557a Staffelmiete

§ 557b Indexmiete

§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete

§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung
§ 558b Zustimmung zur Mieterhhung

§ 558c Mietspiegel

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

§ 558e Mietdatenbank

§ 559 Mieterhohung bei Modernisierung

§ 559a Anrechnung von Drittmitteln

§ 559b Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der Er-

hohungserklarung
§ 560 Verdnderungen von Betriebskosten
§ 561 Mieters nach

Sonderkiindigungsrecht  des

Mieterhhung
Pfandrecht des Vermieters
§ 562 Umfang des Vermieterpfandrechts
§ 562a Erloschen des Vermieterpfandrechts
§ 562b Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

§ 562¢ Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheits-
leistung

§ 562d Pfandung durch Dritte

4. Wechsel der Vertragsparteien

§ 563 Eintrittsrecht bei Tod des Mieters
§ 563a Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern
§ 563b Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung

§ 564 Fortsetzung des Mietverhdltnisses mit dem Er-
ben, auBerordentliche Kiindigung

§ 565 Gewerbliche Weitervermietung
§ 566 Kauf bricht nicht Miete

§ 566a Mietsicherheit

§ 566b Vorausverfiigung iiber die Miete
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§ 566¢ Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter
iiber die Miete

§ 566d Aufrechnung durch den Mieter

§ 566e Mitteilung des Eigentumsiibergangs durch den
Vermieter

§ 567 Belastung des Wohnraums durch den Vermieter

§ 567a VerduBerung oder Belastung vor der Uberlas-
sung des Wohnraums

§ 567b WeiterverduBerung oder Belastung durch Erwer-
ber

5. Beendigung des Mietverhéltnisses
a) Allgemeine Vorschriften
§ 568
§ 569

Form und Inhalt der Kiindigung

AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wich-
tigem Grund

§ 570
§571

Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts

Weiterer Schadensersatz bei verspiteter Riick-
gabe von Wohnraum

§ 572 Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhiltnis un-

ter auflésender Bedingung
b) Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit
§ 573 Ordentliche Kiindigung des Vermieters
§ 573a Erleichterte Kiindigung des Vermieters
§ 573b Teilkiindigung des Vermieters
§ 573c¢ Fristen der ordentlichen Kiindigung

§ 573d AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher
Frist

§ 574 Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

§ 574a Fortsetzung des Mietverhdltnisses nach Wider-
spruch

§ 574b Form und Frist des Widerspruchs

§ 574c Weitere Fortsetzung des Mietverhiltnisses bei
unvorhergesehenen Umstédnden

¢) Mietverhiltnisse auf bestimmte Zeit
§ 575 Zeitmietvertrag

§ 575a AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher
Frist

d) Werkwohnungen

§ 576 Fristen der ordentlichen Kiindigung bei Werk-
mietwohnungen

§ 576a Besonderheiten des
Werkmietwohnungen

Widerspruchsrechts  bei

§ 576b Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werk-
dienstwohnungen

6. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum
an vermieteten Wohnungen

§ 577 Vorkaufsrecht des Mieters

§ 577a Kiindigungsbeschriankung bei
wandlung

Wohnungsum-

III1. Mietverhiiltnisse iiber andere Sachen
§ 578 Mietverhiltnisse iiber Grundstiicke und Rdume
§ 578a Mietverhiltnisse iiber eingetragene Schiffe
§ 579 Falligkeit der Miete

§ 580 AuBerordentliche Kiindigung bei Tod des Mie-
ters

§ 580a Kiindigungsfristen
IV. Pachtvertrag

V. Landpachtvertrag

i Artikel 2
Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche

) Artikel 3
Anderung der Zivilprozessordnung

. Artikel 4
Anderung des Gesetzes betreffend die Einfiihrung
der Zivilprozessordnung

. Artikel 5
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954

. Artikel 6
Anderung des Wohnungsbaugesetzes
fiir das Saarland

) Artikel 7
Anderung weiterer Gesetze

) Artikel 8
Anderung von Rechtsverordnungen

Artikel 9
Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Artikel 10
Auflerkrafttreten von Vorschriften

Artikel 11
Inkrafttreten
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Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 755. Sitzung am 20. Oktober
2000 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf gemal Artikel 76
Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1. Zur Eingangsformel

In der Eingangsformel sind nach dem Wort ,hat*“ die
Worter ,,mit Zustimmung des Bundesrates* einzufiigen.

Begriindung

Die Einrichtung von Landesbehorden regelt ein Gesetz
nicht nur, wenn es neue Landesbehorden schafft, son-
dern auch, wenn es den ndheren Aufgabenkreis einer
Behorde festlegt. In diesen Féllen wird in die Verwal-
tungshoheit der Lander eingegriffen. Wie Kompetenz-
vorschriften allgemein ist auch Artikel 84 Abs. 1 GG
nach der Zielrichtung der verfassungsrechtlichen Kom-
petenzverteilung strikt auszulegen (vgl. BVerfGE 75,
108/150).

Der Gesetzentwurf weitet die Aufgaben der Gemeinden
erheblich aus: Mietdatenbanken konnen nach § 558e¢
BGB-E nur entweder von Gemeinden zusammen mit In-
teressenverbinden der Vermieter und der Mieter gefiihrt
werden oder miissen, soweit sich Gemeinden an der Fiih-
rung nicht beteiligen, von den Kommunen anerkannt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass auf dieser
Rechtsgrundlage praktische Erfahrungen gesammelt
werden, auf deren Grundlage zukiinftig weitreichendere
Rechtsfolgen vorgesehen werden sollen (Begriindung zu
§ 558¢ BGB-E a. E.). Damit wird den Kommunen ein
neuer Aufgabenbereich zugewiesen. 2.

Im Bereich der Mietspiegel werden die Aufgaben der
Gemeinden qualitativ nachhaltig erweitert: Der Entwurf
fasst nicht nur die geltenden Bestimmungen iiber Miet-
spiegel (§ 2 Abs. 2 Satz2 MHG) in § 558c BGB-E zu-
sammen. Er regelt daneben in § 558d BGB-E die
zusétzlichen besonderen Voraussetzungen und Rechts-
folgen des neu geschaffenen qualifizierten Mietspiegels,
den die Gemeinde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsitzen erstellen muss. Dies bedeutet, dass eine
repriasentative Zufallsstichprobe moglichst durch eine
Primérerhebung aus der Grundgesamtheit gezogen wer-
den muss. Weiterhin muss die Anwendung anerkannter
wissenschaftlicher Methoden dokumentiert werden und
damit nachvollziehbar und iiberpriifbar sein (Begriin-
dung zu § 558d BGB-E, S. 100). Die Kommune muss
den so erstellten Mietspiegel weiterhin anerkennen
(Absatz 1). Der qualifizierte Mietspiegel muss zweijahr- | 5
lich durch eine Stichprobe oder die Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamtes ermittelten Preisindexes
fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland der Marktentwicklung angepasst werden
(Absatz 2 Satz 1). Nach vier Jahren ist er neu zu erstellen
(Absatz 2 Satz 3). Auf diesem Weg soll eine erhdhte
Gewihr der Richtigkeit und Aktualitit der Angaben zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete erreicht werden. Nur des-
halb konnten an ihn weitgehende Rechtsfolgen

(Absatz 3) gekniipft werden (Begriindung zu § 558d
BGB-E, S. 100).

Die Festlegung des Aufgabenkreises einer Behorde ist
qualitativ zu sehen; rein quantitative Vermehrungen be-
reits bestehender Aufgaben greifen nicht in den den Lan-
dern vorbehaltenen Bereich ein (vgl. BVerfGE 75, 108
<150 £>). Von einer rein quantitativen Vermehrung kann
vorliegend — wie dargelegt — nicht die Rede sein. Der
Aufgabenkreis der Kommunen wird substanziell vergro-
Bert.

Daneben regelt § 558d BGB-E das Verwaltungsverfah-
ren im Sinne von Artikel 84 Abs. 1 GG. Vorschriften
iiber das Verwaltungsverfahren sind gesetzliche Bestim-
mungen, welche die Tétigkeit der Verwaltungsbehorden
im Blick auf die Art und Weise der Ausfiihrung des Ge-
setzes einschlieBlich ihrer Handlungsformen, die Form
der behordlichen Willensbildung, die Art der Priifung
und Vorbereitung der Entscheidung, deren Zustande-
kommen und Durchsetzung sowie verwaltungsinterne
Mitwirkungs- und Kontrollvorgénge in ihrem Ablauf re-
geln. Ein verfahrensmifliges Verhalten der Verwaltung
wird festgelegt, wenn eine Norm nicht nur einen mate-
riell-rechtlichen Anspruch gewéhrt und damit ein Han-
deln der Behorde erzwingt, sondern wenn das Verfahren
hierfir — auch indirekt mit festgelegt wird (vgl.
BVerfGE 75, 108 <152>). Ausreichend ist also auch eine
indirekte Verfahrensfestlegung, die beim qualifizierten
Mietspiegel in mehrfacher Weise erfolgt.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 536¢ Abs. 2 Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 536¢ Abs. 2 Satz 1 nach dem
Wort ,,Anzeige* das Wort ,,schuldhaft” einzufiigen.

Begriindung

Es soll klargestellt werden, dass nur die schuldhafte Un-
terlassung der Anzeige eine Schadensersatzpflicht des
Mieters begriindet. Dies wird der juristisch nicht vorge-
bildete Rechtsanwender nicht aus Absatz 1 Satz 1, der
Pflicht zur unverziiglichen Anzeige, entnehmen kénnen.
Die Aufnahme des allgemeiner Meinung entsprechenden
Verschuldenserfordernisses in den Gesetzestext selbst
kann die Auslegung vergleichbarer Vorschriften nicht
beeinflussen, zumal in der Begriindung des Gesetzent-
wurfs ausgefiihrt ist, dass eine Rechtsidnderung gerade
nicht beabsichtigt ist.

. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 536d BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 536d wie folgt zu fassen:

»$ 536d
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters
wegen eines Mangels

Eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mieters
wegen eines Mangels der Mietsache ausgeschlossen
oder beschrénkt werden, ist nichtig, wenn der Vermieter
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den Mangel arglistig verschwiegen hat. § 139 ist nicht
anzuwenden.

Begrindung

§ 536d BGB-E ordnet eine bisher im Mietrecht nicht
vorgesehene Rechtsfolge an: Wéhrend nach § 540 BGB
eine Vereinbarung, durch welche die Verpflichtung des
Vermieters zur Vertretung von Méngeln der vermieteten
Sache erlassen oder beschrankt wird, dann nichtig ist,
wenn der Vermieter den Mangel arglistig verschweigt,
soll sich dieser kiinftig auf eine derartige Vereinbarung
nicht mehr berufen kdnnen. In der Literatur werden zur
Anwendbarkeit des § 139 BGB im geltenden Recht ver-
schiedene Auffassungen vertreten. Der Entwurf bezweckt
insoweit eine Klarstellung, die aber systemkonform da-
durch erreicht werden kann, dass die Anwendbarkeit des
§ 139 BGB ausgeschlossen wird.

. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 537 Abs. 2 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren zu priifen, ob in § 537 BGB-E dem Absatz 2 fol-
gende Formulierung angefiigt werden kann:

,,es sei denn, der Mieter hat ohne weitere Entrichtung der
Miete den Gebrauch aufgegeben und der Vermieter hat
die Gebrauchsiiberlassung an einen Dritten angezeigt.
Abs. 1 Satz 2 gilt entsprechend.

Begriindung

In den Fillen, in denen der Mieter den Gebrauch der
Réume aufgibt ohne weiter Miete zu entrichten und der
Vermieter, um Leerstand zu vermeiden, die Rdume zu ei-
nem niedrigeren Mietzins weiter vermietet, kann auf
Grund der Fassung des § 537 Abs. 2 BGB-E die Auffas-
sung vertreten werden, dass der Vermieter den Anspruch
auf Zahlung der Miete gegen den Mieter verliert oder
aber von diesem nicht den Ausgleich der Mietdifferenz
zu einer niedrigeren Anschlussmiete verlangen kann.
Die Frage, inwieweit § 552 Satz3 BGB, dem § 537
Abs. 2 BGB-E nachgebildet ist, eine Einschrinkung
durch den Grundsatz von Treu und Glauben erféhrt, ist
in Literatur und Rechtsprechung umstritten. Zwar korri-
giert der BGH (vgl. Urteil vom 31. Mérz 1993 — XII ZR
198/91 —; und Urteil vom 22. Dezember 1999 — XII ZR
339/97) in Fillen grober Vertragsverletzung des Mieters
die sich aus § 552 Satz 3 BGB ergebende, insoweit grob
unbillige Rechtsfolge dahin gehend, dass sich der Mieter
dann auf diese Vorschrift nicht berufen kann. Wegen der
bislang nur mdglichen Einschrinkung des Anwendungs-
bereichs iiber den allgemeinen Grundsatz von Treu und
Glauben wird ein Anspruch auf Zahlung der Miete ab-
ziiglich der nach § 552 Satz 2 BGB anrechenbaren Ein-
nahmen aus der Weitervermietung verneint, wenn der
Mieter von der Wirksamkeit einer Kiindigung oder einer
Vertragsauthebung ausgehen konnte; eine grobe Ver-
tragsverletzung ist dann nicht begriindbar. Andererseits
ist der Vermieter gerade nicht verpflichtet, die Rdume
zur Schadensminderung weiter zu vermieten. Sein An-
spruch auf Zahlung der vertraglich geschuldeten Miete
wird wegen der weiter bestehenden Moglichkeit einer

Gebrauchsiiberlassung nicht beschriankt, unabhingig, ob
eine grobe Vertragsverletzung des Mieters vorliegt.

Eine gesetzliche Regelung, die solche Ergebnisse ver-
meidet, ist geboten, weil es im Interesse beider Parteien
liegt — eine endgiiltige Klarung, ob der Mietvertrag been-
det wurde oder nicht, wird erst durch Abschluss eines
gerichtlichen Verfahrens herbeigefiihrt werden kénnen —,
durch Weitervermietung den Schaden zu begrenzen.
Zum Schutz des Mieters ist jedoch eine Ankiindigung
des Vermieters, er werde weiter vermieten und unter
Umsténden die Differenz verlangen (vgl. Eckert, EWiR
1993, 517) erforderlich.

. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 539 Abs. 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 539 Abs. 1 wie folgt zu fassen:

»(1) Der Mieter kann vom Vermieter Aufwendungen
auf die Sache, die der Vermieter ihm nicht gemil § 536a
Abs. 2 zu ersetzen hat, nach den Vorschriften {iber die
Geschiftsfithrung ohne Auftrag ersetzt verlangen.*

Begriindung

Der Antrag dient der sprachlichen Verbesserung

. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 545 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 545 zu streichen.
Begriindung

§ 545 BGB-E iibernimmt die Regelung des § 568 BGB
iiber die stillschweigende Verldngerung des Mietverhélt-
nisses. Diese Vorschrift sollte jedoch gestrichen werden.
Sie ist rechtspolitisch umstritten, erweist sich flir ge-
schiftsungewandte Parteien in der Praxis héufig als Falle
und fiihrt insofern zu {iberfliissigen Prozessen, als nach
fristloser Kiindigung eines Mietverhéltnisses Streit darti-
ber entstehen kann, ob die Kiindigungserklarung schon
den Widerspruch gemif § 568 BGB enthilt. Ein grofer
Teil der Vermieter schlie8t die Geltung des § 568 BGB
ohnehin bereits im Mietvertrag formularmifig aus, ohne
dass die Rechtsprechung daran Anstol genommen und
die Rechtssicherheit als gefdhrdet angesehen hitte.
Uberdies stehen z. B. iiber § 557 BGB oder iiber die An-
nahme eines neuen Vertragsverhiltnisses durch schliissi-
ges Verhalten ausreichende Instrumente zu fallgerechten
Losungen zur Verfiigung.

. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 549 Abs. 2 BGB)

In Artikel I Nr.3 ist in § 549 Abs.2 die Angabe
»$8§ 568, durch die Angabe ,,§ 568 Abs. 2, §§° zu erset-
zen.

Begriindung

§ 549 Abs. 2 BGB-E iibernimmt die Ausnahmeregelung
des § 564a Abs.3 Satz1 i. V.m. Abs. 1 Satz1 BGB,
wonach bei bestimmten Mietverhéltnissen {iber Wohn-
raum die Kiindigung nicht schriftlich zu erfolgen hat.
Aus Griinden der Klarheit und Rechtssicherheit sollte
aber das Schriftformerfordernis der Kiindigung einheit-
lich fiir alle Mietverhdltnisse iiber Wohnraum gelten.
Dies entspricht auch einem Anliegen der Praxis.
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Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 549 Abs. 3 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 549 Abs. 3 nach den Wortern
»gelten die* die Angabe ,,§ 551 Abs. 3, einzufiigen.

Begriindung

Fiir Studenten- und Jugendwohnheime sollte die bislang
bestehende Ausnahme von der Verzinsungspflicht bei-
behalten werden. Im Hinblick auf oft kurze Mietzeiten
und geringe Mieten wiirde eine Verzinsungspflicht zu
einem nicht unerheblichen Verwaltungsaufwand und da-
mit zu Kostensteigerungen bei den Vermietern fithren.
Die Begriindung geht selbst davon aus, dass im Zusam-
menhang mit der Verzinsung praktische Probleme auf-
treten konnen. Andere Formen der Sicherheit wie die
Stellung eines tauglichen Biirgen oder die Verpfandung
oder Abtretung einer Sparbuchforderung sind kaum ein-
facher zu handhaben.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs. 2 Satz 3 und 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 sind in § 551 Abs. 2 die Sétze 3 und 4
zu streichen.

Begriindung

Es ist sachwidrig, dem Mieter einseitig die Moglichkeit
zu erdffnen, eine Kaution durch Biirgschaft eines
Kreditinstituts oder einer 6ffentlich-rechtlichen Korper-
schaft zu erbringen. Damit wiirde der Vermieter im
Streitfall gezwungen, nicht nur den Mieter, sondern im
Hinblick auf drohende Verjahrung auch den Biirgen zu
verklagen. Denkbar erscheint allenfalls, eine Biirg-
schaft zuzulassen, wenn die Vertragsparteien dies ver-
einbart haben.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs. 3 Satz 3 und 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 sind in § 551 Abs. 3 die Sdtze 3 und 4
wie folgt zu fassen:

»In jedem Fall muss die Anlage vom Vermdgen des
Vermieters getrennt erfolgen. Die Ertrdge stehen dem
Mieter zu, sie erhohen die Sicherheit.”

Begriindung

Sprachliche Verbesserung.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob in § 551 BGB-E ergéinzend eine
Regelung eingefiihrt werden kann, die die Verpflich-
tung des Vermieters enthlt, nach Beendigung des Miet-
verhéltnisses die Sicherheit binnen einer gesetzlich
festzulegenden Hochstfrist an den Mieter zuriickzuzah-
len.

Begriindung

Die Pflicht zur Riickzahlung der Mietsicherheit bei Be-
endigung des Mietverhiltnisses ergibt sich aus dem
Sinn und Zweck der Sicherheit. Die Rechtsprechung
geht davon aus, dass der Mieter mit Leistung der Si-
cherheit einen aufschiebend bedingten Anspruch auf
Riickgewéhr erwirbt (vgl. BGHZ 84, 345). Eine Nor-
mierung der Riickzahlungsverpflichtung fehlt bislang.

12.

Hieraus ergibt sich die offene Frage des Filligkeitszeit-
punktes des Riickzahlungsanspruches. Nach h. M. wird
der Riickzahlungsanspruch fillig, wenn der Vermieter
iibersehen kann, ob er zur Befriedigung seiner Ansprii-
che auf die Kaution zuriickgreifen muss; dann entfallt
die aufschiebende Bedingung. Fiir diese Priifung muss
dem Vermieter nach einem Rechtsentscheid des BGH
vom 1. Juli 1987 (vgl. BGHZ 101, 244 {f.) eine ange-
messene Frist eingerdumt werden, deren Dauer von den
Umstidnden des Einzelfalles abhidngt und unter Umstén-
den auch mehr als sechs Monate betragen kann.

Als Folge dieser Rechtsprechung ist fiir den Mieter
nicht bestimmbar, wann sein Riickzahlungsanspruch
fallig wird, so dass er keine Dispositionen iiber dieses
Geld treffen kann, obwohl er in der Regel fiir ein neues
Mietobjekt bereits eine weitere Kaution leisten musste.
AufBlerdem werden Prozesse um die Riickzahlung der
Kaution gefiihrt, allein weil die Parteien um den Zeit-
punkt der Filligkeit des Anspruches streiten.

Eine klare Regelung hierzu wiirde der Rechtsklarheit
und Rechtssicherheit dienen und zur Vermeidung unné-
tiger Rechtsstreitigkeiten beitragen.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 551a — neu — BGB),
Artikel 2a —neu — (§ 11 Nr. 11a AGBG —neu -)

a) In Artikel 1 Nr. 3 ist nach § 551 folgender § 551a
einzufiigen:

»$551a
Schonheitsreparaturen

(1) Die Vertragsparteien kdnnen vereinbaren, dass
der Mieter abweichend von § 535 Abs. 1 Satz 2 ver-
pflichtet ist, Maler- und Tapezierarbeiten innerhalb des
Wohnraums zur Beseitigung von Verdnderungen auszu-
fithren, wie sie durch vertragsméaBigen Gebrauch entste-
hen (Schonheitsreparaturen). Schonheitsreparaturen
umfassen nur das Tapezieren oder Anstreichen der
Wainde und Decken, das Streichen der Heizkorper ein-
schlieBlich der Heizrohre, der Innentiiren sowie der
Fenster und AuBentiiren auf der Innenseite.

(2) Schonheitsreparaturen sind in dem vereinbarten
oder nach der Verkehrsauffassung iiblichen Zeitraum
und Umfang unter Beriicksichtigung des Zustandes der
jeweiligen Teile des Wohnraums fachgerecht durchzu-
fithren.

(3) Hat der Mieter seine Verpflichtung nach den
Absitzen 1 und 2 bis zur Riickgabe des Wohnraums
oder bis zur Beendigung des Mietverhéltnisses nicht er-
fullt, hat er dem Vermieter die erforderlichen Kosten fiir
die Ausfiihrung der Schonheitsreparaturen zu ersetzen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.*

b) Nach Artikel 2 ist folgender Artikel 2a einzufiigen:

) ,Artikel 2a
Anderung des AGB-Gesetzes

In § 11 des Gesetzes zur Regelung des Rechts der
Allgemeinen Geschéftsbedingungen (AGB-Gesetz)
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vom 9. Dezember 1976 (BGBI. I S. 3317), das zuletzt
durch ... gedndert worden ist, wird nach Nummer 11
folgende Nummer 11a eingefiigt:

,,11a.(Schonheitsreparaturen)
eine Bestimmung, durch die bei Mietvertrigen
iiber Wohnraum der Mieter verpflichtet wird,

a) Schonheitsreparaturen in kiirzeren Abstinden
auszufiihren, als es fiir die jeweiligen Arbeiten
bei gewohnlichem vertragsméfigen Gebrauch
erforderlich ist,

b) bei Beendigung des Mietverhiltnisses Schon-
heitsreparaturen auszufiihren, die im Falle der
Fortsetzung des Mietverhéltnisses noch nicht
erforderlich wéren,

¢) Schonheitsreparaturen nur durch Fachhand-
werker ausfiihren zu lassen; ¢

Begriindung
Zu a)

Es ist nicht gerechtfertigt, wenn der Entwurf davon ab-
sehen will, eine Regelung zu den Schonheitsreparaturen
zu schaffen. Wegen der groBBen Bedeutung der Schon-
heitsreparaturen fiir die Vertragsparteien und fiir ge-
richtliche Auseinandersetzungen sieht die Praxis es als
geboten an, im Zuge einer Modernisierung des Miet-
rechts auch eine geeignete gesetzliche Losung fiir die
Schonheitsreparaturen zu schaffen. Im Hinblick auf
dieses vielfach artikulierte Bediirfnis liberzeugen die
Ausfithrungen in der Begriindung nicht, zumal die
hochstrichterliche Rechtsprechung zur gegenwirtigen
Kautelarpraxis liickenhaft, teilweise widerspriichlich,
uniibersichtlich und Streit fordernd ist.

Es sollte eine Regelung vorgesehen werden, die aus der
Kombination einer Vorschrift im BGB und einer Vor-
schrift im AGB-Gesetz besteht.

Fiir den Bereich der Schonheitsreparaturen hat sich die
Vertragspraxis weit von der Regelung des § 536 BGB
entfernt, nach der der Vermieter den Erhaltungsauf-
wand fiir die Mietsache zu tragen hat. Schonheitsrepa-
raturen werden in aller Regel auf die Mieter iiberwilzt.
Die Vermieter werden in den Mietvertrdgen von der
Verpflichtung befreit, Schonheitsreparaturen auszufiih-
ren, und zugleich wird den Mietern eine solche Pflicht
auferlegt, meist nach einem Fristenplan. Haufig wird
dem Mieter fiir den Fall, dass bei Beendigung des Miet-
verhiltnisses der im Fristenplan fiir die Durchfiihrung
der néchsten Schonheitsreparatur vorgesehene Zeit-
raum noch nicht abgelaufen ist, eine Zahlungspflicht
zur anteiligen Abgeltung der Kosten spéterer Arbeiten
auferlegt. Verbreitet sind auch Klauseln, die die Mieter
bei Beendigung des Mietverhéltnisses zur Ausfiihrung
von Schonheitsreparaturen unabhéngig davon ver-
pflichten, ob sie bei fortdauerndem Mietverhiltnis zu
diesem Zeitpunkt erforderlich wiren.

§ 551a Abs. 1 BGB-E soll aus Griinden der Klarheit
ausdriicklich die Abdingbarkeit der an sich nach § 535
Abs.1 Satz2 BGB-E dem Vermieter obliegenden
Pflicht zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen re-

geln, auch wenn sie sich gesetzessystematisch bereits
aus dem allgemein anerkannten dispositiven Charakter
dieser Vorschrift ergibt. Indem in den Begriff der
Schoénheitsreparaturen auch die Maler- und Tapezierar-
beiten einbezogen werden, die durch den vertragsgemé-
Ben Gebrauch bereits entstanden sind, soll die Moglich-
keit der Vereinbarung einer Anfangsrenovierung
eroffnet und somit der Akzent anders gesetzt werden,
als dies der Bundesgerichtshof mit seiner insoweit ab-
lehnenden Haltung tut.

Schonheitsreparaturen sollen im Interesse der Rechtssi-
cherheit und Rechtsklarheit dabei erstmals in Anleh-
nung an § 28 Abs. 4 Satz 5 der Zweiten Berechnungs-
verordnung legal definiert werden; lediglich das in der
Praxis iiberholte Streichen von FuBbdden soll nicht
ibernommen werden. Auf die ausdriickliche Erwéh-
nung des Kalkens von Winden und Decken kann ver-
zichtet werden, weil es in der Praxis ohne Bedeutung ist
und vom Begriff des Anstreichens mit umfasst wird.
Das Erneuern und das Reinigen von Teppichbdden soll
nicht dazugehoren, ebenso nicht das Versiegeln von
Parkett und anderen Holzfu3boden, weil diese Arbeiten
starker die Substanz betreffen und nur in groBeren Zeit-
abstdnden anfallen. Verdeutlicht werden muss auch,
dass unter Schonheitsreparaturen nur solche Arbeiten
fallen, die Spuren des vertragsméBigen Gebrauchs be-
seitigen sollen. Arbeiten zum Ausgleich von Substanz-
schidden obliegen entweder dem Vermieter oder als
Schadensersatz wegen positiver Vertragsverletzung
dem Mieter.

Die Schonheitsreparaturen sollen nach Absatz 2 in den
vereinbarten oder nach der Verkehrsauffassung iibli-
chen Zeitrdumen und in dem entsprechenden Umfang
unter Beriicksichtigung des Zustandes der jeweiligen
Teile des Wohnraums fachgerecht auszufiihren sein.
Die Vereinbarung und die Verkehrsauffassung haben
sich dabei am Begriff der Schonheitsreparaturen auszu-
richten, die nur die Beseitigung von Verdnderungen er-
fassen, die durch den vertragsméBigen Gebrauch entste-
hen. Durch die Anforderung der ,fachgerechten*
Ausfiihrung soll ein gewisser Qualitdtsstandard der Ar-
beiten sichergestellt werden, der auch durch entspre-
chende Eigenarbeit erbracht werden kann; die Ausfiih-
rung durch Fachhandwerker soll dagegen nicht verlangt
werden kdonnen.

Absatz 3 soll eine einfache Losung fiir den Fall schaf-
fen, dass der Mieter seiner Verpflichtung zur Ausfiih-
rung von Schonheitsreparaturen nicht zeitgerecht nach-
kommt. Die Regelung geht davon aus, dass es fiir den
Vermieter eine erhebliche Belastung mit finanziellen
Auswirkungen darstellt, wenn Mieter eine Verpflich-
tung zur Ausfithrung von Schénheitsreparaturen nicht
wihrend der Laufzeit des Mietverhiltnisses oder wih-
rend ihres Besitzes der Wohnung ausfithren. Da die
Verpflichtung flir die Mieter hinreichend klar absehbar
ist, muss fir den Vermieter ein Kostenerstattungsan-
spruch geschaffen werden, der nicht von den Vorausset-
zungen des Verzuges oder den weiteren Voraussetzun-
gen des Ubergangs in einen Schadensersatzanspruch
abhingt. MaBigeblicher Zeitpunkt soll die Beendigung
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des Mietverhiltnisses oder die Riickgabe des Wohn-
raums sein, je nachdem, welcher Zeitpunkt spéter liegt.
Eventuelle weitergehende Schadensersatzanspriiche
sollen dadurch nicht ausgeschlossen werden.

Fiir diesen Anspruch muss die kurze Verjdhrungsfrist
des § 548 Abs. 1 BGB-E gelten, weil es sich um einen
Anspruch handelt, der einem Schadensersatzanspruch
vergleichbar ist.

Absatz 4 legt fest, dass die Regelungen der Absitze 1
bis 3 zu Lasten des Mieters unabdingbar sind. Damit
wird insbesondere eine vertragliche Erweiterung des
Begriffs der Schonheitsreparaturen ausgeschlossen.
Eine Individualvereinbarung zwischen Vermieter und
Mieter iiber die Verpflichtung zur Ausfiihrung der
Schonheitsreparaturen durch Fachhandwerker ist aber
weiterhin moglich; insoweit wird auf die Begriindung
zu Absatz 2 verwiesen (zur Unwirksamkeit einer ent-
sprechenden Klausel siche die neue Regelung des § 11
Nr. 11a Buchstabe ¢ AGBG-E).

Zub)

Zu den Allgemeinen Geschéftsbedingungen, durch die
Mieter verpflichtet werden, Schonheitsreparaturen zu
iibernehmen, existiert eine umfangreiche hochstrichter-
liche Rechtsprechung. Diese Allgemeinen Geschéftsbe-
dingungen sind zum Teil fiir unwirksam erklart worden.
Insbesondere Regelungen, nach denen die Mieter so-
wohl die Anfangs- als auch die Endrenovierung iiber-
nehmen sollen, sind nicht akzeptiert worden. Auch
mehrere Rechtsentscheide allein zu dieser Einzelfrage
haben noch keine abschlieende Kliarung gebracht; die
Ergebnisse werden vielfach als nicht befriedigend ange-
sehen.

Die praktische Handhabung der gegenwirtigen Klau-
selpraxis ist ausgesprochen streittrichtig. Insbesondere
bei Beendigung des Mietverhidltnisses ergeben sich
Schwierigkeiten bei der tatsidchlichen Feststellung und
Bewertung der Voraussetzung fiir Anspriiche der Ver-
mieter. Solche Streitigkeiten sind fiir die Gerichte sehr
belastend.

Die vorgesehene Regelung des § 11 Nr. 11a AGBG-E
baut auf der als § 551a Abs. 1 BGB-E vorgeschlagenen
Regelung auf, die die Uberwilzung der Schéonheitsrepa-
raturen auf die Mieter ausdriicklich zulassen will. Wenn
diese Mdglichkeit ohne jede Einschrinkung besténde,
wire — entsprechende Verhéltnisse auf dem Wohnungs-
markt vorausgesetzt — zu beflirchten, dass in manchen
Fillen den Mietern unangemessene Verpflichtungen
auferlegt wiirden. Dem sténde zwar § 9 AGBG entge-
gen. Jedoch ist es, wie die Vergangenheit gezeigt hat,
fiir die Rechtsprechung allein schwierig, insoweit {liber-
zeugende Malistibe zu entwickeln.

Der Vorschlag will mit Klauselverboten die Akzente
anders setzen, als es bisher der BGH tut. Der BGH steht
einer Verpflichtung der Mieter zur Anfangsrenovierung
ablehnend gegeniiber (vgl. NJW 1987, 2575; 1988,
2790; 1993, 532), hat aber eine Verpflichtung zur End-
renovierung und Zahlungspflichten zur Abgeltung noch
nicht falliger Renovierungsarbeiten geradezu gefordert

13.

14.

(vgl. NJW 1985, 480; 1998, 3114). Entsprechend der
Interessenlage will der Vorschlag dagegen eine Pflicht
zur Anfangsrenovierung billigen, aber Renovierungs-
und Zahlungspflichten am Ende der Mietzeit jedenfalls
zurlickdréngen.

Die Bestimmung des Buchstaben a hat die weit verbrei-
teten Fristenpldne zum Gegenstand. Fiir unwirksam sol-
len solche Fristen erklart werden, die so kurz sind, dass
sie iiber die praktischen Bediirfnisse hinausgehen. Das
wire etwa fiir zweijdhrige Fristen zur Renovierung von
Kiiche, Bad und Toilette der Fall, weil auch anspruchs-
volle und auf einen guten Erhaltungszustand bedachte
Mieter und Eigentiimer solche Schonheitsreparaturen
nicht in derartig kurzen Abstdnden vorzunehmen pfle-
gen.

Der Buchstabe b soll Klauseln ausschlie3en, die fiir den
Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhéltnisses Schon-
heitsreparaturen unabhéngig vom Zustand der Wohn-
rdume verlangen. Solche Verpflichtungen beziehen sich
in Wahrheit nicht auf die eigene Mietzeit des Mieters,
sondern auf die des Nachfolgers. Dem bisherigen Mie-
ter miissen sie deshalb unangemessen erscheinen, was
wiederum das Streitpotential am Ende des Mietverhilt-
nisses wesentlich erhoht, zum Schaden beider Vertrags-
seiten und mit einer Tendenz zu zusitzlicher Belastung
der Gerichte. Solche Klauseln sollen deshalb als Allge-
meine Geschiftsbedingungen nicht wirksam vereinbart
werden konnen. Andererseits wird dadurch nicht ausge-
schlossen, dass Mieter bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses zur Renovierung verpflichtet sein konnen, soweit
Arbeiten auf Grund eines angemessenen Pflichtenplans
oder wegen des tatsdchlichen Zustandes der Raume er-
forderlich sind.

Durch den Buchstaben ¢ soll in Ubereinstimmung mit
der bisherigen Rechtsprechung den Fachhandwerker-
klauseln die Wirksamkeit versagt werden.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 554 Abs. 3 Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist in § 554 Abs. 3 Satz 1 die Angabe
,»drei Monate“ durch die Angabe ,,zwei Monate® zu er-
setzen.

Begrindung

Die Verldngerung der Benachrichtigungspflicht fiir die
Vermieter von bisher zwei Monaten (§ 541b Abs. 2
BGB) auf drei Monate ist nicht sachgerecht. Hierdurch
erweitert sich der Zeitraum von der Ankiindigung bis
zur endgiiltigen Durchfithrung der Modernisierung.
Dies behindert MaBnahmen, die kurzfristig durchzufiih-
ren sind. Fiir den Vermieter ist dies eine gegeniiber dem
geltenden Recht zusétzliche Belastung, die mit der Ar-
gumentation eines ,,sinnvollen Gleichlaufs zum Son-
derkiindigungsrecht des Mieters nicht begriindbar ist,
weil dieses auch nicht drei Monate betragen muss.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 556 Abs. 3 Satz 5 und 6 — neu —,
Abs. 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist § 556 wie folgt zu dndern:

a) Dem Absatz 3 sind folgende Sétze anzufiigen:
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»Der Mieter hat Einwendungen gegen die Abrech-
nung bis zum Ablauf des zwolften Monats, nach-
dem sie ihm zugegangen ist, dem Vermieter mitzu-
teilen. Nach Ablauf dieser Frist gilt die Abrechnung,
soweit keine Einwendungen erhoben wurden, als
richtig, es sei denn, der Mieter hat die Verspétung
nicht zu vertreten.*

b) In Absatz 4 ist die Angabe ,,Absatz 3 Satz 1* durch
die Angabe ,,Absatz 3 Satz 1 und 5 zu ersetzen.

Begriindung

§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB-E sieht eine Ausschlussfrist
fiir Betriebskostennachforderungen durch den Vermie-
ter vor. Daneben sollte auch eine Ausschlussfrist fiir
Einwendungen des Mieters gegen die Betriebskosten-
abrechnung eingefiihrt werden. Es ist dem Mieter zuzu-
muten, eine Abrechnung innerhalb einer angemessenen
Frist zu priifen und Beanstandungen zu erheben. In der
Praxis ist zu beobachten, dass Riickforderungsverlan-
gen wegen angeblich unrichtiger Abrechnung hiufig
erst einige Jahre nach der Abrechnung erhoben werden,
némlich bei Ende des Mietverhiltnisses und oft im Ge-
genzug zu Schadensersatzforderungen des Vermieters.
Wegen des Zeitablaufs werden dadurch besonders auf-
wendige und oft unergiebige Beweisaufnahmen erfor-
derlich. Es ist nicht nur fiir die Gerichte belastend, son-
dern auch fiir die Prozessparteien in hohem Malle
unbefriedigend, wenn letztlich nach zeit- und kosten-
trichtiger Beweisaufnahme iiber lange zuriickliegende
Nebenkostenabrechnungen nach Beweislast entschie-
den werden muss. Es sollte deshalb vorgesehen werden,
dass der Mieter Einwendungen gegen Abrechnungen
bis zum Ablauf des zwolften Monats nach Zugang dem
Vermieter mitzuteilen hat. Eine kiirzere Frist kann nicht
vereinbart werden. Nach Ablauf dieser Frist gilt die Ab-
rechnung, soweit keine Einwendungen erhoben wur-
den, als richtig, es sei denn, der Mieter hat die Verspa-
tung nicht zu vertreten. Riickforderungsverlangen
wegen fehlerhafter Abrechnung sind dann insoweit aus-
geschlossen.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 557 Abs. 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 sind in § 557 Abs. 1 die Worter ,,um
einen bestimmten Betrag* zu streichen.

Begriindung

§ 557 Abs. 1 BGB-E wurde § 10 Abs. 1 MHG nachge-
bildet. Dort hatte die Mieterhohung ,,um einen be-
stimmten Betrag®™ ihren Sinn, da auf diesem Weg eine
Zustimmung trotz eines unwirksamen Mieterhdhungs-
verlangens erklart werden konnte. In § 557 Abs. 1
BGB-E wiirde die entsprechende Einschrankung jedoch
gelegentlich vorkommende Mieterhdhungen, die nicht
in Geld erfolgen, ausschlieBen. Hierfiir besteht im
Lichte von Vertragsfreiheit und Privatautonomie kein
Anlass. Deshalb sollen die Worte ,,um einen bestimm-
ten Betrag* gestrichen werden.

16.

17.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 557a Abs. 1 Satz 2 — neu — BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 ist dem § 557a Abs. 1 folgender Satz
anzufiigen:

,.Eine Staffelmiete darf nur fiir einen Zeitraum von bis
zu zehn Jahren vereinbart werden.*

Begriindung

Die in der Begriindung des Gesetzentwurfs enthaltene
Einschétzung, eine zeitliche Beschrénkung fiir die Ver-
einbarung einer Staffelmiete sei zum Schutz der betei-
ligten Parteien nicht erforderlich, ist nicht haltbar. Eine
zeitlich unbegrenzte Freigabe von Staffelmietvereinba-
rungen wiirde fiir die betreffenden Mietverhéltnisse
eine dauerhafte Abkoppelung von der Marktentwick-
lung bedeuten. Dies widerspricht den Bestrebungen,
das Mieterhdhungsverfahren mit seinem Bezugspunkt
der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der Férderung der
Erstellung von Mietspiegeln fiir die Vertragsparteien
transparent und marktgerecht zu gestalten. In Zeiten der
Wohnraumknappheit besteht die Gefahr, dass die An-
bieterseite und damit die Vermieter den Abschluss von
Mietvertrdgen von der gleichzeitigen Vereinbarung ei-
ner Staffelmiete abhingig machen. Bei entsprechend
grofiziigiger Bemessung der einzelnen Staffeln gerét in
die gesamte Mietentwicklung ein preistreibendes Ele-
ment, welches nicht auf ggf. Jahrzehnte hinweg festge-
schrieben werden sollte. In Anbetracht der Entwicklung
auf dem Wohnungsmarkt innerhalb der letzten zehn
Jahre erscheint bereits duferst fraglich, ob sowohl fiir
den Mieter als auch fiir den Vermieter eine halbwegs
realistische Einschitzung der zukiinftigen iiblichen
Miethohe méglich ist. Erst recht gilt dies fiir einen noch
langeren Zeitraum. Da sich das Vergleichsmietensys-
tem im Ubrigen gut bewihrt hat, ist auch kein Bediirf-
nis erkennbar, dieses vertragsbezogen schlechthin aus-
zuschlieen.

Das fiir den Mieter nach Ablauf von vier Jahren beste-
hende Sonderkiindigungsrecht bietet keinen angemes-
senen Ausgleich. Die Maoglichkeit einer Kiindigung
nicht der Vereinbarung {iber die Miethdhe, sondern des
gesamten Mietverhédltnisses diirfte ndmlich in vielen
Féllen nicht dem Interesse des Mieters entsprechen.
Dieser hat abzuwégen, ob er die als ungiinstig erkannte
Mietzinsregelung weiterhin akzeptiert oder die mit ei-
nem Umzug verbundenen Folgekosten nebst Ausfiih-
rung der erforderlichen Schonheitsreparaturen in Kauf
nimmt.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558 Abs. 1 und 2 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 558 wie folgt zu dndern:
a) Abs. 1 ist wie folgt zu fassen:

»(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer
Erhdhung der Miete verlangen, wenn

1. die Miete, von Erhdhungen nach den §§ 559 bis 560
abgesehen, seit einem Jahr unveréndert ist, und

2. die verlangte Miete die liblichen Entgelte nicht
iibersteigt, die in der Gemeinde oder in vergleichba-
ren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohn-
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raum vergleichbarer Art, GroB3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 560 abge-
sehen, gedndert worden sind (ortsiibliche Ver-
gleichsmiete).*

b) Abs. 2 ist zu streichen.
Begriindung

Die Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete wirft
schon in der bisherigen Fassung zahlreiche Probleme
auf (vgl. ndher Bub/Treier, Handbuch der Geschéfts-
und Wohnraummiete, 3. Aufl. 1999, Rdnr. 11T 477 ff.).

Die wenig prizise Definition des §2 Abs.1 Nr.2
MHG, die bisher auf Grund der Worte ,,nicht iiber-
steigt™ als Obergrenze zu verstehen war, gleitet kiinftig
vollkommen ins Unverbindliche ab, da die ortsiibliche
Vergleichsmiete nun gebildet werden soll aus den iibli-
chen Entgelten, die in der Gemeinde fiir Wohnraum
vergleichbarer Art vereinbart worden sind. Offenbar
soll den Gerichten kiinftig nahegelegt werden, ihrer
Entscheidung einen Mittelwert zu Grunde zu legen.
Dies diirfte verfassungsrechtlichen Bedenken begeg-
nen. Die ortsiibliche Vergleichsmiete soll sich an den
auf dem Markt regelmiBig erzielbaren Mieten orientie-
ren, was auch den Vorgaben des Bundesverfassungsge-
richts entspricht (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht,
7. Aufl. 1999, Rdnrn. 42 ff. zu § 2 MHQG).

Die bestehende Rechtslage, die sich nach Auffassung
der Bundesregierung bewéhrt hat, sollte daher beibehal-
ten werden.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob im Wortlaut des § 558a Abs. 2
Nr. 1 BGB-E deutlicher zum Ausdruck gebracht wer-
den sollte, dass bei der Begriindung eines Mieterho-
hungsverlangens {iber die bloBe Bezugnahme auf einen
Mietspiegel (§§ 558¢c, 558d BGB-E) hinaus der Ver-
mieter ndhere Angaben zur Art, Grofe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung machen muss.

Begriindung

Nach § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB-E kann zur Begriindung
eines Mieterhohungsverlangens insbesondere auf einen
Mietspiegel (§§ 558¢c, 558d BGB) Bezug genommen
werden. Dieser Wortlaut diirfte das Gemeinte nicht
vollstindig ausdriicken. Wegen der Komplexitit der
Mietspiegel diirfte entgegen dem Wortlaut eine reine
Bezugnahme nicht ausreichen. Vielmehr wird der Ver-
mieter ndhere Angaben zur Art, Grofe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung machen miissen
und sich auf diesem Weg an die ortsiibliche Vergleichs-
miete, die weiterhin {iblicherweise in Spannen darge-
stellt wird, anndhern.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 1 und 2 Satz 1 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 558b wie folgt zu dndern:

20.

21.

a) In Absatz 1 sind die Worter ,,Stimmt der Mieter der
Mieterh6hung zu, so*“ durch die Worter ,,Soweit der
Mieter der Mieterh6hung zustimmt, zu ersetzen.

b) Absatz 2 Satz 1 ist wie folgt zu &ndern:

aa) Das Wort ,,Stimmt* ist durch das Wort ,,Soweit*
Zu ersetzen.

bb) Die Worter ,,zu, so* sind durch das Wort ,,zu-
stimmt,* zu ersetzen.

Begriindung

In § 558b BGB-E sind die Rechtsfolgen einer Teilzustim-
mung des Mieters zu einem Mieterh6hungsverlangen
nicht geklért. Der bestehende Streit (vgl. hierzu etwa
Staudinger-Sonnenschein/Weitemeyer, BGB-Komm.,
Mietrecht Bd. 3, 13. Aufl. 1997, § 10 MHG Rdnr. 26; an-
ders: Bub/Treier, Handbuch der Geschifts- und Wohn-
raummiete, 3. Aufl. 1999, Rdnr. IIT A 212) soll mit der
herrschenden Meinung dahin entschieden werden, dass
eine teilweise Zustimmung des Mieters auf Grund der
Besonderheiten des § 2 MHG bzw. der §§ 558 ff. BGB-E
nicht nach § 150 Abs. 2 BGB als Ablehnung verbunden
mit einem neuen Antrag anzusehen ist. Vielmehr kann
der Vermieter nach Ablauf der Frist des § 558b Abs. 1
BGB-E die erhohte Miete verlangen, soweit der Mieter
der Erh6hung zugestimmt hat, und sich wéhrend der Kla-
gefrist tiberlegen, ob er iiber den konsentierten Betrag hi-
naus den Rest noch gerichtlich geltend machen will.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 3 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob ergdnzend zu § 558b Abs. 3
BGB-E prozessual eine Vertagungspflicht des Gerichts
bis zum Ablauf der Zustimmungsfrist des Mieters nach
§ 558b Abs. 3 Satz 2 i. V. m. Abs. 2 Satz 1 BGB-E vor-
gesehen werden sollte.

Begriindung

Ist der Klage des Vermieters nach § 558b Abs. 2
BGB-E ein Erhohungsverlangen vorausgegangen, das
den Anforderungen des § 558a BGB-E nicht entspricht,
kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder
die Mingel des Erhohungsverlangens beheben (§ 558b
Abs. 3 Satz 1 BGB-E). Dem Mieter steht auch in die-
sem Fall die Zustimmungsfrist nach § 558b Abs. 2
Satz 1 BGB-E zu (§ 558b Abs. 3 Satz 2 BGB-E). Lauft
zum Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung die
Zustimmungsfrist des Mieters noch, kann eine Sachent-
scheidung regelmifig nicht ergehen. Allerdings ist eine
Klageabweisung durch Prozessurteil moglich. Das
kiinftig ausdriicklich gesetzlich abgesicherte Recht des
Vermieters auf Nachholung des Erhoéhungsverlangens
sollte deshalb auch prozessual begleitet werden, indem
erginzend eine Vertagungspflicht des Gerichts vorgese-
hen wird.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 558d Abs. 1, la—neu —, § 558a
Abs. 3 BGB)

Artikel 1 Nr. 3 ist wie folgt zu dndern:

a) § 558d ist wie folgt zu dndern:
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aa) Absatz 1 ist wie folgt zu fassen:

»(1) Qualifiziert ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen er-
stellt und von der Gemeinde oder von Interes-
senvertretern der Vermieter und der Mieter aner-
kannt ist.“

bb) Nach Absatz 1 ist folgender Absatz la einzufii-
gen:

,»(1a) Qualifiziert ist auch ein Mietspiegel, der
von der Gemeinde und von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt ist.*

b) In § 558a Abs. 3 ist der Klammerzusatz ,,(§ 558d
Abs. 1)“ durch den Klammerzusatz ,,(§ 558d Abs. 1
Satz 1 oder Abs. 1a)“ zu ersetzen.

Begriindung

Der Bundesrat begriifit, dass mit dem neuen Rechtsin-
stitut des qualifizierten Mietspiegels die Moglichkeiten
einer verldsslichen Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete verbessert werden sollen. Mietspiegel ha-
ben im Mieterh6hungsverfahren eine herausragende
Bedeutung. Sie fiihren zur Transparenz von an sich un-
iibersichtlichen Mirkten und haben eine grof3e Befrie-
dungsfunktion. Wenn qualifizierten Mietspiegeln schon
bei der Begriindung eines Erhohungsverlangens eine
herausgehobene Rolle zukommen soll (§ 558a Abs. 3
BGB-E), so wird das die Erhéhungsverfahren versach-
lichen. Ebenso positiv ist es zu bewerten, dass qualifi-
zierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 3 BGB-E mit der
Vermutungswirkung eine wesentliche Funktion im
Rahmen der Priifung der Begriindetheit eines Erho-
hungsverlangens erhalten sollen.

Dabei erscheint es dem Bundesrat richtig, wenn es fiir
die Qualifizierung eines Mietspiegels von besonderer
Bedeutung sein soll, dass er nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsétzen erstellt worden ist. Das wis-
senschaftliche Vorgehen bei der Erstellung ist ein Ga-
rant fiir Objektivitdt und Verldsslichkeit.

Wenn der Entwurf dariiber hinaus das Ziel verfolgt,
dass ein nach wissenschaftlicher Methode geschaffener
Mietspiegel von der Gemeinde und den Verbianden der
Mieter und Vermieter gestiitzt wird, weil allseitige Ak-
zeptanz die Befriedungswirkung erhdhen kann, ist das
ebenfalls nachdriicklich zu unterstiitzen.

Ernste Bedenken bestehen jedoch dagegen, dass der
Entwurf die Zuerkennung der Qualifikation zwingend
von der Zustimmung sowohl der Gemeinde als auch der
Verbdnde der Vermieter und Mieter abhéngig machen
will. Dies wire eine iiberhohte Anforderung. Die form-
liche Anerkennung durch alle drei Seiten ist zwar anzu-
streben, damit darf die Qualifikation aber nicht stehen
oder fallen. Anderenfalls wiirden die Gemeinden davon
abgehalten, Mietspiegel solcher Art in Auftrag zu ge-
ben, weil die Gefahr besténde, dass, nachdem der Miet-
spiegel erstellt und die Kosten aufgewandt sind, einer
der Verbédnde schlielich — aus welchen Griinden auch
immer — seine Zustimmung versagte und dass damit
trotz hoher Kosten der angestrebte qualifizierte Miet-

spiegel nicht erreicht wiirde. Dieses finanzielle Risiko
diirfte vielen Gemeinden zu hoch sein. Die gewiinschte
Erhohung der Anzahl von Mietspiegeln und die Schaf-
fung einer moglichst groBen Zahl von Mietspiegeln, die
wissenschaftlichen Anforderungen geniigen, ist deshalb
von einer solchen Regelung nicht zu erwarten.

Selbst die Zahl ,,einfacher” Mietspiegel i. S. d. § 558¢
BGB-E wiirde eher zuriickgehen. Gemeinden, die sich
fiir die Schaffung eines Mietspiegels entschieden ha-
ben, werden, wenn das Gesetz in Zukunft einen qualifi-
zierten Mitspiegel kennt, in erster Linie einen solchen
mit besonderen rechtlichen Wirkungen ausgestatteten
Mietspiegel aufstellen wollen und nicht lediglich einen
einfachen.

Diese Nachteile sind zu vermeiden, wenn die gesetz-
liche Regelung die Anerkennung wissenschaftlicher
Mietspiegel zwar als Ziel postuliert und sie fordert, aber
die Zuerkennung der Qualifikation letztlich nicht von
der allseitigen Anerkennung abhéngig macht.

Die so modifizierte Vorschrift des Absatzes 1 sollte in
einem neuen Absatz la durch eine Regelung ergénzt
werden, die die Qualifikation des Mietspiegels nicht
von der Einhaltung wissenschaftlicher Grundsétze ab-
héngig macht, dafiir aber die Anerkennung sowohl der
Gemeinde als auch der Verbdnde beider Seiten fordert.

Eine solche Vorschrift kann zum einen in der Weise
umgesetzt werden, dass die beteiligten Verbénde und
auch die Kommune jeweils ihre Datenbestinde zusam-
mentragen und auf dieser Grundlage unter Einsatz ihrer
Kenntnis der Marktverhéltnisse einen Mietspiegel er-
stellen. So zu Stande gekommene Mietspiegel, die auch
als ausgehandelt oder vereinbart bezeichnet werden,
existieren schon jetzt in einer nicht geringen Zahl von
Féllen, und sie haben in einzelnen Grof3stddten ihre
Bewéhrungsprobe bestanden. Sie kdnnen ihre Verldss-
lichkeit zwar nicht durchgéngig auf eine wissenschaft-
lich erhirtete Methode griinden. Damit ist aber nicht
gesagt, dass sie im konkreten Einzelfall die jeweiligen
Marktverhéltnisse weniger zutreffend darstellen. Die
Datenbestdnde kdnnen zwar nach ihrem zustandekom-
men unter wissenschaftlichen Gesichtspunkten nicht
oder nicht vollstdndig als représentativ angesehen wer-
den, und die Auswertung kann einer kritisch-wissen-
schaftlichen Nachpriifung nicht in jeder Hinsicht stand
halten. Das alltigliche Erfahrungswissen der beteiligten
Verbandsvertreter beider Seiten kann aber doch die
zuverlédssige Einschitzung erlauben, dass die Mietspie-
gelwerte der Realitdt entsprechen. Schon das Zusam-
menwirken von Verbdnden mit entgegengesetzter Inte-
ressenrichtung spricht fiir die Richtigkeit eines
einvernehmlich erzielten Ergebnisses. Triagt die Ge-
meinde als nicht interessengebundene und demokra-
tisch legitimierte Institution das Ergebnis mit, ist eine
hinreichende Richtigkeitsgewdhr gegeben. Wenn sol-
che Mietspiegel bisweilen abschitzig betrachtet wer-
den, so muss gesagt werden, dass es fiir eine Abwer-
tung von Ergebnissen, die im Wege des Verhandelns
und des Suchens nach Kompromissen zu Stande
gekommen sind, nach den praktischen Erfahrungen kei-
nen hinreichenden Grund gibt. Dabei ist zu berlicksich-
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tigen, dass auch die nach anerkannten wissenschaft-
lichen Methoden erstellten Mietspiegel Fehlerquellen
ausgesetzt sind. Das Zusammenwirken von Verbanden
beider Seiten und die Beteiligung der Gemeinde ge-
wihrleisten in solchem Mafle eine praxisnahe Absiche-
rung des Ergebnisses, dass es gerechtfertigt ist, an einen
derartigen Mietspiegel stirkere Rechtsfolgen zu kniip-
fen.

In diesem Zusammenhang muss bedacht werden, wel-
che Rechtsfolgen an einen qualifizierten Mietspiegel
gekniipft werden sollen: Erstens soll der Vermieter bei
einem Erhohungsverlangen auch dann, wenn er ein an-
deres Begriindungsmittel wihlt, daneben den Mietspie-
gelwert mitteilen (§ 558a Abs. 3 BGB-E) und zweitens
soll dieser Mietspiegel die widerlegliche Vermutung
der Richtigkeit fiir sich haben (§ 558d Abs. 3 BGB-E).
Wenn beriicksichtigt wird, wie gering die Aussagekraft
der Benennung von Vergleichswohnungen ist und mit
welchen Problemen Sachverstdndigengutachten zur
Miethohe ihrer Art nach behaftet sind (z. B. geringe
Datenbasis), so brauchen ,,ausgehandelte* Mietspiegel
einen Vergleich nicht zu scheuen. Es gibt keinen Grund,
ihnen die genannten Rechtswirkungen zu versagen.

Zum anderen schlieit der vorgeschlagene Absatz 1a die
Beachtung anerkannter wissenschaftlicher Grundsétze
bei der Erstellung eines Mietspiegels nicht aus. Im Ge-
genteil: Die Vorschrift kann auch fiir Mietspiegel sol-
cher Art von erheblicher Bedeutung sein. Wird bei der
Arbeit an einem Mietspiegel nach wissenschaftlicher
Methode vorgegangen, so konnen dabei im Einzelfall
doch methodische Fehler unterlaufen, die dazu fiihren,
dass der Mietspiegel im Erhohungsprozess erfolgreich
angegriffen wird. Ferner kann fiir bestimmte Methoden
der Mietspiegelerstellung die Wissenschaftlichkeit in
Zweifel gezogen werden; auch derartige Angriffe konn-
ten dazu fithren, dass im Streitfall ein Mietspiegel nicht
als qualifiziert behandelt wiirde. Diese Gefahren wiir-
den nach dem vorgeschlagenen Abs. la gebannt, wenn
fiir einen wissenschaftlichen Mietspiegel zugleich die
Anerkennung aller drei Seiten vorldge. Diese Rechts-
folge wire etwa fiir eine Gemeinde, die einen wissen-
schaftlichen Mietspiegel in Auftrag gegeben hat, ein
starker Anreiz dafiir, in den Verhandlungen mit den
Verbédnden mit aller Kraft auf eine Einigung hinzuwir-
ken.

Insgesamt hitte die vorgeschlagene Anderung die
Folge, dass eine wesentliche Erhhung der Zahl gut ge-
eigneter Mietspiegel zu erwarten wire und dass eine Ei-
nigung zwischen den Gemeinden und den Verbinden
gefordert und dadurch die notwendige Akzeptanz er-
reicht wiirde.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 560 Abs. 1 Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 560 Abs. 1 sind in Satz 1 die Wor-
ter ,, ,soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist” zu strei-
chen.

Begriindung

Nach § 560 Abs. 1 Satz 1 BGB-E soll der Vermieter im
Fall einer vereinbarten Grundmiete mit Betriebskosten-

23.
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pauschale bei gestiegenen Betriebskosten nur dann zur
Erhohung der Betriebskostenpauschale berechtigt sein,
wenn deren Erhohung ausdriicklich vereinbart worden
ist. Diese Regelung ist nicht interessengerecht. Beiden
Parteien ist bei Vereinbarung einer Grundmiete mit Be-
triebskostenpauschale bewusst, dass die Betriebskos-
tenhohe Schwankungen unterliegt und deshalb Anpas-
sungen erforderlich werden kénnen. Wenn nach § 560
Abs. 3 BGB-E der Vermieter bei Verringerung der Be-
triebskosten automatisch, also auch ohne entsprechende
Vereinbarung, zur Senkung der Pauschale verpflichtet
sein soll, gibt es keinen Grund, ihm im umgekehrten
Fall eine Erh6hungsmoglichkeit zu versagen. Die erfor-
derliche Erhohungsmoglichkeit wird mit der Anderung
geschaffen.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 560 Abs. 4 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob die Anpassung von Betriebskos-
tenvorauszahlungen nicht auf andere Weise vorgenom-
men werden kann.

Begriindung

Die vorgesehene Regelung des § 560 Abs. 4 BGB-E ist
in vieler Hinsicht unbefriedigend. Zunachst bleibt un-
klar, bei welcher Abweichung der Vertragsteil die An-
passung auf eine angemessene Hohe verlangen kann.
Ebenso ist offen, von welchem Zeitpunkt an die Anpas-
sung zu erfolgen hat und wie dieses Verlangen auf
Zustimmung zur Anpassung gerichtlich durchgesetzt
werden soll. Zudem besteht ein Widerspruch zur An-
passung von Grundmieten mit Betriebskostenpauscha-
len: Wihrend bei Betriebskostenvorauszahlungen, bei
denen im Nachhinein eine Abrechnung erfolgt, der Ver-
mieter notfalls auf eine Zustimmung zur Anpassung der
Vorauszahlung klagen muss, steht ihm bei der Betriebs-
kostenpauschale, die abrechnungsunabhéngig ist, das
Instrument einer einseitigen Erklarung zur Verfiigung.
Diese Unterscheidung ist nicht versténdlich.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 563 Abs. 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 563 Abs. 4 sind die Worter ,,dem
endgiiltigen” durch die Worter ,,der Person des Eintre-
tenden und dessen endgiiltigem* zu ersetzen.

Begriindung
Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 566a Satz 2 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 566a Satz 2 wie folgt zu fassen:

»EBr ist dem Mieter gegeniiber bei Beendigung des
Mietverhéltnisses zur Riickgewihr verpflichtet.*

Begrindung

§ 566a BGB-E wird den Interessen der Vertragsparteien
nicht mehr in vollem Umfang gerecht. Die Vorschrift
entspricht unverdandert dem bisherigen § 572 BGB, der
einen Teilaspekt des Vertragsiibergangs regelt und sich
insbesondere auf die Mietkaution im Sinne des § 550b
BGB bezieht. In der Praxis hat sich diese Norm in be-
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sonderem Umfang als streittrichtig erwiesen. Liegt der
Eigentiimerwechsel bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses bereits ldngere Zeit zuriick, sieht sich der Mieter
fiir den Fall, dass die Sicherheit seinerzeit nicht iibertra-
gen wurde, erheblichen Schwierigkeiten gegeniiber.
Zwar besteht gegeniiber dem alten Vermieter weiterhin
ein Anspruch auf Riickgewihr, doch wird sich dieser
oft nicht mehr durchsetzen lassen, da dem Mieter des-
sen Aufenthalt nicht bekannt ist.

Nach herrschender Meinung findet eine Gesamtrechts-
nachfolge im Sinne des § 571 BGB in die Rechte und
Pflichten aus der Kautionsabrede nicht statt. Es sind je-
doch keine Argumente ersichtlich, welche der Anord-
nung einer entsprechenden Rechtsfolge entgegen stiin-
den. Vielmehr kann der Erwerber wegen Satz 1 ohne
Weiteres die Rechte aus der Abrede fiir sich in An-
spruch nehmen. Auf der anderen Seite besitzt der Mie-
ter gegen den bisherigen Vermieter einen Anspruch auf
Aushindigung beziehungsweise Ubertragung der Miet-
sicherheit auf den Erwerber (vgl. OLG Karlsruhe,
NJW-RR 1989, 267). Eine gleich lautende Verpflich-
tung wird sich in der Regel auch aus dem Kaufvertrag
zwischen VerduBerer und Erwerber ergeben. Zwar sidhe
sich der Erwerber nach der alten und auch der vorgese-
henen Regelung fiir den Fall, dass eine geleistete Si-
cherheit nicht iibertragen wird, keinen Riickzahlungs-
anspriichen des Mieters ausgesetzt. Auf der anderen
Seite wiirde ihm fiir Anspriiche gegen diesen eine Si-
cherheit fehlen, da er die Stellung einer neuen Mietsi-
cherheit nicht verlangen kann.

Aus diesen Interessen heraus wire es nur konsequent,
dem Mieter auch fiir den Anspruch auf Riickgabe der
Mietsicherheit den Erwerber als neuen Vertragspartner
gegeniiberzustellen. Dies wiirde zu einer wiinschens-
werten Rechtsvereinfachung fiihren und damit auch zu
einer Verringerung der Belastung der Gerichte beitra-
gen. Fiir den Erwerber triten keine unzumutbaren zu-
sitzlichen Belastungen ein, da er, wie bereits erwahnt,
ohnehin ein Interesse daran besitzt, fiir eine sichere ver-
tragliche Grundlage des Ubergangs vorhandener Si-
cherheiten Sorge zu tragen.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 ist das Wort
Lsunwirksame® durch die Worter ,,unwirksam gewor-
dene® zu ersetzen.

Begriindung
Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 569 Abs. 3a — neu — BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 569 ist nach Absatz 3 folgender
Absatz 3a einzufligen:

»(3a) Der zur Kiindigung fithrende wichtige Grund
im Sinne des § 543 Abs. 1 ist in dem Kiindigungs-
schreiben anzugeben.*

Begriindung

Im Sinne der Rechtsklarheit und Verstindlichkeit sowie
der Vermeidung unndtiger gerichtlicher Auseinander-
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setzungen ist es wiinschenswert, dass jede durch den
Vermieter ausgesprochene Kiindigung eine Begriin-
dung enthélt. Der Entwurf sieht dies in § 573 Abs. 3
BGB-E lediglich fiir die ordentliche, fristgemaBe Kiin-
digung vor, ohne dass iiberzeugende Griinde ersichtlich
wiéren, welche eine Differenzierung zwischen fristloser
und ordentlicher Kiindigung notwendig erscheinen lie-
Ben. Auch im Fall der fristlosen Kiindigung hat der
Mieter ein Interesse daran zu erfahren, aus welchen
Motiven heraus der Vermieter die Auffassung vertritt,
zu einer sofortigen Beendigung des Mietverhéltnisses
berechtigt zu sein. Durch die unmittelbar eintretende
Réaumungsverpflichtung ist das Bediirfnis des Mieters
nach einer dezidierten Erklarung fiir die Handlungsmo-
tive des Vermieters sogar noch stirker als bei Aus-
spruch einer ordentlichen Kiindigung. Dem Mieter steht
nach Erhalt der Kiindigung keine Uberlegungsfrist zu,
innerhalb derer er sich iiber seine Situation und die
Rechtslage Aufklarung verschaffen kann. Besonders
misslich ist die fehlende Begriindung etwa dann, wenn
zwischen den Mietparteien iiber einen lédngeren Zeit-
raum hinweg Streit um Mingel der Mietsache besteht
und der Vermieter vom Mieter vorgenommene Minde-
rungen der Miete nur zum Teil akzeptiert, ohne sich zu
deren genauer Hohe zu dulern. Kommt es dann zu einer
fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzuges ist dem
Mieter nicht bekannt, in welcher Hohe der Vermieter
Riickstdnde annimmt. Der Begriindungszwang auch fiir
auflerordentliche, fristlose Kiindigungen stellt keine er-
hebliche zusitzliche Belastung flir den Vermieter dar,
da er vor dem Ausspruch der Kiindigung ohnehin die
Sach- und Rechtslage priifen muss.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 572 BGB)
In Artikel 1 Nr. 3 ist § 572 wie folgt zu fassen:

»$ 572
Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhéltnis unter
auflosender Bedingung

(1) Eine Vereinbarung, die den Vermieter berechtigt,
nach Uberlassung des Wohnraums an den Mieter vom
Vertrag zurlickzutreten, ist ebenso nichtig wie eine Ver-
einbarung, nach der das Mietverhdltnis zum Nachteil
des Mieters auflosend bedingt ist.

(2) § 139 ist nicht anzuwenden.*
Begriindung

§ 572 BGB-E ordnet eine bisher im Mietrecht nicht
vorgesehene Rechtsfolge an. Der Entwurf sieht vor,
dass sich der Vermieter auf eine Vereinbarung nicht be-
rufen kann, nach der er nach Uberlassung des Wohn-
raums an den Mieter berechtigt sein soll, vom Vertrag
zurlickzutreten. Dasselbe soll fiir die Vereinbarung
einer auflosenden Bedingung eines Mietverhdltnisses
zum Nachteil des Mieters gelten. Der Entwurf wihlt
diese Konstruktion, um Auslegungsprobleme im Zu-
sammenhang mit § 139 BGB zu vermeiden. Dies kann
aber systemkonform dadurch erreicht werden, dass die
Nichtigkeit der Vereinbarung angeordnet und die An-
wendbarkeit des § 139 BGB ausgeschlossen wird.
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29.

30.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 573b Abs. 1 Nt. 2 BGB)

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, im weiteren
Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob in § 573b Abs. 1
Nr. 2 BGB das Wort ,,und“ durch das Wort ,,oder” zu
ersetzen ist.

Begriindung

Der Antrag dient der Klarstellung des Gewollten. Der
in der Begriindung des Gesetzentwurfs genannte Rege-
lungszweck, die angemessene Verteilung der Neben-
rdume oder Grundstiicksteile auf den neu zu schaffen-
den und den vorhandenen Wohnraum, erfordert es ggf.,
diese entweder dem neu zu schaffenden oder dem vor-
handenen Wohnraum zuzuordnen.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577 Abs. 3 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob in § 577 Abs. 3 hinsichtlich der
Ausiibung des Vorkaufsrechts des Mieters der Schrift-
formzwang durch das Erfordernis notarieller Beurkun-
dung zu ersetzen ist.

Begriindung

Nach bisher herrschender, aber strittiger Auffassung
folgt aus § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB, dass die Ausiibung
des gesetzlichen Vorkaufsrechts des Mieters (§ 570b
BGB) nicht der fiir den Kaufvertrag bestimmten Form
bedarf.

Das Motiv des historischen Gesetzgebers fiir die Rege-
lung in § 505 Abs. 1 Satz 2 BGB ist im hier interessie-
renden Zusammenhang iiberholt, weil sich der Schutz-
zweck des § 313 BGB geindert hat. Bei Inkrafttreten
des BGB war nach § 313 BGB lediglich die Ubertra-
gungsverpflichtung des VerduBerers beurkundungsbe-
diirftig. Dieser sollte vor einer tibereilten Entscheidung
iiber die Weggabe von Grundeigentum als natiirlicher
Grundlage fiir die Sesshaftigkeit der Bevolkerung be-
wahrt werden. Fiir die Verfasser des BGB bestand des-
halb keine Notwendigkeit, die Ausiibungserklarung des
Vorkaufsberechtigten in Bezug auf ein Grundstiick dem
Formerfordernis des § 313 Satz 1 BGB zu unterstellen
(vgl. BGH, Urteil vom 7. Juni 2000, VIII ZR 268/99,
m. w. N.). Mit Wirkung zum 1. Juli 1973 wurde der
Schutzbereich des § 313 BGB gesetzlich erweitert und
auch die Erwerbsverpflichtung des Grundstiickskiu-
fers der notariellen Beurkundung unterworfen. Die Mo-
tive des historischen Gesetzgebers im Hinblick auf die
Vorschrift des § 505 Abs. 1 Satz2 BGB sind deshalb
durch die Ausdehnung des Schutzes des § 313 BGB in-
soweit iiberholt (vgl. BGH a. a. O.).

AuBerdem war die Bestimmung des § 505 Abs. 1
Satz 2 BGB urspriinglich nur auf vertragliche Vorkaufs-
rechte zugeschnitten, weil der Gesetzentwurf zum BGB
wihrend der maf3geblichen Beratungen gesetzliche Vor-
kaufsrechte noch nicht kannte (vgl. BGH a. a. O.). In
den Beratungen zum Biirgerlichen Gesetzbuch wurde
es auch deshalb fiir entbehrlich gehalten, den Beurkun-
dungszwang auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu
erstrecken, weil der Hauptzweck dieses Formerforder-
nisses, unerfahrene Personen bei der VerdufBerung von

Liegenschaften zu schiitzen, schon dadurch erfiillt sei,
dass der Vertrag, mit dem das rechtsgeschéftliche Vor-
kaufsrecht begriindet werde, der notariellen Beurkun-
dung bediirfe (BGH a. a. O., m. w. N.). Diese Erwi-
gung trifft auf das gesetzliche Vorkaufsrecht aber
gerade nicht zu, weil zu dessen Bestellung kein dem
Beurkundungszwang unterliegendes Rechtsgeschift er-
forderlich ist (vgl. BGH a. a. O).

Auch der Vergleich mit § 182 Abs. 2 BGB, wonach die
Genehmigung eines durch einen vollmachtslosen Ver-
treter abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrags nicht
der Form des § 313 Satz1 BGB bedarf (vgl. BGHZ
125, 218), tragt nicht. Der im Rahmen der Novelle von
1998 aufgenommene neue § 17 Abs. 2a BeurkG will
diese Fille gerade zuriickdrangen. Unzuldssig kann da-
nach die Beurkundung eines Kaufvertrags mit einem
vollmachtlosen Vertreter insbesondere dann sein, wenn
der Vertretene nach der Eigenart des betroffenen
Rechtsgeschifts auf die dem Notar nach § 17 BeurkG
obliegenden Pflichten in der Weise angewiesen ist, dass
seine personliche Teilnahme an der Beurkundung gebo-
ten ist (vgl. Eylmann/Vaasen, Bundesnotarordnung, Be-
urkundungsgesetz, 2000, § 17 BeurkG Rdnr. 33). Es
diirfte nicht zweifelhaft sein, dass auch ein Mieter beim
Erwerb der von ihm genutzten Wohnung regelméBig
des Schutzes durch die Beratung und Belehrung des
Notars bedarf.

Nach Auffassung des BGH (a. a. O. und BGHZ 125,
218 <223>) ist die Entscheidung iiber die Formbediirf-
tigkeit bestimmter Erklarungen grundsitzlich dem Ge-
setzgeber vorbehalten, weil ihr erhebliche rechtspoliti-
sche Bedeutung zukommt. Die Mietrechtsreform kann
zwanglos genutzt werden, um die erforderliche Ent-
scheidung zu treffen. Zum Schutz der Mieter sollte die
notarielle Beurkundung der Erkldrung {iber die Aus-
iibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts vorgesehen wer-
den.

§ 313 BGB will durch die Anordnung des Beurkun-
dungszwangs auf die Bedeutung des Geschifts hinwei-
sen und vor dem Eingehen {ibereilter Verpflichtungen
schiitzen. Zugleich sollen der Beweis der getroffenen
Vereinbarung gesichert und die Giiltigkeit des Rechts-
geschifts gewihrleistet werden. Wesentlicher Schutz-
zweck des § 313 BGB ist es schlieBlich, die sachge-
miBe Beratung der Parteien sicherzustellen (vgl.
Palandt/Heinrichs, BGB-Komm., 59. Aufl. 2000, § 313
Rdnr. 2 m. w. N).

Dieser Schutz sollte dem Mieter bei der Ausiibung ei-
nes gesetzlichen Vorkaufsrechts nicht vorenthalten wer-
den. Die Tatsache, dass ihm fiir die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts eine Frist von zwei Monaten zur Verfligung
steht (vgl. § 577 Abs. 1 Satz3 BGB-E i. V.m. § 510
Abs. 2 Satz 1 BGB), ist kein hinreichender Schutz vor
iibereilten Entscheidungen. Zwar ist es richtig, dass der
Mieter den Kaufgegenstand regelmiBig gut kennen
wird. Dies ist aber zum einen nur ein einzelner Aspekt,
der bei der Entscheidung {iber den Erwerb einer Eigen-
tumswohnung eine Rolle spielt. Zum anderen ist die
Besichtigung und Begutachtung der Kaufsache ohnehin
nicht Teil der notariellen Tétigkeit. Vielmehr werden
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die Parteien durch den Notar iiber die im Grundstiicks-
kaufvertrag enthaltenen Bestimmungen belehrt und
iiber Chancen und Risiken des Rechtsgeschifts aufge-
klart.

Der Entscheidung zum Kauf einer Eigentumswohnung
sollten umfangreiche Uberlegungen vorangestellt wer-
den. Dazu gehdren zum einen Fragen der Finanzierung
und der offentlichen Forderung, die Analyse der eige-
nen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit sowie die Ori-
entierung auf dem Grundstiicksmarkt. Zum anderen
wirft der Erwerb einer Eigentumswohnung besondere
Rechtsfragen auf, hinsichtlich derer der Kéufer regel-
mafig fachkundiger Beratung bedarf und die ihrerseits
héufig bedeutende wirtschaftliche Folgen haben kon-
nen. Hierzu gehoren Gewihrleistungsfragen, die Fol-
gen des Eintritts in die Eigentiimergemeinschaft, eine
eventuelle Haftung fiir 6ffentliche Lasten und fiir Haus-
geldriickstdnde des Voreigentiimers sowie mdgliche
Zahlungsverpflichtungen aus Beschliissen der Eigentii-
mergemeinschaft (Sonderumlagen). Besonders bedeut-
sam ist die Gestaltung der Kaufpreisfélligkeit, auf
Grund derer der Vorkdufer sehr schnell in Liquiditéts-
engpisse geraten oder gar zu ungesicherten Vorleistun-
gen verpflichtet sein kann, wenn der Erstkdufer z. B.
auf die Eintragung einer Auflassungsvormerkung ver-
zichtet hat oder eine Anzahlung vereinbart wurde.
Wichtig fiir den Vorkadufer ist auch die Kenntnis der Be-
deutung der von ihm zu iibernehmenden Grundstiicks-
belastungen (z. B. Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechte).

Durch die notarielle Beurkundung der Ausiibungserkla-
rung des Vorkaufsrechts wiirde sichergestellt, dass der
Erwerber wei}, zu welchen Bedingungen er erwirbt.
Dies ist aber nicht gewdhrleistet, wenn der Mieter le-
diglich eine schriftliche Vorkaufserkldrung abzugeben
hat. Er wird zumeist davon absehen, den Kaufvertrag
zwischen dem Verkdufer und dem Drittk&ufer durch ei-
nen Fachmann priifen und sich vor Ausiibung des Vor-
kaufsrechts rechtlich beraten zu lassen, weil er an-
nimmt, sich sonst mit zusétzlichen Kosten zu belasten.

Die Einfiihrung einer Pflicht zur notariellen Beurkun-
dung der Ausilibungserkldrung wiirde aber nicht
zwangsldufig dazu fithren, dass der Mieter als Vorkéu-
fer mit zusitzlichen Kosten fiir die Tatigkeit des Notars
belastet wiirde. Auch bei privatschriftlicher Ausiibung
des Vorkaufsrechts muss der Notar zum Zwecke der
Beurkundung der Auflassung eingeschaltet werden. Da
zu diesem Zeitpunkt der Kaufvertrag infolge der Aus-
iibung des Vorkaufsrechts bereits geschlossen ist, kime
hier eine rechtliche Beratung iiber Inhalt und Tragweite
des Vertrags zu spit. Erfolgt die Einschaltung des No-
tars dagegen bereits bei der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts, ist die vom Kaufer erkldrte Zwangsvollstre-
ckungsunterwerfung gegenstandsgleich und sind die
mitbeurkundete Auflassungsvormerkung und Auflas-
sung kostenrechtlich ebenfalls nicht gesondert zu be-
werten, wenn beide Vertragsteile gemeinsam beim No-
tar erscheinen. In diesem Fall entstehen keine hoheren
Notargebiihren als bei privatschriftlicher Ausiibung des
Vorkaufsrechts mit nachfolgender ohnehin erforderli-
cher Beurkundung der Auflassung. Der Mieter erhielte
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als Vorkdufer also die Rechtsberatung des Notars als
zusitzliche Dienstleistung ohne zusétzliche Kosten.
Dies ist vielfach nicht bekannt. Lediglich wenn die
Ausiibung des Vorkaufsrechts einerseits und die Bewil-
ligung der Vormerkung und die Auflassung andererseits
getrennt beurkundet wiirden, entstiinden moderate (der
Mieter kommt in den Genuss des Kostenprivilegs des
§ 38 Abs. 2 Nr. 6 Buchstabe a KostO) Zusatzkosten in
Form einer 5/10-Gebiihr.

Der Einfithrung einer Pflicht zur notariellen Beurkun-
dung der Ausiibung des Vorkaufsrechts kann deshalb
nicht entgegengehalten werden, sie fiihre zu einer unan-
gemessenen Erhohung der Vertragskosten. Vielfach
werden tiberhaupt keine Zusatzkosten entstehen, ob-
wohl der Notar eine zusitzliche, fiir den Mieter sehr be-
deutsame Dienstleistung erbringt, ihn ndmlich iiber In-
halt und Tragweite des Kaufvertrags aufklért.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 1 BGB)

In Artikel I Nr.3 §577a Abs.1 sind die Worter
,;oder 3 zu streichen.

Begriindung

Ein Erwerber von Wohnungseigentum kann sich auf
berechtigte Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BGB-E erst nach Ablauf von drei Jahren seit der
VerduBerung berufen, wenn an dem vermieteten Wohn-
raum nach Uberlassung an den Mieter Wohnungseigen-
tum begriindet und verduflert worden ist. Das Verwer-
tungsinteresse des Erwerbers einer Mietwohnung wird
entgegen der bisherigen Vorschrift des § 564b Abs. 2
Nr. 3 BGB sowie des Sozialklauselgesetzes in die ge-
setzliche Sperrfrist einbezogen. Die Mdglichkeit einer
Kiindigung zum Zwecke einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung, so etwa die Kiindigung mit
der Absicht zur Wohnungssanierung oder -modernisie-
rung, ist im Hinblick auf wirtschaftliche und finanzielle
Handlungsmoglichkeiten des Vermieters weiterhin er-
forderlich. Angesichts der entspannten Lage auf dem
Wohnungsmarkt wire es auch verfehlt, die Moglichkeit
einer Verwertungskiindigung innerhalb der Sperrfrist
auszuschlieBen. Allenfalls kann es einer Verordnungs-
erméchtigung unterstellt werden, im Falle einer nicht
ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde die Kiindigungsmoglichkeit nach § 573
Abs. 2 Nr. 3 BGB-E auszuschlieen. Ist eine derartige
Gefahrdung nicht zu befiirchten, ist eine weitere Kiindi-
gungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung im
Hinblick auf die Eigentumsgarantie aus Artikel 14 GG
bedenklich, da wegen der entspannten Lage am Woh-
nungsmarkt der Ausschluss einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung iiber die Dauer von drei Jahren
nicht mehr von der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
gedeckt wird.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 1 und 2 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 577a ist Absatz 2 wie folgt zu &n-
dern:

a) In Satz 1 sind die Worter ,,bis zu“ zu streichen.
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33.

b) Satz 2 ist wie folgt zu fassen:

»Die Landesregierungen werden erméchtigt, diese
Gebiete durch Rechtsverordnung zu bestimmen.*

Begriindung

§ 577a Abs. 2 Satz 1 BGB-E sieht abweichend von der
bisherigen Rechtslage im Sozialklauselgesetz vor, dass
die Kiindigungssperrfrist in Wohnungsmangelgebieten
,bis zu“ zehn Jahre betridgt. Die Wohnungsmangelge-
biete und die Frist sollen durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fiir die Dauer von jeweils ,,hochstens*
zehn Jahren bestimmt werden (§ 577a Abs. 2 Satz 2
BGB-E).

Dies wiirde zu erheblichen Schwierigkeiten in der
Handhabung fithren. Wenn fiir jedes Wohnungsmangel-
gebiet die Frist individuell zwischen drei und zehn Jah-
ren zu bestimmen wére, miisste jede Gemeinde eine
Vielzahl von Daten erheben, um die Frist genau fest-
stellen und die erforderliche Einzelfallgerechtigkeit
herstellen zu kénnen. Zudem diirfte bei einer derartigen
Regelung den differenzierten Anforderungen der Ge-
richte kaum Rechnung getragen werden konnen. Ferner
wiirde sie zu einer Verunsicherung bei den Vermietern
und den Mietern fiihren.

Auch ist eine formliche Pflicht zum Neuerlass der Ver-
ordnung, in der die Wohnungsmangelgebiete aufgefiihrt
sind, nach zehn Jahren nicht erforderlich. Die Landes-
regierungen liberwachen ohnehin sténdig, ob der Woh-
nungsmangel in den festgelegten Gebieten zuriickge-
gangen ist. Wiirde dariiber hinaus ein Neuerlass der
Verordnung nach spéitestens zehn Jahren erforderlich
werden, wire dies mit einem zusitzlichen Arbeitsauf-
wand verbunden.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 3 und 4 BGB)

In Artikel 1 Nr. 3 § 577a Abs. 2 sind die Sitze 3 und 4
zu streichen.

Begriindung

Die Regelung in Absatz 2 Satz 3 und 4 muss gestrichen
werden. Sie wiirde den Vorteil einer verldangerten Kiin-
digungssperrfrist praktisch zunichte machen. Mieter
konnten dann auch in Gebieten mit verldngerter Kiindi-
gungssperrfrist nur fiir die Dauer der allgemeinen Kiin-
digungssperrfrist von drei Jahren sicher sein, dass eine
Kiindigung unzuldssig ist. Wenn ihnen in der anschlie-
Benden Zeit ein Angebot nach Absatz2 Satz 3 und 4
gemacht wiirde, miissten sie damit rechnen, dass eine
unter dieser Voraussetzung ausgesprochene Kiindigung
wirksam wire, auch dann, wenn ihnen die angebotene
Ersatzwohnung nicht angemessen erschiene, weil sie
nicht sicher sein konnten, dass nicht ein Gericht diese
Frage anders beurteilt. Deshalb wiirde die Regelung in
betrdchtlichem Umfang einen Abbau von Mieterschutz
darstellen.

Zudem wire die Regelung mit ihrer Vielzahl von unbe-
stimmten Rechtsbegriffen in hohem MaBe streittrach-
tig, wiirde also zu einer unnétigen Belastung der Par-
teien und der Gerichte fithren.

34.

35.

36.

Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 580a Abs. 4 BGB)

In Artikel 1 Nr.3 §580a Absatz4 ist die Angabe
»Absatz2 und 3 Nr.2“ durch die Angabe ,,Absatz 3
Nr. 2% zu ersetzen.

Begriindung

Die in § 580a Abs. 4 BGB-E angeordnete Geltung der
Frist des Absatzes 2 flir die auflerordentliche Kiindi-
gung mit gesetzlicher Frist erscheint nicht sachgerecht.
Die kurzen Fristen bei den Sonderkiindigungsrechten
dienen den Interessen der Kiindigungsberechtigten und
nicht dem Schutz des Mieters (vgl. Schmidt-Futterer,
Mietrecht, 7. Aufl. 1999, § 565 BGB Rdnr. 42). Des-
halb sollte Absatz 2, der Kiindigungsfristen von knapp
neun Monaten zuldsst, insoweit keine Anwendung fin-
den.

Zu Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 5 Satz 1
EGBGB)

In Artikel 2 Nr. 1 sind in Artikel 229 § 3 Abs. 5 Satz 1
in der dritten Einsetzklammer die Worter ,,ein Jahr*
durch die Worter ,,fiinf Jahre zu ersetzen.

Begriindung

Eine auf ein Jahr begrenzte Ubergangsregelung setzt
die Landesregierungen unter einen unzumutbaren Zeit-
druck. Die Landesregierungen bendtigen in aller Regel
umfangreiche Gutachten zur Abstiitzung einer Ent-
scheidung fiir den Erlass einer neuen Verordnung. Der
dafiir erforderliche gutachterliche Aufwand einschlief3-
lich der Erhebung empirischer Daten ist in diesem Zeit-
raum kaum zu schaffen. Der Zwang zur iiberhasteten
Schaffung einer neuen Rechtsverordnung ist auch un-
nétig, da die Landesregierungen die von ihnen erlasse-
nen Verordnungen jederzeit auftheben konnen. Sind die
Landesregierungen dagegen der Auffassung, dass die
bestehenden Verordnungen weitergelten sollten, besteht
keine Veranlassung, sie zu einem kurzfristigen Neu-
erlass zu notigen. Es ist vielmehr sachgerecht, die Woh-
nungsmarktmechanismen als eher lang- und mittelfris-
tig wirkend zu begreifen. Aus diesem Grunde sollen die
Landesregierungen die Moglichkeiten haben, die Ent-
scheidung iiber den Erlass einer auf eine neue Erméch-
tigungsgrundlage gestiitzten Rechtsverordnung mittel-
fristig zu treffen. Dies erfordert eine Verldngerung der
Ubergangsregelung auf fiinf Jahre, wobei diese Frist
nicht ausgeschopft werden muss. Diese 5-Jahres-Frist
entspricht damit zeitlich der Sperrfrist des geltenden
Rechts in den Fillen, in denen die Landesregierung von
der Verordnungserméichtigung gemil § 564b Abs. 2
Nr. 2 Satz4 BGB Gebrauch gemacht hat, bleibt aber
deutlich hinter der zehnjahrigen Frist nach dem Sozial-
klauselgesetz zuriick.

Zu Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 7 EGBGB)

In Artikel 2 Nr. 1 sind in Artikel 229 § 3 Abs. 7 die
Worter ,,... [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Miet-
rechtsreformgesetzes] durch die Angabe 1. Januar
1983 zu ersetzen.
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Begriindung

In der Einzelbegriindung wird zutreffend angefiihrt,
dass bereits seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Er-
hohung des Angebots an Mietwohnungen (am
1. Januar 1983) die Verzinsungen von Mietkautionen
Pflicht ist. Kautionsvereinbarungen ohne Verzinsungs-
pflicht sind seitdem nicht mehr zulédssig. Mit der vor-
liegenden Fassung der Ubergangsregelung wird der
Eindruck erweckt, dass bis zum Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes noch unverzinsliche Kautions-
vereinbarungen fiir Wohnraum moglich gewesen wiren.
Zur Rechtsklarheit sollte dieser Eindruck vermieden
werden durch Angabe des Termins ,,1. Januar 1983

Zu Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 10 — neu —
EGBGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob es angezeigt ist, dem Artikel 229
§ 3 EGBGB-E folgenden Absatz 10 anzufiigen:

,»(10) Soweit in einer vor dem ... [einsetzen: Datum
des Tages des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgeset-
zes] vereinbarten Miete Betriebskosten nicht besonders
ausgewiesen sind, kann der Vermieter bis zum ... [ein-
setzen: Datum des letzten Tages des 24. Kalendermo-
nats nach Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes]
durch einseitige schriftliche Erklarung bestimmen, dass
die Miete auf die Grundmiete und einen Betrag fiir Be-
triebskosten umgestellt wird, der anteilig auf den Mie-
ter umzulegen ist. Dieser kann als Pauschale oder Vo-
rauszahlung ausgewiesen werden. Die Hohe richtet sich
nach den Kosten, die im vorausgegangenen Abrech-
nungsjahr nach dem kiinftigen UmrechnungsmaBstab
auf die Wohneinheit entfallen sind; dieser Betrag ist
von der bisherigen Miete abzuziehen, der verbleibende
Betrag bildet die Grundmiete. Ist mit allen Mietern ein
Mafstab fiir die Umlegung vereinbart, so ist dieser an-
zuwenden. Im Ubrigen gilt § 556a des Biirgerlichen
Gesetzbuches.*

Begriindung

In der Vergangenheit wurde mangels klarer gesetzlicher
Vorgaben im Bereich der Mietenstruktur eine Vielzahl
unterschiedlicher Vereinbarungen getroffen. Neben der
vom Entwurf wegen der daraus resultierenden Kosten-
transparenz bevorzugten Grundmiete nebst Vorauszah-
lungen fiir kalte und warme Betriebskosten existieren
vor allem im Altbaubereich weiterhin Vertrdge, bei de-
nen eine Pauschalmiete — ggf. auch mit vorbehaltener
Abwilzungsmdglichkeit spéterer Betriebskostensteige-
rungen — vereinbart ist. Soweit Heizkosten wegen der
Ausstattung mit Einzel6fen oder wohnungseigenen Eta-
genheizungen unmittelbar vom Mieter getragen wer-
den, fehlt es an jeglicher Aufteilung in Grundmiete und
Betriebskosten, da eine Pauschale im Sinn eines geson-
derten Fixbetrages nicht vorliegt.

In Berlin wiéren insbesondere mehr als 100 000 Miet-
verhéltnisse tiber bis zum 31. Dezember 1987 preisge-
bundene Altbauwohnungen betroffen, fiir die durch § 4
des Zwolften Bundesmietengesetzes vom 3. August
1982 (BGBI. I S. 1106) das Recht der Vermieter einge-

38.

fiihrt wurde, fur die Zeit nach dem 31. Oktober 1982
anfallende Betriebskostenerh6hungen bei allen Be-
triebskosten im Sinne des § 27 der II. Berechnungsver-
ordnung auf die Mieter abwélzen zu diirfen. Das Recht
zur Einfilhrung solcher Abwilzungsbetrige galt auf
Grund § 7 Abs. 3, 4 des Gesetzes zur dauerhaften sozia-
len Verbesserung der Wohnungssituation im Land
Berlin vom 14. Juli 1987 (BGBIL. I S. 1625) bis zum
31. Dezember 1994 weiter, auch wenn keine entspre-
chenden vertraglichen Vereinbarungen im urspriingli-
chen (vor dem 1. Juni 1983 abgeschlossen) Mietvertrag
getroffen waren.

Fiir derartige Vertrdge sicht der Entwurf nach dem In-
krafttreten der Neuregelung keine besondere Moglich-
keit der Mieterh6hung mehr vor. § 560 BGB-E regelt
lediglich den Fall einer echten Betriebskostenpau-
schale. Dem Vermieter bleibt damit nur der Weg einer
Mieterhohung nach § 558 BGB-E, der jedoch unbefrie-
digend ist, da die Entwicklungen des allgemeinen Mie-
tenniveaus und von Betriebskosten nicht notwendiger-
weise deckungsgleich sind. Aus diesem Grunde sollte
dem Vermieter eines solchen Altvertrages zumindest
die Moglichkeit gegeben werden, die Mietstruktur ein-
seitig auf eine der im Gesetz vorgesehenen Formen um-
zustellen. Zwar ist eine solche Umstellung auch einver-
nehmlich moglich, doch werden die Mieter in Zeiten
stark steigender Nebenkosten, etwa durch den Anstieg
kommunaler Gebiihren, nicht geneigt sein, einer derar-
tigen Vertragsinderung zuzustimmen. Eine Ubergangs-
frist von zwei Jahren diirfte dabei ausreichen, um den
betroffenen Vermietern eine weitgehende Umstellung
der genannten Altvertrige zu ermdglichen.

Zu Artikel 2 Nr. 2 Buchstabe a
(Artikel 232 § 2 Abs. 2 Satz 2 — neu — EGBGB)

In Artikel 2 Nr. 2 Buchstabe a ist dem Artikel 232 § 2
Abs. 2 folgender Satz anzufligen:

,.Dies gilt nicht fiir Mietverhéltnisse in einem Wohnge-
baude mit mehr als drei Wohnungen, wenn

1. das Wohngebdude iiberwiegend leer steht und ent-
sprechend einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stidtebaulichen Planung gemil3 § 1 Abs. 5
Satz2 Nr. 10 des Baugesetzbuches teilweise oder
vollstindig beseitigt werden soll und

2. der Vermieter dem Mieter Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
nachweist und sich verpflichtet, dem Mieter die
Umzugskosten in angemessenem Umfang zu erstat-
ten.*

Begriindung

Der Kiindigungsausschluss gilt fiir Mietvertrdge in den
neuen Landern, die vor dem 3. Oktober 1990 geschlos-
sen worden sind. Damit wurde eine, im Vergleich zur
Gesetzeslage der alten Lander, abweichende Rechtslage
geschaffen, insbesondere um der Wohnungssituation in
den neuen Liandern zum Zeitpunkt des Beitritts gerecht
zu werden. Nach den Erlduterungen zu Artikel 232 § 2
Abs. 2 EGBGB (Bundestagsdrucksache 11/7817, S. 38)



Drucksache 14/4553

—96 —

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

39.

,sei ein entsprechender Kiindigungstatbestand auch im
ZGB nicht enthalten gewesen; seine Einfiihrung er-
scheine weder zur Herstellung der Rechtseinheit noch
aus wohnungswirtschaftlichen oder rechtspolitischen
Griinden geboten.*

Diese Begriindung tragt der gegenwdrtigen Situation
nicht mehr ausreichend Rechnung. Gerade die Bezug-
nahme auf wohnungswirtschaftliche Griinde einerseits
und die in den neuen Léndern tatsidchlich vorzufin-
dende Lage auf dem Wohnungsmarkt andererseits, die
durch einen erheblichen Wohnungsleerstand gekenn-
zeichnet ist, machen um so mehr deutlich, dass ein un-
bedingtes Festhalten an dem unbefristeten Kiindigungs-
ausschluss weder angemessen noch fiir den Vermieter
zumutbar ist. Bewegt sich der Ausschluss des Kiindi-
gungsrechtes in der Zeit unmittelbar nach dem Beitritt
der neuen Léander noch im Rahmen der Sozialbindung
des Eigentums, werden angesichts der gegenwirtig und
zukiinftig zu erwartenden Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt die Grenzen einer verfassungskonformen
Einschrankung der Eigentumsgarantie des Artikels 14
GG tberschritten. Aus diesen Griinden und unter Ab-
wiégung der Interessen der Vermieter und Mieter ist der
Kiindigungsausschluss des Artikels 232 §2 Abs.2
EGBGB-E zu lockern und damit eine gewisse Anglei-
chung an die Rechtslage der alten Lénder herbeizufiih-
ren. Eine Kiindigung zum Zwecke der wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstiickes soll dann zuldssig sein,
wenn die genannten Voraussetzungen vorliegen, die
wohnungswirtschaftliche und stidtebauliche Elemente
einschliefen. Dabei ist das Kiindigungsrecht sozialver-
triglich ausgestaltet. Der Vermieter muss den berech-
tigten Interessen des Mieters entgegenkommen, indem
er diesem Ersatzwohnraum anbietet und sich zur Tra-
gung der Umzugskosten verpflichtet.

Zu Artikel 7 Abs. 10 (§4 Satz 1 des Gesetzes zur
Uberfiihrung der Wohnungsge-
meinniitzigkeit in den allge-
meinen Wohnungsmarkt)

Artikel 7 Abs. 10 ist wie folgt zu fassen:

»(10) § 4 des Gesetzes zur Uberfithrung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit in den allgemeinen Wohnungs-
markt vom 25. Juli 1988 (BGBI. I S. 1136), das zuletzt
durch ... gedndert worden ist, wird aufgehoben.*

Begriindung

Die in dieser Vorschrift enthaltene Verordnungserméch-
tigung ist inzwischen durch Zeitablauf gegenstandslos
geworden. Sie berechtigte dazu, durch Verordnung eine
bis zum 31. Dezember 1995 geltende besondere Kap-
pungsgrenze fiir Mieterhohungen bei Mietwohnungen
ehemals gemeinniitziger Wohnungsunternehmen vorzu-
sehen. Da dieser Geltungszeitraum ldngst abgelaufen
ist, kann die Vorschrift aufgehoben werden. Eine An-
passung an die gednderten Vorschriften des Mietrechts
ist daher heute weder notwendig noch sinnvoll. Viel-
mehr bewirkt die Aufhebung eine zusitzliche Rechts-
vereinfachung.

40. Zu Artikel 7 Abs. 12 Nr. 1

41.

(§ 14 Abs. 1 Satz 2
ModEnG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob es angezeigt ist, in § 14 Abs. 1
Satz 2 ModEnG-E die Angabe ,,§§ 557 bis 561 durch
die Angabe ,,§§ 556, 556a, 557 bis 561 zu ersetzen.

Begriindung

§ 14 ModEnG regelt Verpflichtungen des Eigentlimers
einer mit &ffentlichen Mitteln modernisierten Wohnung
bei der spdteren Bildung der Miethdhe. Dabei wird in
Absatz 1 Satz 2 u. a. ausgefiihrt, dass ,,im Ubrigen die
Vorschriften des Gesetzes zur Regelung der Miethohe
unberiihrt bleiben®. Artikel 7 Abs. 12 soll § 14 ModEnG
an die neue Systematik des Mietrechts anpassen und
sieht dabei nur vor, die neuen Vorschriften beziiglich der
Netto-Miete anzufiihren.

Das Gesetz zur Regelung der Miethohe enthélt in sei-
nem § 4 auch Regelungen zu Betriebskosten, die nach
Modernisierung erhoht oder neu anfallen kénnen. Zur
Beriicksichtigung des gesamten bisherigen Regelungs-
kreises ist es erforderlich, die bisher in § 4 des Gesetzes
zur Regelung der Miethohe enthaltenen Regelungen
durch Einbeziehung der zukiinftigen §§ 556 und 556a
BGB-E ebenfalls anzufiihren.

Zu Artikel 7 Abs. 13  (§6 Abs.2 Satz1 und § 14
Abs. 2 — neu — AFWoG)

Artikel 7 Abs. 13 ist wie folgt zu fassen:

,(13) Das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventio-
nierung im Wohnungswesen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. 1
S. 2180), das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

a) In § 6 Abs. 2 Satz 1 werden die Worter ,,des Miet-
spiegelgesetzes durch die Angabe ,,des § 558c oder
§ 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches und das
Wort ,,Mietzinsspanne* durch das Wort ,,Miet-
spanne‘ ersetzt.

b) § 14 wird wie folgt gedndert:
aa) Der bisherige Text wird Absatz 1.

bb) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz2 ange-
flgt:

»(2) Fiir am ... [einsetzen: Datum des Tages
des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgeset-
zes] noch nicht abgeschlossene Verwaltungsver-
fahren eines Leistungszeitraumes, zu dessen
Stichtag gemall § 3 Abs. 2 ein Mietspiegel ge-
maf § 2 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
hohe bestand, ist dieser Mietspiegel weiterhin
anzuwenden.” ¢

Begriindung

Die bisher in Artikel 7 Abs. 13 vorgesehene Anderung
des AFWoG ist nicht ausreichend.
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In der ersten Zeit nach Inkrafttreten des Mietrechtsre-
formgesetz werden weiterhin Mietspiegel im Sinne § 2
MHG bestehen, die auch ggf. in bisherigen Verwal-
tungsverfahren angewendet worden sind. In diesen Ver-
waltungsverfahren wird nach den Verhiltnissen zum
Stichtag fiir einen Leistungszeitraum (§3 Abs. 2
AFWOoG) beurteilt. Es konnen nach Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes neue Verwaltungsverfahren
fiir z. B. Leistungsanpassungen wihrend eines laufen-
den Leistungszeitraumes erforderlich werden oder bei
Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes noch nicht
abgeschlossen sein.

Fiir alle diese noch nicht abgeschlossenen Verwaltungs-
verfahren iiber einen vor dem Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes begonnenen Leistungszeitraum
soll — auch aus Griinden der Gleichbehandlung — der
bisherige Mietspiegel im Sinne § 2 MHG weiter an-
wendbar sein.

42. Zu Artikel 8 Abs. 13 —neu— (§ 3 Abs. I Nr. 3

1.WoZErhV)
Dem Artikel 8 ist folgender Absatz 13 anzufiigen:

,(13) In § 3 Abs. 1 Nr. 3 der Ersten Wohnungsfiir-
sorge-Zinserhohungsverordnung vom 26. Juli 1982
(BGBL. I S. 1009) wird die Angabe ,,§ 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe™ durch
die Angabe ,,§ 558 Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches® ersetzt.

Begriindung

§ 3 Abs. 1 Nr. 3 der 1.WoZErhV enthélt einen Verweis
auf § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG.

In § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 MHG wird die Hohe der orts-
iiblichen Vergleichsmiete definiert. Diese Regelung zur
Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete erfolgt nunmehr
in § 558 Abs. 2 des BGB-E.
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Anlage 3

GegenauBerung der Bundesregierung

Die Bundesregierung nimmt zu den Vorschldgen des Bun-
desrates wie folgt Stellung:

Zu Nummer 1 — Zur Eingangsformel

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu. Sie ist
der Auffassung, dass der Gesetzentwurf nicht zustimmungs-
bediirftig ist.

Die Regelungen in §§ 558c, d, e BGB-E wiirden gemaf
Artikel 84 Abs. 1 GG nur dann die Zustimmungsbediirftig-
keit ausldsen, wenn sie das Verwaltungsverfahren regeln
bzw. den Gemeinden eine neue Aufgabe auferlegen wiirden.
Dies ist nicht der Fall.

In § 558c BGB-E ist der einfache Mietspiegel geregelt. Ein
einfacher Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter ge-
meinsam erstellt oder anerkannt ist. Die Regelung entspricht
vollen Umfangs der bisherigen Rechtslage (§ 2 Abs. 2, 5
MHG). Da damit keine Rechtsdnderung verbunden ist, be-
griindet dies nicht die Zustimmungsbediirftigkeit.

Mit der Regelung des § 558d BGB-E wird neben dem beste-
henden einfachen Mietspiegel ein so genannter qualifizierter
Mietspiegel neu eingefiihrt, der vorliegt, wenn er wissen-
schaftlich erstellt und von der Gemeinde und den Interes-
senvertretern der Mieter und Vermieter anerkannt ist. Ist ein
Mietspiegel unter Einhaltung dieser Voraussetzungen er-
stellt, so kniipft das Gesetz daran bestimmte Rechtsfolgen
(prozessuale Vermutungswirkung im Mieterh6hungsrechts-
streit, Hinweispflicht in der Mieterh6hungserkldrung). In
der Folgezeit kann er nach zwei Jahren in bestimmter Art
und Weise aktualisiert und nach vier Jahren neu erstellt wer-
den. Erfolgt dies nicht, verliert er seine Eigenschaft als qua-
lifizierter Mietspiegel. Es besteht aber weder eine Pflicht,
einen solchen qualifizierten Mietspiegel zu erstellen noch,
ihn fortlaufend zu aktualisieren.

§ 558d BGB-E enthilt keine Regelung des Verwaltungsver-
fahrens, sondern lediglich materiell-rechtliche Regelungen,
nidmlich die Voraussetzungen fiir die besonderen Rechtsfol-
gen, die an den qualifizierten Mietspiegel gekniipft sind.
Dadurch wird die Zustimmungsbediirftigkeit nicht begriin-
det. §558d BGB-E enthélt auch keine Zuweisung einer
neuen Verwaltungsaufgabe an die Kommunen. Entscheidet
sich die Gemeinde dafiir, einen qualifizierten Mietspiegel zu
erstellen bzw. ihn anzuerkennen, so handelt es sich dabei
nicht um eine qualitativ neue Aufgabe, sondern lediglich um
eine Variante der fiir den einfachen Mietspiegel (§ 558¢
BGB-E; § 2 Abs. 2, 5 MHG) bereits bestehenden Aufgabe
der Erstellung bzw. Anerkennung von Mietspiegeln. Auch
insoweit 16st die Regelung die Zustimmungsbediirftigkeit
nicht aus.

§ 558¢ BGB-E schlieBlich regelt die Mietdatenbank. Es
handelt sich auch hier um eine materiell-rechtliche Rege-
lung, die das Verwaltungsverfahren der Lander nicht be-
riihrt. Die Mietdatenbank kann Begriindungsmittel fiir eine
Mieterhohungserkldrung des Vermieters sein. Wie auch

beim qualifizierten Mietspiegel besteht keine Pflicht, eine
Mietdatenbank zu erstellen. Es steht den Gemeinden oder
Dritten (den Interessenvertretern von Mietern und Vermie-
tern) vielmehr frei, eine solche zu errichten. Darin liegt
keine Aufgabenzuweisung i. S. v. Artikel 84 Abs. 1 GG an
die Gemeinden.

Zu Nummer 2 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 536¢ Abs. 2 Satz 1
BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieen. Dass nur die schuldhafte Verletzung der Anzei-
gepflicht zum Ausschluss der Gewéhrleistungsrechte fiihrt,
ergibt sich bereits im Zusammenspiel mit Absatz 1 der Vor-
schrift, wonach die Anzeige ,,unverziiglich®, das heifit ohne
schuldhaftes Zogern (§ 121 Abs. 1 Satz 1 BGB) erfolgen
muss. Die ausdriickliche Erwahnung des Verschuldenserfor-
dernisses konnte im Ubrigen zu missverstindlichen Um-
kehrschliissen fiir die Auslegung anderer dhnlicher Vor-
schriften fithren (vgl. z. B. § 971 Abs. 2 BGB).

Zu Nummer 3 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 536d BGB)

Die Bundesregierung vermag dem Vorschlag nicht zu fol-
gen. Sie hilt die im Gesetzentwurf gewihlte Gesetzesfor-
mulierung ,,... kann sich nicht darauf berufen fiir vorzugs-
wirdig. Dadurch kommt die gewollte Rechtsfolge besser
und verstindlicher zum Ausdruck. Die Formulierung ent-
spricht moderner Gesetzessprache und steht auch — insoweit
einer Empfehlung der Kommission zur Uberarbeitung des
Schuldrechts (Abschlussbericht, hrsg. vom Bundesminister
der Justiz, Bundesanzeiger Verlag 1992, S. 232 Nr. 13:
§ 445 BGB-KE; S. 269 f. Nr. 14: § 644 BGB-KE) folgend —
im Einklang mit dem im Sommer dieses Jahres vom Bun-
desministerium der Justiz vorgelegten Referentenentwurf
zur Reform des Schuldrechts (Schuldrechtsmodernisie-
rungsgesetz; §§ 443, 642 BGB-E).

Zu Nummer 4 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 537 Abs. 2 BGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung des Bundesrates ge-
priift. Sie hélt allerdings eine gesetzliche Regelung nicht fiir
geboten. Sie gibt insoweit zu bedenken, dass es von den je-
weiligen Umstdnden des Einzelfalles abhéngig ist, ob und
unter welchen Voraussetzungen der Vermieter bei Ge-
brauchsaufgabe durch den Mieter gegen diesen weiterhin ei-
nen Anspruch auf Zahlung der Miete, gegebenenfalls ab-
ziiglich der aus einer Weitervermietung erzielten Miete, hat.
Die bestehende Regelung, die im Einzelfall durch § 242
BGB eine der Billigkeit entsprechende Korrektur erfahren
kann, erscheint daher sachgerecht.

Zu Nummer 5 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 539 Abs. 1 BGB)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 6 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 545 BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieBen. Die Regelung dient der Rechtssicherheit. Ohne
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die angeordnete Verlangerung des Mietverhéltnisses wiirde
ein vertragsloser Zustand bestehen. Die Abwicklung berei-
tet nicht nur rechtliche, sondern auch tatsichliche Schwie-
rigkeiten und widerspricht in den meisten Féllen auch dem
mutmaBlichen Willen der Vertragsparteien.

Zu Nummer 7 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 549 Abs. 2 BGB)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu Nummer 8 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 549 Abs. 3 BGB)

Die Bundesregierung vermag dem Vorschlag nicht zu fol-
gen. Sie geht davon aus, dass die Betreiber von Studenten-
und Jugendwohnheimen die Mietkautionen, die sie von den
Bewohnern bei Vertragsbeginn erhalten, wie andere Vermie-
ter auch verzinslich anlegen. Es ist deshalb kein Grund er-
sichtlich, diesen Mietern, anders als sonstigen Mietern, die
Zinsen vorzuenthalten. Die Bundesregierung kann darin
keinen unverhiltnismiBigen Verwaltungsmehraufwand er-
kennen, zumal die Betreiber die Kautionen, wie die Vermie-
ter anderer groBer Wohnanlagen auch, auf einem Sammel-
konto anlegen kénnen. Schlielich bleibt es ihnen in jedem
Falle unbenommen, statt der Kaution das gleiche Mal3 an Si-
cherheit durch Vereinbarung etwa einer selbstschuldneri-
schen Biirgschaft zu erreichen, um den Verwaltungsauf-
wand noch weiter zu reduzieren.

Zu Nummer 9 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs. 2 Satz 3

und 4 BGB)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt. Fiir den Mieter fal-
len zu Vertragsbeginn hiufig ohnehin schon erhebliche Kos-
ten (Maklercourtage, Umzugskosten etc.) an. Muss er zu-
satzlich hierzu auch noch eine betrichtliche Barkaution
aufbringen, so kann dies seine finanziellen Verhéltnisse un-
ter Umsténden tibersteigen. Deshalb soll er die Moglichkeit
haben, statt einer Barkaution ein Kreditinstitut oder eine 6f-
fentlich-rechtliche Korperschaft als Biirgen zu stellen. Ein
solcher Biirge gewihrleistet Liquiditdt und sichert dem Ver-
mieter die Erfiillung seiner Forderung. Da aulerdem vorge-
schrieben ist, dass der Biirge auf die Einrede der Voraus-
klage (§§ 771, 773 Abs.1 Nr. 1 BGB) verzichtet haben
muss, kann der Vermieter sich im Falle der Zahlungsverwei-
gerung des Mieters sofort an den Biirgen halten und vom
ihm die Zahlung verlangen. Er braucht also nicht erst gegen
den Mieter zu klagen. Dies ermoglicht es ihm, ohne Um-
wege schnell an sein Geld zu kommen. Dem Sicherungsbe-
diirfnis des Vermieters ist damit ausreichend Rechnung ge-
tragen.

Zu Nummer 10 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 Abs. 3 Satz 3
und 4 BGB)

Ein Vermieter muss auch zukiinftig fiir die Kautionen meh-
rerer Mieter nicht jeweils getrennte Einzelkonten fiihren,
sondern kann sie wie schon bisher auf einem — von seinem
iibrigen Vermdgen getrennten — Sammelkonto fiir alle Kau-
tionen anlegen. Durch die vom Bundesrat vorgeschlagene
Formulierung ,,in jedem Fall* kdnnten Zweifel dariiber ent-
stehen, ob die Anlage auf einem Sammelkonto auch zukiinf-
tig zuldssig sein soll. Um in diesem Punkt Missverstind-
nisse zu vermeiden, wurde die Formulierung ,,in beiden

Fillen* gewihlt. Sie bezieht sich auf die unterschiedlichen
Anlageformen des § 551 Abs. 3 Satz 1 und 2 BGB-E.

Zu Nummer 11 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 551 BGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung des Bundesrates,
eine Riickzahlungsfrist fiir Mietkautionen gesetzlich festzu-
legen, gepriift, mochte ihr aber nicht folgen. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist dem Vermieter
grundsétzlich eine angemessene Priifungsfrist einzurdumen,
die im Einzelfall mehr als sechs Monate betragen kann.
Welche Frist angemessen ist, hiangt ndmlich von den jewei-
ligen Umstidnden des Einzelfalles ab, insbesondere davon,
welche Anspriiche aus der Abwicklung des Mietverhéltnis-
ses konkret in Rede stehen. Geht es um Schadensersatzan-
spriiche wegen unterlassener Schonheitsreparaturen, so ist
der Vermieter sehr viel schneller in der Lage abzusehen, ob
und in welcher Hohe ihm Anspriiche gegen den Mieter zu-
stehen als zum Beispiel bei Betriebskostennachforderungen,
wo erst nach Ende der Abrechnungsperiode feststeht, in
welcher Hohe itiberhaupt Kosten entstanden sind. Die Frage
der Filligkeit der Kautionsriickzahlungsverpflichtung kann
daher nicht schematisch beantwortet werden.

Zu Nummer 12 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 551a neu BGB),
Artikel 2a neu (§ 11
Nr. 11a AGBG neu)

Die Bundesregierung hat Verstdndnis fiir das dem Vorschlag
des Bundesrates zugrunde liegende Anliegen. Sie hat aber
Zweifel, ob die vorgeschlagene Regelung mehr Rechtssi-
cherheit bringt als die bisherige hochstrichterliche Recht-
sprechung und ob sie in Anbetracht der Komplexitit und
Vielzahl der in Frage stehenden Sachverhalte tatséchlich
auch zu sachgerechten Losungen fiihrt. Die Bundesregie-
rung gibt ferner zu bedenken, dass die vorgeschlagene Re-
gelung die berechtigten Interessen der Mieter nicht hinrei-
chend beriicksichtigt. Sie wird aber priifen, ob insoweit
andere Regelungen gefunden werden koénnen, die diesen
Gesichtspunkten besser Rechnung tragen.

Zu Nummer 13 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 554 Abs. 3 Satz 1
BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieen. Die Verldngerung der Mitteilungsfrist von zwei
auf drei Monate dient dazu, im Mietrecht zu einheitlicheren
Fristen zu kommen. Da im Ubrigen die Anforderungen an
die Mitteilung zur besseren Handhabbarkeit etwas gelockert
wurden, braucht der Mieter aulerdem mehr Zeit, sich {iber
Umfang und Auswirkungen der anstehenden Modernisie-
rung sowie iiber die ihm zustehenden Rechte klar zu wer-
den.

Zu Nummer 14 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 556 Abs. 3 Satz 5
und 6 neu, Abs. 4 BGB)

Der Mieter priift schon im eigenen Interesse unmittelbar
nach Vorlage der Betriebskostenabrechnung durch den Ver-
mieter, ob diese ,,richtig® ist. Gelangt er danach — anders als
die Abrechnung — zu dem Ergebnis, dass ihm noch Riick-
zahlungsanspriiche gegen den Vermieter zustehen, so ver-
steht es sich von selbst, dass er diese auch moglichst schnell
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geltend macht, um an sein Geld zu gelangen. Die vorge-
schlagene Regelung ist daher entbehrlich und fiihrt zu einer
Uberregulierung.

Zu Nummer 15 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 557 Abs. 1 BGB)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu Nummer 16 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 557a Abs. 1 Satz 2
neu BGB)

Nicht nur der Mieter, sondern auch der Vermieter wird sich
sehr genau iiberlegen, ob er iiber einen Zeitraum von zehn
Jahren hinaus eine Staffelmietvereinbarung abschlieft.
Beide gehen das Risiko ein, dass sich die vereinbarte Miete
anders entwickelt als der Wohnungsmarkt. Verlduft die Ent-
wicklung zulasten des Mieters, so kann er wegen des beste-
henden Sonderkiindigungsrechts das Mietverhiltnis in je-
dem Fall nach vier Jahren beenden. Unabhingig davon, ob
er das Sonderkiindigungsrecht tatséichlich ausiiben mochte
oder nicht, kann es fiir ihn in jedem Fall in Verhandlungen
mit dem Vermieter {iber die Miete niitzlich sein. Denn da der
Vermieter aufgrund der Marktlage damit rechnen muss, bei
einer Neuvermietung nur noch eine geringere Miete erzielen
zu konnen, hat er in der Regel kein Interesse daran, dass der
Mieter das Mietverhéltnis tatsdchlich beendet. Aus diesen
Griinden vermag die Bundesregierung dem Vorschlag daher
nicht zuzustimmen.

Zu Nummer 17 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 558 Abs. 1 und 2
BGB)

Die Bundesregierung vermag dem Vorschlag nicht zu fol-
gen. Die Formulierung des Regierungsentwurfes ist sprach-
lich versténdlicher und leichter lesbar. Mit ihr ist entgegen
der Auffassung des Bundesrates keine Anderung der
Rechtslage verbunden. Es ist auch nicht zutreffend, dass die
Formulierung nahe legt, dass Gerichte zukiinftig ihrer Ent-
scheidung einen Mittelwert zugrunde legen sollen. Wie sich
auch aus der Vorschrift des § 558a Abs. 4 Satz 1 BGB er-
gibt, kann die ortsiibliche Vergleichsmiete weiterhin in
Spannen angegeben werden.

Zu Nummer 18 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 558a Abs. 2 Nr. 1
BGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung des Bundesrates ge-
priift, vermag jedoch keinen gesetzgeberischen Bedarf er-
kennen. Schon aus dem Zweck des Begriindungserforder-
nisses ergibt sich, dass das MieterhGhungsverlangen
erkennen lassen muss, wie der Vermieter die Wohnung in
den Mietspiegel eingruppiert hat. Welche Angaben er dazu
jedoch machen muss, héngt in erster Linie von der ndheren
Ausgestaltung des Mietspiegels im Einzelfall ab und ist ei-
ner gesetzlichen Regelung nicht zuginglich.

Zu Nummer 19 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 1 und 2
Satz | BGB)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu Nummer 20 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 558b Abs. 3 BGB)

Die Bundesregierung teilt die der Anregung zugrunde lie-
gende Auffassung, dass es aus Griinden der Prozessdkono-
mie sinnvoll ist, dass die Gerichte vor einer Sachentschei-
dung abwarten, bis die Zustimmungsfrist nach § 558b
Abs. 2 Satz 1 BGB-E, die bei Heilung von Mingeln des
Mieterhohungsverlangens wéhrend des Rechtsstreits
(§ 558b Abs. 3 Satz 1 BGB-E) neu beginnt, abgelaufen ist.
Sie hilt allerdings das bestehende prozessrechtliche Instru-
mentarium des § 227 ZPO fiir ausreichend. § 227 ZPO er-
moglicht es den Gerichten schon jetzt, das Verfahren unter
Beriicksichtigung der laufenden Fristen entsprechend zeit-
lich zu gestalten und es bis zum Fristablauf zu vertagen. Der
Bundesregierung sind in diesem Zusammenhang auch keine
Probleme aus der Praxis bekannt.

Zu Nummer 21 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 558d Abs. 1, 1a,
§ 558a Abs. 3 BGB)

Die Bundesregierung mochte dem Anliegen des Bundesra-
tes Rechnung tragen und stimmt dem Vorschlag teilweise
zu:

Zu a) aa)
Dem Vorschlag wird zugestimmt.
§ 558d Abs. 1 BGB-E wird wie folgt gefasst:

,»(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt
und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.*

Zu a) bb)

An den qualifizierten Mietspiegel (§ 558d BGB-E) sind er-
heblich weiter reichende Rechtsfolgen gekniipft als an den
einfachen Mietspiegel (§ 558c BGB-E), ndmlich die Mittei-
lungspflicht bei der Mieterhdhungsbegriindung, § 558a
Abs. 3 BGB-E, und die prozessuale Vermutungswirkung im
Mieterh6hungsrechtsstreit, § 558d Abs. 3 BGB-E. Diese
Rechtsfolgen sind nur gerechtfertigt, wenn an ihn im Ver-
gleich zum einfachen Mietspiegel besonders hohe Anforde-
rungen gestellt werden.

Dies betrifft in erster Linie die Richtigkeit und Aktualitét
seiner Angaben zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. Deshalb
muss er in jedem Fall nach wissenschaftlich anerkannten
Methoden erstellt sein, die sicherstellen, dass er ein realisti-
sches Abbild des Wohnungsmarktes liefert. Dies kann nur
auf der Basis einer reprisentativen Stichprobe erfolgen. Die
einvernehmliche Feststellung eines Mietspiegels von Ge-
meinde und den Interessenvertretern, wie es der Bundesrat
in seiner Alternative bb) vorschlégt, kann dies nicht gewéhr-
leisten, da die Datenbestinde der Verbdnde nur von ihren
Mitgliedern gewonnen werden und deshalb nicht reprasen-
tativ sind. Zur wissenschaftlichen Erstellung gehort auch,
dass die Datensammlung und -auswertung dokumentiert
wird. Dadurch ist im Unterschied zum einvernehmlich er-
stellten Mietspiegel sichergestellt, dass er nachvollzogen
und iiberpriift werden kann. Dies ist aus Sicht der Bundesre-
gierung aus rechtsstaatlichen Griinden unerlésslich. Die
Bundesregierung lehnt diese Alternative daher ab.
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Zub)

Da die Bundesregierung der Alternative bb) nicht zustimmt,
sind insoweit keine Ergédnzungen im Gesetzestext erforder-
lich.

Zu Nummer 22 — Artikel I Nr. 3 (§ 560 Abs. 1 Satz 1
BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieen. Anders als bei der Betriebskostenvorauszah-
lung findet bei einer Betriebskostenpauschale grundsitzlich
spéter keine Abrechnung iiber die Betriebskosten statt. Ge-
rade weil keine Abrechnung stattfindet, geht der Mieter bei
Vereinbarung einer Betriebskostenpauschale regelméaBig da-
von aus, dass mit diesem Betrag die Betriebskosten in jedem
Fall pauschal abgegolten und steigende Betriebskosten ohne
Einfluss auf die Pauschale sind. Es dient daher seinem
Schutz, einseitige Erhéhungen nur zuzulassen, wenn die
Parteien dies vorher vereinbart haben. Nur dann ist es fiir
ihn auch vorhersehbar, dass Schwankungen der Betriebs-
kosten zu einer Erhohung der Pauschale fiihren kdnnen.

Zu Nummer 23 — Artikel 1 N. 3 (§ 560 Abs. 4 BGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung gepriift, hélt jedoch
die im Regierungsentwurf getroffene Regelung fiir sachge-
recht, die angemessene Anpassung der Betriebskostenvo-
rauszahlung von einer Zustimmung des anderen Vertrags-
partners abhédngig zu machen. Ist die verlangte Anpassung
angemessen, so besteht ein Anspruch auf Zustimmung, der
erforderlichenfalls gerichtlich eingeklagt werden kann. Die
Bundesregierung hat davon abgesehen, eine einseitige An-
passungsmoglichkeit fiir Betriebskostenvorauszahlungen
einzufiihren, da sie ein nicht unerhebliches Missbrauchspo-
tential zum Nachteil der Mieter befiirchtet. Sie sieht insbe-
sondere die Gefahr, dass einzelne Vermieter Nebenkosten-
vorauszahlungen zundchst bewusst zu niedrig ansetzen, um
die Mieter zum Vertragsschluss zu bewegen, und spéter die
Vorauszahlungen einseitig in einem fiir den Mieter unerwar-
teten Umfang heraufsetzen. Dem Mieter bleibt in diesen
Féllen dann nur noch die Kiindigung.

Zu Nummer 24 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 563 Abs. 4 BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieflen. Die im Regierungsentwurf gewéhlte Formulie-
rung bringt das Gewollte hinreichend klar zum Ausdruck.

Zu Nummer 25 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 566a Satz 2 BGB)
Die Bundesregierung hélt den Vorschlag des Bundesrates
fiir erwédgenswert und wird ihn priifen.
Zu Nummer 26 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 569 Abs. 3 Nr. 2
Satz 2 BGB)
Dem Vorschlag wird zugestimmt.
Zu Nummer 27 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 569 Abs. 3a neu
BGB)

Dem Vorschlag wird zugestimmt; die Vorschrift des § 569
BGB-E wire dann wie folgt zu fassen:

»$ 569
AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) (unverdndert)
(2) (unverandert)
(3) (unveréndert)

(4) Der zur Kiindigung fiihrende wichtige Grund ist in
dem Kiindigungsschreiben anzugeben.*

(5) (bisheriger Absatz 4 unverindert)

Zu Nummer 28 — Artikel I N. 3 (§ 572 BGB)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt. Auf die Stellung-
nahme zu Nummer 3 wird verwiesen.

Zu Nummer 29 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 573b Abs. 1 Nr. 2
BGB)

Die Bundesregierung hat das Anliegen gepriift. Sie hélt al-
lerdings die bestehende Rechtslage, die der Regierungsent-
wurf unveréndert iibernommen hat, fiir sachgerecht, da sie
sicherstellt, dass die gekiindigten Rdume nicht nur den Mie-
tern der neu geschaffenen Rédume zur Verfligung gestellt
werden, sondern bei der Neuverteilung auch die alten Woh-
nungen mitberiicksichtigt werden.

Zu Nummer 30 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 577 Abs. 3 BGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung gepriift, mochte sie
jedoch nicht aufgreifen. Sie sieht das von ihr neu einge-
fiihrte Schriftformerfordernis bei Ausiibung des Vorkaufs-
rechts als notwendig, aber auch ausreichend an. Hierdurch
wird der Mieter vor iibereilten Entscheidungen hinreichend
geschiitzt. Weiter gehender Formanforderungen, wie der
vom Bundesrat geforderten notariellen Beurkundung, be-
darf es nicht. Dieser Auffassung ist auch der Bundesge-
richtshof in einer neueren Grundsatzentscheidung zu dieser
Frage gewesen. Denn der Mieter kennt die Wohnung genau
und kann daher selbst gut beurteilen, ob die Kaufbedingun-
gen angemessen sind oder nicht. Im Ubrigen bleibt es ihm
natiirlich unbenommen, sich, auch ohne dass eine Beurkun-
dungspflicht besteht, an einen Rechtsanwalt oder Notar zu
wenden. Die Bundesregierung befiirchtet, dass durch Ein-
filhrung einer Beurkundungspflicht eine weitere formale
Hiirde fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts aufgebaut wird,
die sich ins Gegenteil verkehren und den Mieter moglicher-
weise schon im Vorfeld davon abhalten kann, von seinem
Vorkaufsrecht tiberhaupt Gebrauch zu machen.

Zu Nummer 31 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 1 BGB)

Die Bundesregierung hilt es fiir erforderlich, dass der Mieter
einer in Wohnungseigentum umgewandelten Mietwohnung
nicht nur vor einer Eigenbedarfskiindigung (§ 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB-E; § 564b Abs. 2 Nr. 2 BGB), sondern auch vor
einer Verwertungskiindigung im Sinne des § 573 Abs. 2
Nr. 3 BGB-E (§ 564b Abs.2 Nr. 3 BGB) des Erwerbers
mindestens drei Jahre geschiitzt ist. Sowohl die Eigenbe-
darfs- als auch die Verwertungskiindigung stellen typische
Kiindigungsgriinde nach VerduBerung einer umgewandelten
Eigentumswohnung dar. Der Mieter ist in beiden Fallen im
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selben Mafe schutzwiirdig. Die Bundesregierung lehnt den
Vorschlag daher ab.

Zu Nummer 32 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 1
und 2 BGB)

Die Bundesregierung vermag sich dem Vorschlag nicht an-
zuschlieflen. Sie hilt es fiir sinnvoll, dass den Ladndern durch
die Regelung im Regierungsentwurf anders als bisher die
Moglichkeit eroffnet wird, auf die konkrete Wohnungs-
marktsituation flexibel zu reagieren und die Frist so zu be-
stimmen, wie es im Einzelfall erforderlich ist. Die Bundes-
regierung verbindet damit gleichzeitig auch die Erwartung,
dass die Lander die Voraussetzungen fiir den Erlass einer
Rechtsverordnung wegen des damit verbundenen Eingriffs
in die Eigentumsrechte des Erwerbers sorgfaltig priifen und
eine etwaige Verlangerung der Kiindigungssperrfristen auf
das notwendige Mal} beschrianken werden. Dem dient es
auch, dass nach spétestens zehn Jahren ein formlicher Neu-
erlass der Verordnung notig ist.

Zu Nummer 33 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 577a Abs. 2 Satz 3
und 4 BGB)

Grund fiir den erweiterten Kiindigungsschutz des Mieters in
den durch Verordnung bestimmten Gebieten ist die allge-
mein angespannte Situation des ortlichen Wohnungsmark-
tes. Dies muss jedoch in der Praxis nicht immer fiir alle
Wohnbereiche im selben Mafle gelten. Es kann daher durch-
aus sein, dass der Markt fiir bestimmte Arten von Wohnun-
gen ein groferes Angebot bietet als in anderen Segmenten.
Ist dies der Fall und gelingt es deshalb dem Vermieter, eine
den gesetzlichen Anforderungen entsprechende Ersatzwoh-
nung zu finden, so ist der Mieter nicht mehr besonders
schutzbediirftig. Die gesetzlichen Anforderungen — Ver-
gleichbarkeit der Ersatzwohnung nach Art, Grofe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit, Lage und Miete — stellen sicher, dass
der Mieter tatséchlich auch eine addquate neue Wohnung er-
hilt. Fiir den Nachweis der Ersatzwohnung gentigt es nicht,
dass der Mieter auf Zeitungsanzeigen verwiesen wird oder
lediglich einer von zahlreichen Mietinteressenten einer
Wohnung ist. Vielmehr ist erforderlich, dass der Mieter kon-
kret in Verhandlungen iiber eine bestimmte Wohnung treten
und diese auch tatsdchlich mieten kann. Auflerdem muss ithm
der Vermieter in diesem Fall die Umzugskosten erstatten.

Die Bundesregierung ist der Auffassung, dass mit dieser
Regelung der differenzierten Wohnungsmarktsituation am
besten Rechnung getragen wird. Die schutzwiirdigen Be-
lange des Mieters werden dabei angemessen beriicksichtigt.
Die Bundesregierung wird in diesem Zusammenhang aller-
dings noch priifen, ob durch eine andere Formulierung die
Anforderungen an den Nachweis der Ersatzwohnung im
oben dargestellten Sinne klarer zum Ausdruck gebracht
werden kdnnen.

Zu Nummer 34 — Artikel 1 Nr. 3 (§ 580a Abs. 4 BGB)

Die mit Wirkung zum 1. Januar 1994 eingefiihrte Verlange-
rung der ordentlichen Kiindigungsfrist fiir Geschéftsraume
von drei auf sechs Monate soll es vor allem den Gewerbetrei-
benden erleichtern, sich auf die als Folge der Beendigung
des Mietverhiltnisses verdnderte Sachlage einzustellen (vgl.

BT-Drs. 12/3339). Wegen der mit einer Kiindigung verbun-
denen Auswirkungen auf den Geschéftsbetriecb muss der
Mieter ausreichend Zeit haben, um Vorkehrungen fiir das
Vertragsende zu treffen und die notwendigen Planungen zu
betreiben. Dies gilt im Interesse des Mieters auch fiir den
Fall der auBerordentlichen Kiindigung mit gesetzlicher Frist.
Deshalb ist auch hier eine Kiindigungsfrist von sechs Mona-
ten erforderlich. Eine Verkiirzung auf drei Monate, wie vom
Bundesrat vorgeschlagen, kommt daher nicht in Betracht.

Zu Nummer 35 — Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 5
Satz 1 EGBGB)

Die Bundesregierung sieht die Schwierigkeiten der Lénder,
innerhalb eines Jahres, wie im Regierungsentwurf vorgese-
hen, neue Rechtsverordnungen auf der Grundlage des gedn-
derten Rechts zu erlassen. Auf der anderen Seite hat die
Bundesregierung aber auch ein Interesse daran, dass die
neuen Vorschriften mdglichst schnell gelten. Die Bundesre-
gierung mochte den Landern in zeitlicher Hinsicht entge-
genkommen, hilt aber bei Abwidgung dieser beiden Ge-
sichtspunkte eine Ubergangszeit von drei Jahren, statt wie
vom Bundesrat gefordert von fiinf Jahren, fiir angemessen
und ausreichend. Sie schldgt daher vor, Artikel 229 § 3
Abs. 5 Satz 1 EGBGB wie folgt zu fassen:

»Auf vermieteten Wohnraum, ...

sind die am... [einsetzen: Tag, der dem Tag des Inkrafttre-
tens des Mietrechtsreformgesetzes vorausgeht] geltenden
vorstehend genannten Bestimmungen iiber Beschrinkungen
des Kiindigungsrechtes des Vermieters bis zum...[einsetzen:
Tag vor dem Tag, der drei Jahre nach dem Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes liegt] weiter anzuwenden. ...
Zu Nummer 36 — Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 7
EGBGB)

Die Bundesregierung wird den Vorschlag des Bundesrates
priifen.

Zu Nummer 37 — Artikel 2 Nr. 1 (Artikel 229 § 3 Abs. 10
neu EGBGB)

Die Bundesregierung hat die Anregung des Bundesrates ge-
priift, mochte sie aber nicht aufgreifen. Aus Sicht der Bun-
desregierung ist die vorgeschlagene Regelung in Anbetracht
der im Regierungsentwurf vorgenommenen Erweiterung der
Moglichkeit zur Umstellung auf eine verbrauchsabhéngige
Abrechnung von Betriebskosten (§ 556a Abs.2 BGB-E)
nicht erforderlich. AuBlerdem gibt sie zu bedenken, dass
eine Umstellung alter Bruttomietvertrdge auf eine Netto-
miete mit Betriebskostenvorauszahlung in vielen Féllen
letztlich insgesamt zu einer Mieterh6hung fithren wird. Dies
ist im Interesse der Mieter, deren Vertrauen auf den abge-
schlossenen Vertrag schiitzenswert ist, nicht hinnehmbar.
SchlieBlich wiirde sich die vom Bundesrat vorgeschlagene
Regelung in Wertungswiderspruch dazu setzen, dass Brutto-
mietvertrige auch weiterhin zuléssig bleiben.

Zu Nummer 38 — Artikel 2 Nr. 2 Buchstabe a
(Artikel 232 § 2 Abs. 2 Satz 2 neu)

Die Bundesregierung hat Verstéindnis fiir das Anliegen der
neuen Bundesldnder, in denen ein erheblicher Wohnungs-
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leerstand besteht. Sie steht dem Vorschlag daher positiv ge-
geniiber. Einzelne Punkte und ihre Formulierung bediirfen
aber noch ndherer Priifung.

Zu Nummer 39 — Artikel 7 Abs. 10
(§ 4 Satz 1 des Gesetzes zur Uberfithrung der Wohnungsge-
meinniitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt)

Der Vorschlag des Bundesrates zur Aufhebung des § 4 des
Gesetzes zur Uberfilhrung der Wohnungsgemeinniitzigkeit
in den allgemeinen Wohnungsmarkt wird im Rahmen des
laufenden Gesetzgebungsverfahrens nicht aufgegriffen.
Zwar bestehen gegen die Aufhebung des § 4 generell keine
Einwénde. Die Streichung sollte aber aus systematischen
Griinden bei der Bereinigung wohnungsbaurechtlicher Vor-
schriften im Rahmen der anstehenden Reform des Woh-
nungsbaurechts erfolgen.

Zu Nummer 40 — Artikel 7 Abs. 12 Nr. 1 (§ 14 Abs. 1
Satz 2 ModEnG)

Dem Vorschlag zur Anderung des Artikels 7 Abs. 12 Nr. 1
(§ 14 ModEnG) wird zugestimmt.

Mit der von der Bundesregierung vorgeschlagenen Neufas-
sung des § 14 Abs. 1 Satz 2 ModEnG ist die inhaltliche Ver-
weisung auf § 4 MHG — §§ 556, 556a BGB-E — entfallen.
Durch Aufnahme der vorgenannten Vorschriften wird der
Inhalt der bisherigen Verweisung insoweit wieder herge-
stellt.

Zu Nummer 41 — Artikel 7 Abs. 13 (§ 6 Abs. 2 Satz 1 und
§ 14 Abs. 2
neu AFWoGQG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt. Es erscheint sachgerecht,
bei Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes fiir noch
nicht abgeschlossene Verwaltungsverfahren eines laufenden
Leistungszeitraumes den bisherigen Mietspiegel im Sinne
des § 2 MHG weiter anzuwenden.

Zu Nummer 42 — Artikel 8 Abs. 13 neu (§ 3 Abs. 1 Nr. 1
1. WoZErhV)

Die vorgeschlagene Anderung der 1. WoZErhV wird nicht
fuir erforderlich gehalten. Neue Zinserhdhungen werden auf
der Grundlage der 1. WoZErhV nicht mehr durchgefiihrt. Es
besteht daher kein Bedarf fiir eine Anpassung.
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