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Anderungen des BGB...

DRITTER TITEL

Mietvertrag. Pachtvertrag

I. Allgemeine Vorschriften fur Mietverhéltnisse

§ 535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem
Mieter den Gebrauch der Mietsache wahrend der Mietzeit zu
gewdahren. Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem
zum vertragsgemafien Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlas-
sen und sie wahrend 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 vereinbarte Miete
zu entrichten.

§ 536 Mietminderung b ei Sach- und Rechtsmangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter
einen Fehler, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemaRen
Gebrauch aufhebt, oder entsteht wéhrend der Mietzeit ein solcher
Fehler, so ist der Mieter fur die Zeit, in der die Tauglichkeit aufge-
hoben ist, von der Entrichtung der Miete befreit. Fir die Zeit,
wahrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine ange-
messen herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine unerhebliche
Minderung der Tauglichkeit bleibt auRer Betracht.

(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn eine zugesicherte Ei-
genschaft fehlt oder spater wegféllt.

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

(4) Bei einem Mietverhdltnis tber Wohnraum ist eine zum Nachteil
des Mieters abweichende Vereinbarung unwirksam.

§ 536a Schadens- und Aufwendung sersatzanspruch des
Mieters wegen eines Mangels

(1) Ist ein Mangel im Sinne des 8§ 536 bei Vertragsschluss vorhan-
den oder entsteht ein solcher Mangel spater wegen eines Um-
standes, den der Vermieter zu vertreten hat, oder kommt der
Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug, so kann
der Mieter unbeschadet der Rechte aus § 536 Schadensersatz
wegen Nichterfullung 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 Erhaltung oder
Wiederherstellung des Bestands der Mietsache notwendig ist.

§ 536b Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertrags-
schluss oder Annahme

Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache,
so stehen ihm die Rechte aus den 88 536 und 536a nicht zu. Ist
ihm der Mangel infolge grober Fahrlassigkeit unbekannt geblie-
ben, so stehen ihm diese Rechte nur zu, wenn der Vermieter den
Mangel arglistig verschwiegen hat. Nimmt der Mieter eine man-
gelhafte Sache an, obwohl er den Mangel kennt, so kann er die
Rechte aus den 88 536 und 536a nur geltend machen, wenn er
sich seine Rechte bei der Annahme vorbehalt.

§ 536c Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel; Méangelan-
zeige durch den Mieter

(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache oder
wird eine MalRnahme zum Schutz der Mietsache gegen eine nicht
vorhergesehene Gefahr erforderlich, so hat der Mieter dies dem
Vermieter unverzlglich anzuzeigen. Das gleiche gilt, wenn ein
Dritter sich ein Recht an der Sache anmaf3t.

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

1. die in § 536 bestimmten Rechte geltend zu machen,

2. nach 8§ 536a Abs. 1 Schadensersatz wegen Nichterfillung zu
verlangen oder

3. ohne Bestimmung einer angemessenen Frist zur Abhilfe 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 Mieters wegen
eines Mangels der Mietsache ausgeschlossen oder beschrankt
werden, kann sich der Vermieter nicht berufen, wenn er den Man-
gel arglistig verschwiegen hat.

§ 537 Entrichtung d er Miete bei personlicher Verhinderung
des Mieters

(1) Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete nicht dadurch
befreit, dass er durch einen in seiner Person liegenden Grund an
der Ausiibung seines Gebrauchsrechts gehindert wird. Der Ver-
mieter muss sich jedoch den Wert der ersparten Aufwendungen
sowie derjenigen Vorteile anrechnen lassen, die er aus einer
anderweitigen Verwertung des Gebrauchs erlangt.



ROMAN BRUHN

RECHTSANWALT

Seite - 2 -

(2) Solange der Vermieter infolge der Uberlassung des Gebrauchs
an einen Dritten auRerstande ist, dem Mieter den Gebrauch zu
gewahren, ist der Mieter zur Entrichtung der Miete nicht verpflich-
tet.

§ 538 Abnutzung ... durch vertragsgeméaflen Gebrauch
Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch
den vertragsgeméaRen Gebrauch herbeigefiihrt werden, hat der
Mieter nicht zu vertreten.

§ 539 Ersatz sonstiger Aufwendung en und Wegnahmerecht
des Mieters

(1) Der Mieter kann vom Vermieter Aufwendungen auf die Mietsa-
che, die der Vermieter ihm nicht nach § 536a Abs. 2 zu ersetzen
hat, vom Vermieter nach den Vorschriften tber die Geschéftsfuh-
rung ohne Auftrag ersetzt verlangen.

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

§ 540 Gebrauchsuberlassung an Dritte

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berech-
tigt, den Gebrauch der Mietsache einem Dritten zu uberlassen,
inshesondere sie weiter zu vermieten. Verweigert der Vermieter
die Erlaubnis, so kann der Mieter das Mietverhdltnis auBerordent-
lich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, sofern nicht in der Person
des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) Uberlasst der Mieter den Gebrauch einem Dritten, so hat er ein
dem Dritten bei dem Gebrauch zur Last fallendes Verschulden zu
vertreten, auch wenn der Vermieter 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 Mietverhéaltnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jede Vertragspartei das
Mietverhaltnis nach den gesetzlichen Vorschriften kiindigen.

(2) Ein Mietverhaltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist,
endet mit dem Ablauf dieser Zeit, sofern es nicht

1. in den gesetzlich zugelassenen Fallen auRRerordentlich gekin-
digt oder

2. verlangert wird.

§ 543 AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem
Grund

(1) Jede Vertragspartei kann das Mietverhaltnis aus wichtigem
Grund auRerordentlich fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt
vor, wenn dem Kindigenden unter Beriicksichtigung aller Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwégung der beiderseitigen Interes-
sen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der
Kundigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietver-
héltnisses nicht zugemutet werden kann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. dem Mieter der vertragsgeméafRe Gebrauch der Mietsache ganz
oder zum Teil nicht rechtzeitig gewéahrt oder wieder entzogen wird,
2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem
MaRe verletzt, dass er die Mietsache durch Vernachlassigung der
ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefahrdet oder sie unbefugt
einem Dritten Uberlasst oder

3. der Mieter

a) fur zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Entrichtung der
Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist
oder

b) in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine er-
streckt, mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in
Verzug ist, der die Miete fuir zwei Monate erreicht.

Im Falle des Satzes 1 Nr. 3 ist die Kindigung ausgeschlossen,
wenn der Vermieter vorher befriedigt wird. Sie wird unwirksam,
wenn sich der Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnung befrei-
en konnte und unverzuglich nach der Kiindigung die Aufrechnung
erklart.

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus
dem Mietvertrag, so ist die Kindigung erst nach erfolglosem
Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten angemessenen Frist oder
nach erfolgloser Abmahnung zulassig. Dies gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg ver-
spricht,

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Grunden unter Abwa-
gung der beiderseitigen Interessen gerechtfertigt ist oder

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

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 zustehende Kindi-
gungsrecht sind die 88 536b, 536d und 88 469 bis 471 entspre-
chend anzuwenden. Ist streitig, ob der Vermieter den Gebrauch
der Mietsache rechtzeitig gewahrt oder die Abhilfe vor Ablauf der
hierzu bestimmten Frist bewirkt hat, so trifft ihn die Beweislast.

§ 544 Vertrag Uber mehr als dreif3ig Jahre

Wird ein Mietvertrag fur eine langere Zeit als dreiig Jahre ge-
schlossen, so kann jede Vertragspartei nach Ablauf von dreiRig
Jahren nach Uberlassung der Mietsache das Mietverhaltnis au-
Berordentlich mit der gesetzlichen Frist kindigen. Die Kiindigung
ist unzulassig, wenn der Vertrag fur die Lebenszeit des Vermieters
oder des Mieters geschlossen worden ist.

§ 545 Stillschweigende Verlangerung d es Mietverhaltnisses
Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Miet-
sache fort, so verlangert sich das Mietverhéltnis auf unbestimmte
Zeit, sofern nicht eine Vertragspartei ihren entgegenstehenden
Willen innerhalb von zwei Wochen dem anderen Teil erklart. Die
Frist beginnt

1. fur den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs,

2. fiir den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fortset-
zung Kenntnis erhalt.

8§ 546 Rickgabepflicht des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Beendigung des
Mietverhaltnisses zuriickzugeben.

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

§ 546a Entschadigung ... bei verspateter Riickgabe

(1) Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietver-
haltnisses nicht zurlick, so kann der Vermieter fur die Dauer der
Vorenthaltung als Entschadigung die vereinbarte Miete oder die
Miete verlangen, die fur vergleichbare Sachen ortsiblich ist.

(2) Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausge-
schlossen.

§ 547 Erstattung von im voraus entrichteter Miete

(1) Ist die Miete fur die Zeit nach Beendigung des Mietverhéltnis-
ses im voraus entrichtet worden, so hat der Vermieter sie zuriick-
zuerstatten und ab Empfang zu verzinsen. Hat der Vermieter die
Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zu vertreten, so hat er das
Erlangte nach den Vorschriften tUber die Herausgabe einer unge-
rechtfertigten Bereicherung zurtickzuerstatten.

(2) Bei einem Mietverhaltnis Gber Wohnraum ist eine zum Nachteil
des Mieters abweichende Vereinbarung unwirksam.

§ 548 Verjahrung d er Ersatzanspriche u.d. Wegnahmerechts
(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veranderungen
oder Verschlechterungen der Mietsache verjahren in sechs Mona-
ten. Die Verjahrung beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die
Mietsache zuriickerhélt. Mit der Verjahrung des Anspruchs des
Vermieters auf Rickgabe der Mietsache verjahren auch seine
Ersatzanspriiche.

(2) Anspriiche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf
Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs
Monaten nach der Beendigung des Mietverhaltnisses.

(3) Beantragt eine Vertragspartei das selbstéandige Beweisverfah-
ren nach der Zivilprozessordnung, so wird die Verjahrung unter-
brochen. Im Ubrigen gelten die Vorschriften des § 477 Abs. 2 Satz
2 und 3 und Abs. 3 entsprechend.
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II. Mietverhéltnisse Uber Wohnraum
1. Allgemeine Vorschriften

§ 549 Auf Wohnraummietverh. anwendb are Vorschriften

(1) Fur Mietverhaltnisse Uber Wohnraum gelten die 88 535 bis
548, soweit sich nicht aus den 8§ 549 bis 577a etwas anderes
ergibt.

(2) Die Vorschriften Gber die Mieterhdohung (88 557 bis 561) und
Uber den Mieterschutz bei Beendigung des Mietverhaltnisses
sowie bei der Begriindung von Wohnungseigentum (8§ 568 Abs. 2,
88 573 bhis 573a, 573d Abs. 1, §§ 574 bis 575, 575a Abs.1 und §§
577, 577a) gelten nicht fur Mietverhaltnisse Uiber

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

2. Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist und den der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsge-
genstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter
nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Perso-
nen uUberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt,

3. Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts
oder ein anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege ange-
mietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu
Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Vertragsschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den
genannten Vorschriften hingewiesen hat.

(3) Fur Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim
gelten die 88 557 bis 561 sowie die 8§ 573 bis 573a, 573d Abs.1
und 88 575, 575a Abs.1, 88 577, 577a nicht.

§ 550 Form des Mietvertrags

Wird der Mietvertrag fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftli-
cher Form geschlossen, so gilt er fur unbestimmte Zeit. Die Kin-
digung ist jedoch friinestens zum Ablauf eines Jahres nach Uber-
lassung des Wohnraums zulassig.

§ 551 Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter flr die Erfullung seiner Pflichten
Sicherheit zu leisten, so darf diese vorbehaltlich des Absatzes 3
Satz 4 hdchstens das Dreifache der auf einen Monat entfallenden
Miete ohne die als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewie-
senen Betriebskosten betragen.

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so ist der
Mieter zu drei gleichen monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die
erste Teilzahlung ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit Uberlassene Geld-
summe bei einem Kreditinstitut zu dem fur Spareinlagen mit drei-
monatiger Kindigungsfrist Ublichen Zinssatz anzulegen. Die Ver-
tragsparteien konnen eine andere Anlageform vereinbaren. In
beiden Fallen muss die Anlage vom Vermdgen des Vermieters
getrennt erfolgen und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie erho-
hen die Sicherheit. Bei Wohnraum in einem Studenten- oder
Jugendwohnheim besteht fir den Vermieter keine Pflicht, die
Sicherheitsleistung zu verzinsen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 552 Abwendung d es Wegnahmerechts des Mieters

(1) Der Vermieter kann die Ausibung des Wegnahmerechts (8§
539 Abs. 2) durch Zahlung einer angemessenen Entschadigung
abwenden, wenn nicht der Mieter ein berechtigtes Interesse an der
Wegnahme hat.

(2) Eine Vereinbarung, durch die das Wegnahmerecht ausge-
schlossen wird, ist nur wirksam, wenn ein angemessener Aus-
gleich vorgesehen ist.

§ 553 Gestattung d er Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Entsteht fur den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein
berechtigtes Interesse, einen Teil des Wohnraums einem Dritten
zum Gebrauch zu lberlassen, so kann er von dem Vermieter die
Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt nicht, wenn in der Person des
Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum Ubermafig
belegt wirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen
Griinden nicht zugemutet werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemesse-
nen Erhéhung der Miete zuzumuten, so kann er die Erlaubnis
davon abh&ngig machen, dass der Mieter sich mit einer solchen
Erhéhung einverstanden erklért.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 554 Duldung von Erhaltungs- und Modernisierung smai-
nahmen

(1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur Erhaltung der
Mietsache erforderlich sind.

(2) MaRnahmen 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 MaRnahme fir
ihn, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haus-
halts eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters und anderer Mieter in dem
Gebaude nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind insbesondere die
vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, vorausgegange-
ne Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende Mieterho-
hung zu berticksichtigen. Die zu erwartende Mieterh6hung ist nicht
als Harte anzusehen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zu-
stand versetzt wird, wie er allgemein Ublich ist.

(3) Bei MaRnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter dem
Mieter spéatestens drei Monate vor Beginn der Mafinahme deren
Art sowie voraussichtlichen Umfang und Beginn, voraussichtliche
Dauer und die zu erwartende Mieterhthung in Textform mitzutei-
len. Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf
den Zugang der Mitteilung folgt, auRerordentlich zum Ablauf des
nachsten Monats zu kiindigen. Diese Vorschriften gelten nicht bei
MaRnahmen, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die
vermieteten R&ume verbunden sind und nur zu einer unerhebli-
chen Mieterhdhung fihren.

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

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absatzen 2 bis 4 ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 554a Barrierefreiheit

(1) Der Mieter kann vom Vermieter die Zustimmung zu baulichen
Veranderungen oder sonstigen Einrichtungen verlangen, die fur
eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache oder den Zu-
gang zu ihr erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes Interesse
daran hat. Der Vermieter kann seine Zustimmung verweigern,
wenn sein Interesse an der unverénderten Erhaltung der Mietsa-
che oder des Geb&udes das Interesse des Mieters an einer be-
hindertengerechten Nutzung der Mietsache uberwiegt. Dabei sind
auch die berechtigten Interessen anderer Mieter in dem Gebaude
zu beriicksichtigen.

(2) Der Vermieter kann seine Zustimmung von der Leistung einer
angemessenen zusatzlichen Sicherheit fir die Wiederherstellung
des urspringlichen Zustandes abhéngig machen. § 551 Abs. 3
und 4 gilt entsprechend.

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

§ 555 Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe
Eine Vereinbarung, durch die sich der Vermieter eine
Vertragsstrafe vom Mieter versprechen lasst, ist unwirksam.

2. Die Miete
a) Vereinbarungen Uber die Miete

§ 556 Vereinbarungen uber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass der Mieter
Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsver-
ordnung tragt.

(2) Die Vertragsparteien kénnen vorbehaltlich anderweitiger Vor-
schriften vereinbaren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als
Vorauszahlung ausgewiesen werden. Vorauszahlungen fur Be-
triebskosten dirfen nur in angemessener Hohe vereinbart werden.
(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jahrlich abzu-
rechnen; dabei ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beach-
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ten. Die Abrechnung ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf
des zwolften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer
Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn,
der Vermieter hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertre-
ten. Der Vermieter ist zu Teilabrechnungen nicht verpflichtet.
Einwendungen gegen die Abrechnung hat der Mieter dem Vermie-
ter spatestens bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach Zugang
der Abrechnung mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist kann der
Mieter Einwendungen nicht mehr geltend machen, es sei denn,
der Mieter hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1, Absatz 2 Satz 2
oder Absatz 3 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a Abrechnung smalfistab fir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die
Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften nach dem
Anteil der Wohnflache umzulegen. Betriebskosten, die von einem
erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung durch die
Mieter abhangen, sind nach einem Mafl3stab umzulegen, der dem
unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursa-
chung Rechnung tragt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann
der Vermieter durch Erklarung in Textform bestimmen, dass die
Betriebskosten zukiinftig abweichend von der getroffenen Verein-
barung ganz oder teilweise nach einem MaR3stab umgelegt werden
dirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der
erfassten unterschiedlichen

Verursachung Rechnung tragt. Die Erklarung ist nur vor Beginn
eines Abrechnungszeitraumes zuléssig. Sind die Kosten bislang in
der Miete enthalten, so ist diese entsprechend herabzusetzen.

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

§ 556b Falligkeit der Miete, Aufrechnung s- und Zu riickbehal-
tung srecht

(1) Die Miete ist zu Beginn, spéatestens bis zum dritten Werktag
der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten, nach denen sie be-
messen ist.

(2) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Bestimmung
gegen eine Mietforderung mit einer Forderung aufgrund der 8§
536a, 539 oder aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zuviel
gezahlter Miete aufrechnen oder wegen einer solchen Forderung
ein Zurlckbehaltungsrecht austben, wenn er seine Absicht dem
Vermieter mindestens einen Monat vor der Falligkeit der Miete in
Textform angezeigt hat. Eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

b) Regelungen uber die Miethéhe

§ 557 Mieterh6hung en nach Vereinbarung od er Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhaltnisses kdnnen die Parteien eine
Erhéhung der Miete vereinbaren.

(2) Kuinftige Anderungen der Miethohe kénnen die Vertragspartei-
en als Staffelmiete nach § 557a oder als Indexmiete nach § 557b
vereinbaren.

(3) Im Uubrigen kann der Vermieter Mieterhéhungen nur nach
Mal3gabe der 88 558 bis 560 verlangen, soweit nicht eine Erho-
hung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der Aus-
schluss aus den Umsténden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 557a Staffelmiete

(1) Die Miete kann fur bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher
Hohe schriftlich vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die
jeweilige Miete oder die jeweilige Erhdéhung in einem Geldbetrag
auszuweisen (Staffelmiete).

(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverandert blei-
ben. Wahrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erh6hung
nach den 88 558 bis 559b ausgeschlossen.

(3) Das Kundigungsrecht des Mieters kann fir hochstens vier
Jahre seit Abschluss der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen
werden. Die Kundigung ist frihestens zum Ablauf dieses Zeitrau-
mes zulassig.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 557b Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien kénnen schriftlich vereinbaren, dass die
Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preis-
index fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutsch-
land bestimmt wird (Indexmiete).

(2) Wéhrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von
Erhéhungen nach den 88 559 bis 560 abgesehen, jeweils mindes-
tens ein Jahr unveréndert bleiben. Eine Erhohung nach § 559
kann nur verlangt werden, soweit der Vermieter bauliche Maf3-
nahmen aufgrund von Umsténden durchgefiihrt hat, die er nicht zu
vertreten hat. Eine Erhdéhung nach § 558 ist ausgeschlossen.

(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch Erklarung
in Textform geltend gemacht werden. Dabei sind die eingetretene
Anderung des Preisindexes sowie die jeweilige Miete oder die
Erhéhung in einem Geldbetrag anzugeben. Die geénderte Miete
ist mit Beginn des Ubernéchsten Monats nach dem Zugang der
Erklérung zu entrichten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 558 Mieterhdhung b is zur ortsublichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der
Miete bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die
Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten soll, seit
funfzehn Monaten unverandert ist. Das Mieterhhungsverlangen
kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung geltend
gemacht werden. Erhéhungen nach den 88 559 bis 560 werden
nicht bertcksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den ublichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GréR3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart
oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden
sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt
worden ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb
von drei Jahren, von Erhéhungen nach den 88 559 bis 560 abge-
sehen, nicht um mehr als zwanzig vom Hundert erhéhen (Kap-
pungsgrenze).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung
nach den Vorschriften tGber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung
erloschen ist und

2. soweit die Erhéhung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden
Ausgleichszahlung nicht tbersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate vor dem
Wegfall der 6ffentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines
Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und uber
deren H6he Auskunft zu erteilen.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhthung auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete ergabe, sind Drittmittel im Sinne des §
559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit elf vom Hundert
des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 558a Form und Begrindung d er Mieterhhung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begrundung kann insbesondere Bezug genommen werden
auf

1. einen Mietspiegel (88 558c, 558d),

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (8 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines offentlich bestell-
ten und vereidigten Sachverstandigen,

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

(3) Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem
die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fur die
Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhéhungsverlan-
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gen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6-
hung auf ein anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stiitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen
enthélt, reicht es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der
Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine
Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem 8§ 558c
Abs. 3 oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch ein ande-
rer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein Mietspiegel
einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§558b Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Soweit der Mieter der Mieterh6hung zustimmt, schuldet er die
erhdhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats nach dem
Zugang des Erhdhungsverlangens.

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

(3) Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vorausgegangen, das
den Anforderungen des § 558a nicht entspricht, so kann es der
Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel des Erho-
hungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall
die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 558c Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kénnen fur das Gebiet einer Gemeinde oder meh-
rerer Gemeinden oder fiir Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktent-
wicklung angepasst werden.

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Be-
durfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich
ist. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sollen veroffentlicht
werden.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung
mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften tGber den naheren
Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von
Mietspiegeln zu erlassen.

§558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern 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 Statistischen Bundesamtes ermit-
telten Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland zugrundegelegt werden. Nach vier Jahren ist der
qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet,
dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 558e Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete fortlaufend gefuihrte Sammlung von Mieten, die von
der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird und aus der
Auskiinfte gegeben werden, die fiur einzelne Wohnungen einen
Schluss auf die ortsuibliche Vergleichsmiete zulassen.

§ 559 Mieterhdhung b ei Modernisierung
(1) Hat der Vermieter bauliche Malinahmen durchgefihrt, die den
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemei-

nen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (Modernisie-
rung), oder hat er andere bauliche MalRnahmen aufgrund von
Umsténden durchgefiihrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er
die jahrliche Miete um elf vom Hundert der fur die Wohnung auf-
gewendeten Kosten erhdhen.

(2) Sind die baulichen Mafnahmen fiur mehrere Wohnungen
durchgefuhrt worden, so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen von einem Dritten
Ubernommen oder die mit Zuschiissen aus 6ffentlichen Haushal-
ten gedeckt werden, gehdren nicht zu den aufgewendeten Kosten
im Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fur die baulichen MaRnahmen ganz oder
teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus 6ffentli-
chen Haushalten gedeckt, so verringert sich der Erh6hungsbetrag
nach § 559 um den Jahresbetrag der ZinserméRigung. Dieser wird
errechnet aus dem Unterschied zwischen dem ermagigten Zins-
satz und dem marktiiblichen Zinssatz fur den Ursprungsbetrag
des Darlehens. Mal3gebend ist der marktibliche Zinssatz fur
erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung der Maf3-
nahmen. Werden Zuschisse oder Darlehen zur Deckung von
laufenden Aufwendungen gewahrt, so verringert sich der Erho-
hungsbetrag um den Jahresbetrag des Zuschusses oder Darle-
hens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder eine von
einem Dritten fur den Mieter erbrachte Leistung fir die baulichen
MaRnahmen stehen einem Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten
gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines
Landes gelten als Mittel aus 6ffentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschusse
oder Darlehen fiir die einzelnen Wohnungen gewéhrt worden sind,
so sind sie nach dem Verhaltnis der fur die einzelnen Wohnungen
aufgewendeten Kosten aufzuteilen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 559b Geltendmachung d er Erhéhung , Wirkung d er Erho-
hung serklarung

(1) Die Mieterhbhung nach § 559 ist dem Mieter in Textform zu
erklaren. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung
aufgrund der entstandenen Kosten berechnet und entsprechend
den Voraussetzungen der §§ 559 und 559a erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhdhte Miete mit Beginn des dritten
Monats nach dem Zugang der Erklarung. Die Frist verldngert sich
um sechs Monate, wenn der Vermieter dem Mieter die zu erwar-
tende Erhéhung der Miete nicht nach § 554 Abs. 3 Satz 1 mitge-
teilt hat oder wenn die tatséchliche Mieterhéhung mehr als zehn
vom Hundert héher ist als die mitgeteilte.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 560 Veranderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Betriebskostenpauschale ist der Vermieter berechtigt,
Erhéhungen der Betriebskosten durch Erklarung in Textform
anteilig auf den Mieter umzulegen, soweit dies im Mietvertrag
vereinbart ist. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund
fur die Umlage bezeichnet und erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage
mit Beginn des auf die Erklarung folgenden tibernéchsten Monats.
Soweit die Erklarung darauf beruht, dass sich die Betriebskosten
rickwirkend erhoht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Erho-
hung der Betriebskosten, hdchstens jedoch auf den Beginn des
der Erklarung vorausgehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erklarung innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis
von der Erhéhung abgibt.

(3) ErméaRigen sich die Betriebskosten, so ist eine Betriebskos-
tenpauschale vom Zeitpunkt der Ermé&Rigung an entsprechend
herabzusetzen. Die ErmafRigung ist dem Mieter unverziglich
mitzuteilen.
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(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so
kann jede Vertragspartei nach einer Abrechnung durch Erklarung
in Textform eine Anpassung auf eine angemessene Hohe vor-
nehmen.

(5) Bei Veranderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 561 Sonderkiindigung srecht d. Mieters nach Mieterhéhung
(1) Macht der Vermieter eine Mieterhohung nach den 88 558 oder
559 geltend, so kann der Mieter bis zum Ablauf des zweiten Mo-
nats nach dem Zugang der Erklarung des Vermieters das Mietver-
héltnis auBerordentlich zum Ablauf des Uberndchsten Monats
kiindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterh6hung nicht ein.
(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

3. Pfandrecht des Vermieters

§ 562 Umfang des Vermieterpfandrechts

(1) Der Vermieter hat fir seine Forderungen aus dem Mietverhalt-
nis ein Pfandrecht an den eingebrachten Sachen des Mieters. Es
erstreckt sich nicht auf die Sachen, die der Pfandung nicht unter-
liegen.

(2) Fur kunftige Entschadigungsforderungen und fir die Miete fur
eine spatere Zeit als das laufende und das folgende Mietjahr kann
das Pfandrecht nicht geltend gemacht werden.

§ 562a Erldschen des Vermieterpfandrechts

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfernung der
Sachen von dem Grundstick, auer wenn diese ohne Wissen
oder unter Widerspruch des Vermieters erfolgt. Der Vermieter
kann nicht widersprechen, wenn sie den gewdhnlichen Lebens-
verhéltnissen 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 verhin-
dern, soweit er berechtigt ist, der Entfernung zu widersprechen.
Wenn der Mieter auszieht, darf der Vermieter diese Sachen in
seinen Besitz nehmen.

(2) Sind die Sachen ohne Wissen oder unter Widerspruch des
Vermieters entfernt worden, so kann er die Herausgabe zum
Zwecke der Zuriickschaffung auf das Grundstick und, wenn der
Mieter ausgezogen ist, die Uberlassung des Besitzes verlangen.
Das Pfandrecht erlischt mit dem Ablauf eines Monats, nachdem
der Vermieter von der Entfernung der Sachen Kenntnis erlangt
hat, wenn er diesen Anspruch nicht vorher gerichtlich geltend
gemacht hat.

§ 562c Abwendung d es Pfandrechts d. Sicherheitsleistung
Der Mieter kann die Geltendmachung des Pfandrechts des Ver-
mieters durch Sicherheitsleistung abwenden. Er kann jede einzel-
ne Sache dadurch von dem Pfandrecht befreien, dass er in Hohe
ihres Wertes Sicherheit leistet.

§ 562d Pfandung du rch Dritte

Wird eine Sache, die dem Pfandrecht des Vermieters unterliegt,
fur einen anderen Glaubiger gepféandet, so kann diesem gegen-
Uber das Pfandrecht nicht wegen der Miete flr eine frihere Zeit
als das letzte Jahr vor der Pfandung geltend gemacht werden.

4. Wechsel der Vertragsparteien

§ 563 Eintrittsrecht bei Tod d es Mieters

(1) Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haus-
halt fuhrt, tritt mit dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein.
Dasselbe gilt fiir den Lebenspartner.

(2) Leben in dem gemeinsamen Haushalt Kinder des Mieters,
treten diese mit dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein,
wenn nicht der Ehegatte eintritt. Der Eintritt des Lebenspartners
bleibt vom Eintritt der Kinder des Mieters unberihrt. Andere Fami-

lienangehdorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt
fuhren, treten mit dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein,
wenn nicht der Ehegatte oder der Lebenspartner eintritt. Dasselbe
gilt fur Personen, die mit dem Mieter einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fiihren.

(3) Erklaren eingetretene Personen im Sinne des Absatzes 1 oder
2 innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters
Kenntnis erlangt haben, dem Vermieter, dass sie das Mietverhalt-
nis nicht fortsetzen wollen, gilt der Eintritt als nicht erfolgt. Fur
geschaftsunfahige oder in der Geschéaftsfahigkeit beschrankte
Personen gilt § 206 entsprechend. Sind mehrere Personen in das
Mietverhdltnis eingetreten, so kann jeder die Erklarung fur sich
abgeben.

(4) Der Vermieter kann das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats,
nachdem er von dem endglltigen Eintritt in das Mietverhaltnis
Kenntnis erlangt hat, auRBerordentlich mit der gesetzlichen Frist
kundigen, 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 eintrittsberech-
tigt sind, ist unwirksam.

§ 563a Fortsetzung mit tberlebenden Mietern

(1) Sind mehrere Personen im Sinne des § 563 gemeinsam Mie-
ter, so wird das Mietverhaltnis beim Tod eines Mieters mit den
Uberlebenden Mietern fortgesetzt.

(2) Die uberlebenden Mieter kdnnen das Mietverhaltnis innerhalb
eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt
haben, auerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen.

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

§ 563b Haftung b ei Eintritt oder Fortsetzung

(1) Die Personen, die geméaR § 563 in das Mietverhéltnis eingetre-
ten sind oder mit denen es gemaf 8§ 563a fortgesetzt wird, haften
neben dem Erben fur die bis zum Tod des Mieters entstandenen
Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner. Im Verhéltnis zu diesen
Personen haftet der Erbe allein, soweit nichts anderes bestimmt
ist.

(2) Hat der Mieter die Miete fur einen nach seinem Tod liegenden
Zeitraum im voraus entrichtet, sind die Personen, die gemaf §
563 in das Mietverhaltnis eingetreten sind oder mit denen es
geman § 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 Sicher-
heit geleistet hat, von den Personen, die gemal} § 563 in das
Mietverhéltnis eingetreten sind oder mit denen es gemaR § 563a
fortgesetzt wird, nach Mafl3gabe des § 551 eine Sicherheitsleistung
verlangen.

§ 564 Fortsetzung des Mietverhéltnisses mit dem Erben,
auBBerordentliche Kiindigung

Treten beim Tod des Mieters keine Personen im Sinne des § 563
in das Mietverhaltnis 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 Miet-
verhéltnis innerhalb eines Monats auf3erordentlich mit der gesetz-
lichen Frist zu kindigen, nachdem sie vom Tod des Mieters und
davon Kenntnis erlangt haben, dass ein Eintritt in das Mietverhalt-
nis oder dessen Fortsetzung nicht erfolgt sind.

§ 565 Gewerbliche Weitervermietung

(1) Soll der Mieter nach dem Mietvertrag den gemieteten Wohn-
raum gewerblich einem Dritten zu Wohnzwecken weitervermieten,
so tritt der Vermieter bei der Beendigung des Mietverhaltnisses in
die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis zwischen dem
Mieter und dem Dritten ein. SchlieBt der Vermieter erneut einen
Mietvertrag zur gewerblichen Weitervermietung ab, so tritt der
Mieter anstelle der bisherigen Vertragspartei in die Rechte und
Pflichten aus dem Mietverhdltnis mit dem Dritten ein.

(2) Die 88 566a bis 566e gelten entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Dritten abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.
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§ 566 Kauf bricht nicht Miete

(1) Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den
Mieter von dem Vermieter an einen Dritten verduBert, so tritt der
Erwerber anstelle des Vermieters in die sich wahrend der Dauer
seines Eigentums aus dem Mietverhaltnis ergebenden Rechte und
Pflichten ein.

(2) Erfullt der Erwerber die Pflichten nicht, so haftet der Vermieter
fur den von dem Erwerber zu ersetzenden Schaden wie ein Biirge,
der auf die Einrede der Vorausklage verzichtet hat. Erlangt der
Mieter von dem Ubergang des Eigentums durch Mitteilung des
Vermieters Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung be-
freit, wenn nicht der Mieter das Mietverhaltnis zum ersten Termin
kiindigt, zu dem die Kindigung zuléssig ist.

§ 566a Mietsicherheit

Hat der Mieter des verauRerten Wohnraums dem Vermieter fur die
Erfullung seiner Pflichten Sicherheit geleistet, so tritt der Erwerber
in die dadurch begrindeten Rechte und Pflichten ein. Kann bei
Beendigung des Mietverhaltnisses der Mieter die Sicherheit von
dem Erwerber nicht erlangen, so ist der Vermieter weiterhin zur
Ruckgewahr verpflichtet.

§566b Vorausverfigung b er die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums iiber die
Miete verfligt, die auf die Zeit der Berechtigung des Erwerbers
entféllt, so ist die Verfigung wirksam, soweit sie sich auf die Miete
fur den zur Zeit des Eigentumsubergangs laufenden Kalendermo-
nat bezieht. Geht das Eigentum nach dem funfzehnten Tag des
Monats uber, so ist die Verfigung auch wirksam, soweit sie sich
auf die Miete fir den folgenden Kalendermonat bezieht.

(2) Eine Verfligung uber die Miete firr eine spétere Zeit muss der
Erwerber gegen sich gelten lassen, wenn er sie zur Zeit des Uber-
gangs des Eigentums kennt.

§ 566¢c Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter tber die
Miete

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

§566d Aufrechnung du rch den Mieter

Soweit die Entrichtung der Miete an den Vermieter nach § 566¢
dem Erwerber gegenuber wirksam ist, kann der Mieter gegen die
Mietforderung des Erwerbers eine ihm gegen den Vermieter zu-
stehende Forderung aufrechnen. Die Aufrechnung ist ausge-
schlossen, wenn der Mieter die Gegenforderung erworben hat,
nachdem er von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis erlangt
hat, oder wenn die Gegenforderung erst nach der Erlangung der
Kenntnis und spéter als die Miete fallig geworden ist.

§ 566e Mitteilung d es Eigentumsubergangs durch den Ver-
mieter

(1) Teilt der Vermieter dem Mieter mit, dass er das Eigentum an
dem vermieteten Wohnraum auf einen Dritten Ubertragen hat, so
muss er in Ansehung der Mietforderung 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 desjenigen zuriickge-
nommen werden, der als der neue Eigentimer bezeichnet worden
ist.

§ 567 Belastung d es 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 88 566 bis 566e entsprechend anzuwenden, wenn
durch die Auslibung des Rechts dem Mieter der vertragsgemaRe
Gebrauch entzogen wird. Wird der Mieter durch die Ausiibung des

Rechts in dem vertragsgemafen Gebrauch beschrankt, so ist der
Dritte dem Mieter gegenuber verpflichtet, die Ausubung zu unter-
lassen, soweit sie den vertragsgeméafRen Gebrauch beeintrachti-
gen wirde.

§567a VerduRerung od er Belastung vor der Uberlassung ...
Hat vor der Uberlassung des vermieteten Wohnraums an den
Mieter der Vermieter den Wohnraum an einen Dritten verdufRert
oder mit einem Recht belastet, durch dessen Ausibung der ver-
tragsgeméalRe Gebrauch dem Mieter entzogen oder beschréankt
wird, so gilt das gleiche wie in den Fallen des § 566 Abs. 1 und
des § 567, wenn der Erwerber dem Vermieter gegeniber die
Erfullung der sich aus dem Mietverhaltnis ergebenden Pflichten
Ubernommen hat.

§567b WeiterveraulRerung od er Belastung du rch Erwerber
Wird der vermietete Wohnraum von dem Erwerber weiterverau-
Bert oder belastet, so sind § 566 Abs. 1 und 8§ 566a bis 567a
entsprechend anzuwenden. Erfullt der neue Erwerber die sich aus
dem Mietverhaltnis ergebenden Pflichten nicht, so haftet der
Vermieter dem Mieter nach § 566 Abs. 2.

5. Beendigung d es Mietverhéltnisses
a) Allgemeine Vorschriften

§568 Form und Inhalt der Kindigung

(1) Die Kundigung des Mietverhaltnisses bedarf der schriftlichen
Form.

(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Mdglichkeit, die Form und
die Frist des Widerspruchs nach den 8§ 574 bis 574b rechtzeitig
hinweisen.

§ 569 AuBerordentliche fristlose Kindigung aus wichtigem
Grund

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

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt ferner vor,
wenn eine Vertragspartei den Hausfrieden nachhaltig stort, so
dass dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstande
des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertragspar-
teien, und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kundi-
gungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnis-
ses nicht zugemutet werden kann.

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

1. Im Falle des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a ist der
rickstandige Teil der Miete nur dann als nicht unerheblich anzu-
sehen, wenn er die Miete fir einen Monat Ubersteigt. Dies gilt
nicht, wenn der Wohnraum nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet ist.

2. Die Kundigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter
spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshéngigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der falli-
gen Miete und der falligen Entschadigung nach § 546a Abs. 1
befriedigt wird oder sich eine offentliche Stelle zur Befriedigung
verpflichtet. Dies gilt nicht, wenn der Kindigung vor nicht langer
als zwei Jahren bereits eine nach Satz 1 unwirksam gewordene
Kindigung vorausgegangen ist.

3. Ist der Mieter rechtskraftig zur Zahlung einer erhéhten Miete
nach den §8§ 558 bis 560 verurteilt worden, so kann der Vermieter
das Mietverhdltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters nicht vor
Ablauf von zwei Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung kindi-
gen, wenn nicht die Voraussetzungen der aufRerordentlichen
fristlosen Kindigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete
erfullt sind.

(4) Der zur Kindigung fuihrende wichtige Grund ist in dem Kiindi-
gungsschreiben anzugeben.

(5) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von den
Absétzen 1 bis 3 dieser Vorschrift oder von § 543 abweicht, ist
unwirksam. Ferner ist eine Vereinbarung unwirksam, nach der der
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Vermieter berechtigt sein soll, aus anderen als den im Gesetz
zugelassenen Griinden auf3erordentlich fristlos zu kundigen.

§ 570 Ausschluss des Zuruckbehaltung srechts
Dem Mieter steht kein Zuriickbehaltungsrecht gegen den Riickga-
beanspruch des Vermieters zu.

§ 571 Weiterer Schadensersatz bei verspéateter Rickgabe ...
(1) Gibt der Mieter den gemieteten Wohnraum nach Beendigung
des Mietverhéltnisses nicht zuriick, so kann der Vermieter einen
weiteren Schaden im Sinne des § 546a Abs. 2 nur geltend ma-
chen, wenn die Rickgabe infolge von Umstanden unterblieben ist,
die der Mieter zu vertreten hat. Der Schaden ist nur insoweit zu
ersetzen, als die Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert. Dies gilt
nicht, wenn der Mieter gekiindigt hat.

(2) Wird dem Mieter nach § 721 oder § 794a der Zivilprozessord-
nung eine Raumungsfrist gewahrt, so ist er fur die Zeit von der
Beendigung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Raumungs-
frist zum Ersatz eines weiteren Schadens nicht verpflichtet.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 572 Vereinbartes Rucktrittsrecht; Mietverhaltnis unter
auflosender Bedingung

(1) Auf eine Vereinbarung, nach der der Vermieter berechtigt sein
soll, nach Uberlassung des Wohnraums an den Mieter vom Ver-
trag zuruckzutreten, kann der Vermieter sich nicht berufen.

(2) Ferner kann der Vermieter sich nicht auf eine Vereinbarung
berufen, nach der das Mietverhaltnis zum Nachteil des Mieters
auflésend bedingt ist.

b) Mietverhéltnisse auf unbestimmte Zeit

§ 573 Ordentliche Kiindigung d es Vermieters

(1) Der Vermieter kann nur kindigen, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. Die Kiin-
digung zum Zwecke der Mieterhdhung ist ausgeschlossen.

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

1. der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht uner-
heblich verletzt hat,

2. der Vermieter die Raume als Wohnung flr sich, seine Famili-
enangehdorigen oder Angehdrige seines Haushalts benétigt oder

3. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhéltnisses an
einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grund-
stiicks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde;
die Mdglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung als Wohn-
raum eine hohere Miete zu erzielen, bleibt auRer Betracht; der
Vermieter kann sich auch nicht darauf berufen, dass er die Miet-
rdume im Zusammenhang mit einer beabsichtigten oder nach
Uberlassung an den Mieter erfolgten Begriindung von Wohnungs-
eigentum verauBern will.

(3) Die Griinde fir ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind
in dem Kiindigungsschreiben anzugeben. Andere Griinde werden
nur berticksichtigt, soweit sie nachtraglich

entstanden sind.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 573a Erleichterte Kindigung d es Vermieters

(1) Ein Mietverhaltnis Giber eine Wohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
kann der Vermieter auch kindigen, ohne dass es eines berechtig-
ten Interesses im Sinne des § 573 bedarf. Die Kindigungsfrist
verlangert sich in diesem Fall um drei Monate.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir Wohnraum innerhalb der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnung, sofern der Wohnraum
nicht nach 8§ 549 Abs. 2 Nr. 2 vom Mieterschutz ausgenommen
ist.

(3) In dem Kiindigungsschreiben ist anzugeben, dass die Kindi-
gung auf die Voraussetzungen des Absatzes 1 oder 2 gestitzt
wird.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 573b Teilkiindigung d es Vermieters

(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte Nebenrau-
me oder Teile eines Grundstiicks ohne ein berechtigtes Interesse
im Sinne des § 573 kindigen, wenn er die Kiindigung auf diese
R&ume oder Grundstiicksteile beschrankt und sie dazu verwenden
will,

1. Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen oder

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

(2) Die Kundigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalen-
dermonats zum Ablauf des ibernéchsten Monats zulassig.

(3) Verzdgert sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der Mieter
eine Verlangerung des Mietverhaltnisses um einen entsprechen-
den Zeitraum verlangen.

(4) Der Mieter kann eine angemessene Senkung der Miete verlan-
gen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 573c Fristen der ordentlichen Kiindigung

(1) Die Kundigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalen-
dermonats zum Ablauf des Ubernéchsten Monats zuléssig. Die
Kindigungsfrist fir den Vermieter verlangert sich nach finf und
acht Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um jeweils drei
Monate.

(2) Bei Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet worden ist, kann eine kirzere Kindigungsfrist vereinbart
werden.

(3) Bei Wohnraum nach 8 549 Abs. 2 Nr. 2 ist die Kundigung
spatestens am Finfzehnten eines Monats zum Ablauf dieses
Monats zuléssig.

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

§573d AuBerordentliche Kuindigung mit gesetzlicher Frist
(1) Kann ein Mietverhéltnis auBerordentlich mit der gesetzlichen
Frist gekiindigt werden, so gelten mit Ausnahme der Kiindigung
gegeniber Erben des Mieters nach § 564 die 88 573 und 573a
entsprechend.

(2) Die Kundigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalen-
dermonats zum Ablauf des Ubernéchsten Monats zuléassig, bei
Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 spatestens am Finfzehnten
eines Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist). §
573a Abs.1 Satz 2 findet keine Anwendung.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 574 Widerspruch des Mieters gegen die Kundigung

(1) Der Mieter kann der Kiindigung des Vermieters widersprechen
und von ihm die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen,
wenn die Beendigung des Mietverhéltnisses fiir den Mieter, seine
Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts eine
Harte bedeuten wurde, die auch unter Wirdigung der berechtigten
Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Dies gilt nicht,
wenn ein Grund vorliegt, der den Vermieter zur au3erordentlichen
fristlosen Kundigung berechtigt.

(2) Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohn-
raum zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann.
(3) Bei der Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters
werden nur die in dem Kundigungsschreiben nach § 573 Abs. 3
angegebenen Grunde berilcksichtigt, aulRer wenn die Griinde
nachtraglich entstanden sind.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 574a Fortsetzung d es Mietverhaltnisses nach Widerspruch
(1) Im Falle des § 574 kann der Mieter verlangen, dass das Miet-
verhéltnis so lange fortgesetzt wird, wie dies unter Bericksichti-
gung aller Umstande angemessen ist. Ist dem Vermieter nicht
zuzumuten, das Mietverhdltnis zu den bisherigen Vertragsbedin-
gungen fortzusetzen, so kann der Mieter nur verlangen, dass es
unter einer angemessenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt
wird.

(2) Kommt keine Einigung zustande, so werden die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses, deren Dauer sowie die Bedingungen, zu
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denen es fortgesetzt wird, durch Urteil bestimmt. Ist ungewiss,
wann voraussichtlich die Umstande wegfallen, aufgrund deren die
Beendigung des Mietverhdltnisses eine Harte bedeutet, so kann
bestimmt werden, dass das Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit
fortgesetzt wird.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

8§ 574b Form und Frist des Widerspruchs

(1) Der Widerspruch des Mieters gegen die Kundigung ist schrift-
lich zu erklaren. Auf Verlangen des Vermieters soll der Mieter Gber
die Grunde des Widerspruchs unverzuglich Auskunft erteilen.

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
ablehnen, wenn der Mieter ihm den Widerspruch nicht spatestens
zwei Monate vor der Beendigung des Mietverhaltnisses erklart hat.
Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchs-
frist auf die Moglichkeit des Widerspruchs sowie auf dessen Form
und Frist hingewiesen, so kann der Mieter den Widerspruch noch
im ersten Termin des Raumungsrechtsstreits erklaren.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 574c  Weitere Fortsetzung d es Mietverhaltnisses bei un-
vorhergesehenen Umstanden

(1) Ist aufgrund der 88 574 bis 574b durch Einigung oder Urteil
bestimmt worden, dass das Mietverhéltnis auf bestimmte Zeit
fortgesetzt wird, so kann der Mieter dessen weitere Fortsetzung
nur verlangen, wenn dies durch eine wesentliche Anderung der
Umsténde gerechtfertigt ist oder wenn Umstande nicht eingetreten
sind, deren vorgesehener Eintritt fir die Zeitdauer der Fortsetzung
bestimmend gewesen war.

(2) Kundigt der Vermieter ein Mietverhéltnis, dessen Fortsetzung
auf unbestimmte Zeit durch Urteil bestimmt worden ist, so kann
der Mieter der Kundigung widersprechen und vom Vermieter
verlangen, das Mietverhdltnis auf unbestimmte Zeit fortzusetzen.
Haben sich die Umstande verandert, die flur die Fortsetzung be-
stimmend gewesen waren, so kann der Mieter eine Fortsetzung
des Mietverhaltnisses nur nach 8 574 verlangen; unerhebliche
Veranderungen bleiben aufRer Betracht.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

¢) Mietverhéltnisse auf bestimmte Zeit

§ 575 Zeitmietvertrag

(1) Ein Mietverhéltnis kann auf bestimmte Zeit eingegangen wer-
den, wenn der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit

1. die Raume als Wohnung fur sich, seine Familienangehdrigen
oder Angehdrige seines Haushalts nutzen will,

2. in zulassiger Weise die Raume beseitigen oder so wesentlich
verandern oder instand setzen will, dass die MalRnahmen durch
eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses erheblich erschwert wir-
den, oder

3. die Rdume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten vermieten
will

und er dem Mieter den Grund der Befristung bei Vertragsschluss
schriftlich mitteilt. Anderenfalls gilt das Mietverhéltnis als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen.

(2) Der Mieter kann vom Vermieter frihestens vier Monate vor
Ablauf der Befristung verlangen, dass dieser ihm binnen eines
Monats mitteilt, ob der Befristungsgrund noch besteht. Erfolgt die
Mitteilung spéater, so kann der Mieter eine Verlangerung des Miet-
verhéltnisses um den Zeitraum der Verspéatung verlangen.

(3) Tritt der Grund der Befristung erst spater ein, so kann der
Mieter eine Verlangerung des Mietverhaltnisses um einen ent-
sprechenden Zeitraum verlangen. Entfallt der Grund, so kann der
Mieter eine Verlangerung auf unbestimmte Zeit verlangen. Die
Beweislast fur den Eintritt des Befristungsgrundes und die Dauer
der Verzogerung trifft den Vermieter.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 575a AuBerordentliche Kindigung mit gesetzlicher Frist
(1) Kann ein Mietverhaltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen
ist, auRRerordentlich mit der gesetzlichen Frist gekundigt werden,

so gelten mit Ausnahme der Kindigung gegeniuber Erben des
Mieters nach § 564 die 88 573 und 573a entsprechend.

(2) Die 88 574 bis 574c gelten entsprechend mit der MafRRgabe,
dass die Fortsetzung des Mietverhdltnisses hdchstens bis zum
vertraglich bestimmten Zeitpunkt der Beendigung verlangt werden
kann.

(3) Die Kundigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalen-
dermonats zum Ablauf des Ubernéchsten Monats zuléassig, bei
Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 spatestens am Finfzehnten
eines Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist). §
573a Abs.1 Satz 2 findet keine Anwendung.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

d) Werkwohnungen

§ 576 Fristen der ordentlichen Kiindigung b ei Werkmietwoh-
nung en

(1) Ist Wohnraum mit Ricksicht auf das Bestehen eines Dienst-
verhéltnisses vermietet, so kann der Vermieter nach Beendigung
des Dienstverhéltnisses abweichend von § 573c Abs. 1 Satz 2 mit
folgenden Fristen kundigen:

1. Bei Wohnraum, der dem Mieter weniger als zehn Jahre uber-
lassen war, spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf des Ubernéchsten Monats, wenn der Wohnraum fir
einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten bendtigt wird;

2. spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf dieses Monats, wenn das Dienstverhaltnis seiner Art nach
die Uberlassung von Wohnraum erfordert hat, der in unmittelbarer
Beziehung oder Nahe zur Arbeitsstéatte steht, und der Wohnraum
aus dem gleichen Grund fur einen anderen zur Dienstleistung
Verpflichteten bendtigt wird.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 576a Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei Werk-
mietwohnung en

(1) Bei der Anwendung der 88 574 bis 574c auf Werkmietwohnun-
gen sind auch die Belange des Dienstberechtigten zu beriicksich-
tigen.

(2) Die 88 574 bis 574c gelten nicht, wenn

1. der Vermieter nach § 576 Abs. 1 Nr. 2 gekiindigt hat;

2. der Mieter das Dienstverhaltnis geldst hat, ohne dass ihm von
dem Dienstberechtigten gesetzlich begrindeter Anlass dazu
gegeben war, oder der Mieter durch sein Verhalten dem Dienstbe-
rechtigten gesetzlich begriindeten Anlass zur Auflésung des
Dienstverhéltnisses gegeben hat.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 576b  Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werk-
dienstwohnung en

(1) Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhaltnisses uberlas-
sen, so gelten fur die Beendigung des Rechtsverhaltnisses hin-
sichtlich des Wohnraums die Vorschriften tber Mietverhaltnisse
entsprechend, wenn der zur Dienstleistung Verpflichtete den
Wohnraum uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden ausges-
tattet hat oder in dem Wohnraum mit seiner Familie oder Perso-
nen lebt, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fuhrt.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

6. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnung seigentum
an vermieteten Wohnung en

§ 577 Vorkaufsrecht des Mieters

(1) Werden vermietete Wohnraume, an denen nach der Uberlas-
sung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist
oder begriindet werden soll, an einen Dritten verkauft, so ist der
Mieter zum Vorkauf berechtigt. Dies gilt nicht, wenn der Vermieter
die Wohnraume an einen Familienangehérigen oder an einen
Angehorigen seines Haushalts verkauft. Soweit sich nicht aus den
nachfolgenden Abséatzen etwas anderes ergibt, finden auf das
Vorkaufsrecht die Vorschriften Giber den Vorkauf Anwendung.
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(2) Die Mitteilung des Verkéaufers oder des Dritten tber den Inhalt
des Kaufvertrags ist mit einer Unterrichtung des Mieters Uber sein
Vorkaufsrecht zu verbinden.

(3) Die Austibung des Vorkaufsrechts erfolgt durch schriftliche
Erklarung des Mieters gegeniiber dem Verkaufer.

(4) stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf diejenigen
Uber, die in das Mietverhéltnis nach § 563 Abs. 1 oder 2 eintreten.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 577a  Kundigung sbeschrankung bei Wohnung sumwand-
lung

(1) Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den
Mieter Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigen-
tum verdufRRert worden, so kann sich ein Erwerber auf berechtigte
Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach
Ablauf von drei Jahren seit der Veraul3erung berufen.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betrégt bis zu zehn Jahre, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung 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 erméchtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch Rechtsverordnung
fur die Dauer von jeweils hochstens zehn Jahren zu bestimmen.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

I1l. Mietverhéltnisse tGber andere Sachen

§ 578 Mietverhdltnisse Uber Grundstiicke und Raume

(1) Auf Mietverhaltnisse uber Grundstiicke sind die Vorschriften
der 88 550, 562 bis 562d, 566 bis 567b sowie 570 entsprechend
anzuwenden.

(2) Auf Mietverhéltnisse Uber Raume, die keine Wohnraume sind,
sind die in Absatz 1 genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1, §
554 Abs.1 bis 4 und 8§ 569 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.
Sind die Rdume zum Aufenthalt von Menschen bestimmt, so gilt
aullerdem 8§ 569 Abs. 1 entsprechend.

§ 578a Mietverhaltnisse Uber eingetragene Schiffe
(vom Abdruck wurde abgesehen)

§ 579 Falligkeit der Miete

(1) Die Miete fur ein Grundstuck, ein im Schiffsregister eingetra-
genes Schiff und fur bewegliche Sachen ist am Ende der Mietzeit
zu entrichten. Ist die Miete nach Zeitabschnitten bemessen, so ist
sie nach Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten. Die
Miete flr ein Grundstiick ist, sofern sie nicht nach kirzeren Zeit-
abschnitten bemessen ist, jeweils nach Ablauf eines Kalendervier-
teljahres am ersten Werktag des folgenden Monats zu entrichten.
(2) Fur Mietverhaltnisse Uber Raume gilt § 556b Abs. 1 entspre-
chend.

§ 580 AuBerordentliche Kiindigung b ei Tod d es Mieters

Stirbt der Mieter, so ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter
berechtigt, das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats, nachdem
sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt

haben, auRRerordentlich mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen.

§ 580a Kundigung sfristen

(1) Bei einem Mietverhdltnis Uber Grundsticke, Uber Raume, die
keine Geschéftsrdume sind, oder Uber im Schiffsregister eingetra-
gene Schiffe ist die ordentliche Kiindigung zuléssig,

1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag zum
Ablauf des folgendes Tages;

2. wenn die Miete nach Wochen bemessen ist, spatestens am
ersten Werktag einer Woche zum Ablauf des folgenden Sonn-
abends;

3. wenn die Miete nach Monaten oder langeren Zeitabschnitten
bemessen ist, spatestens am dritten Werktag eines Kalendermo-
nats zum Ablauf des Ubernéchsten Monats, bei einem Mietver-
héltnis Uber gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke oder im
Schiffsregister eingetragene Schiffe jedoch nur zum Ablauf eines
Kalendervierteljahres.

(2) Bei einem Mietverhéltnis Uber Geschéaftsrdume ist die ordentli-
che Kiundigung spatestens am dritten Werktag eines Kalendervier-
teljahres zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahres zulassig.
(3) Bei einem Mietverhaltnis uber bewegliche Sachen ist die or-
dentliche Kundigung zuléssig,

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

2. wenn die Miete nach langeren Zeitabschnitten bemessen ist,
spatestens am dritten Tag vor dem Tag, mit dessen Ablauf das
Mietverhéltnis enden soll.

(4) Absatz 1 Nr. 3, Absatz 2 und 3 Nr. 2 sind auch anzuwenden,
wenn ein Mietverhaltnis auBerordentlich mit der gesetzlichen Frist
gekindigt werden kann.

NEUE FORMVORSCHRIFTEN —
DIE TEXTFORM

Im Mietrechtsreformgesetz wurden einige Passagen, in denen
bisher von schriftlichen Erklarungen bzw. Schriftform die Rede
war, durch eine neuartige Form, die ,Textform“ ersetzt. Dies be-
trifft insbesondere auch die Erklarung mit Hilfe automatischer
Einrichtungen nach § 8 des friheren Miethdhegesetzes.

Dies beruht auf einer kurzlich erfolgten, ebenfalls im Jahre 2001 in
Kraft getrenenen Anderung der Formvorschriften des BGB (Ge-
setz zur Anpassung der Formvorschriften des Privatrechts und
anderer Vorschriften an den modernen Rechtsgeschéftsverkehr
vom 13.7.2001 - BGBI | S. 1542). Die Regelung tber die Textform
finden Sie in § 126 b BGB.

§126

(3) Die schriftiche Form kann durch die elektronische Form er-
setzt werden, wenn sich nicht aus dem Gesetz ein anderes ergibt.

§ 126a

(1) Soll die gesetzlich vorgeschriebene schriftliche Form durch die
elektronische Form ersetzt werden, so muss der Aussteller der
Erklarung dieser seinen Namen hinzufiigen und das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur nach
dem Signaturgesetz versehen.

(2) Bei einem Vertrag mussen die Parteien jeweils ein gleichlau-
tendes Dokument in der in Absatz 1 bezeichneten Weise elektro-
nisch signieren.

§ 126b

Ist durch Gesetz Textform vorgeschrieben, so muss die Erklarung
in einer Urkunde oder auf andere zur dauerhaften Wiedergabe in
Schriftzeichen geeignete Weise abgegeben, die Person des Erkla-
renden genannt und der Abschluss der Erklarung durch Nachbil-
dung der Namensunterschrift oder anders erkennbar gemacht
werden.

§127

(1) Die Vorschriften des 8§ 126, des § 126a oder des § 126b gelten
im Zweifel auch fur die durch Rechtsgeschéft bestimmte Form.

(2) Zur Wahrung der durch Rechtsgeschaft bestimmten schriftli-
chen Form genugt, soweit nicht ein anderer Wille anzunehmen ist,
die telekommunikative Ubermittlung und bei einem Vertrag der
Briefwechsel. Wird eine solche Form gewahlt, so kann nachtrag-
lich eine dem § 126 entsprechende Beurkundung verlangt werden.
(3) Zur Wahrung der durch Rechtsgeschéaft bestimmten elektroni-
schen Form geniigt, soweit nicht ein anderer Wille anzunehmen
ist, auch eine andere als die in § 126a bestimmte elektronische
Signatur und bei einem Vertrag der Austausch von Angebots- und
Annahmeerklarung, die jeweils mit einer elektronischen Signatur
versehen sind. Wird eine solche Form gewahlt, so kann nachtrag-
lich eine dem 8 126a entsprechende elektronische Signierung
oder, wenn diese einer der Parteien nicht mdglich ist, eine dem §
126 entsprechende Beurkundung verlangt werden.
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Ubergangsvorschriften fir Mietver-
haltnisse, die vor dem 1.9.2001 ab-
geschlossen wurden

Art. 229 EGBGB

§ 3 Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur Neugliederung,
Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19. Juni
2001 (giiltig ab 01.09.2001)
(1) 1 Auf ein am 1. September 2001 bestehendes Mietver-
héltnis oder Pachtverhéltnis sind
1. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zugegange-
nen Kundigung § 554 Abs. 2 Nr. 2, 88 565, 565 ¢ Satz 1
Nr. 1b, 8§ 565 d Abs. 2, § 570 des Burgerlichen Gesetz-
buchs sowie § 9 Abs. 1 des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe jeweils in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Fassung anzuwenden;
2. im Falle eines vor dem 1. September 2001 zugegange-
nen Mieterhéhungsverlangens oder einer vor diesem Zeit-
punkt zugegangenen Mieterh6hungserklarung die 8§ 2, 3,
5, 7, 11 bis 13, 15 und 16 des Gesetzes zur Regelung der
Miethéhe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fas-
sung anzuwenden; dartiber hinaus richten sich auch nach
dem in Satz 1 genannten Zeitpunkt Mieterhéhungen nach
§ 7 Abs. 1 bis 3 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe
in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung, soweit
es sich um Mietverhaltnisse im Sinne des § 7 Abs. 1 jenes
Gesetzes handelt;
3. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zugegange-
nen Erklérung Uber eine Betriebskostenénderung 8§ 4 Abs.
2 bis 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe in der bis
zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung anzuwenden;
4. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zugegange-
nen Erklarung Uber die Abrechnung von Betriebskosten §
4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und § 14 des Gesetzes zur Regelung
der Miethdhe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Fassung anzuwenden;
5. im Falle des Todes des Mieters oder Pachters die §§
569 bis 569b, 570 b Abs. 3 und § 594 d Abs. 1 des Birger-
lichen Gesetzbuchs in der bis zum 1. September 2001
geltenden Fassung anzuwenden, wenn der Mieter oder
Pé&chter vor diesem Zeitpunkt verstorben ist, im Falle der
Vermieterkiindigung eines Mietverhaltnisses tUber Wohn-
raum gegeniber dem Erben jedoch nur, wenn auch die
Kindigungserklarung dem Erben vor diesem Zeitpunkt
zugegangen ist;
6. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zugegange-
nen Mitteilung Uber die Durchfuhrung von Modernisie-
rungsmalnahmen § 541 b des Birgerlichen Gesetzbuchs
in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung anzu-
wenden;
7. hinsichtlich der Falligkeit § 551 des Birgerlichen
Gesetzbuchs in der bis zum 1. September 2001 gelten-
den Fassung anzuwenden.
[Anm.d.Verf.: Die Rechtsprechung zur Unwirk-
samkeit der Vorauszahlungsklausel in Verbin-
dung mit bestimmten Aufrechnung sklauseln
ist bei Altmietverhaltnissen weiterhin zu be-
achten!]
(2) 1 Ein am 1. September 2001 bestehendes Mietverhalt-
nis im Sinne des § 564 b Abs. 4 Nr. 2 oder Abs. 7 Nr. 4
des Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum 1. Septem-
ber 2001 geltenden Fassung kann noch bis zum 31. Au-
gust 2006 nach § 564 b des Birgerlichen Gesetzbuchs in
der vorstehend genannten Fassung gekiindigt werden.

(3) 1 Auf ein am 1. September 2001 bestehendes Mietver-
héltnis auf bestimmte Zeit sind § 564 c¢ in Verbindung mit §
564 b sowie die §8 556 a bis 556¢, 565 a Abs. 1 und § 570
des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis zu diesem Zeit-
punkt geltenden Fassung anzuwenden.
(4) 1 Auf ein am 1. September 2001 bestehendes Mietver-
haltnis, bei dem die Betriebskosten ganz oder teilweise in
der Miete enthalten sind, ist wegen Erhéhungen der Be-
triebskosten § 560 Abs. 1, 2, 5 und 6 des Birgerlichen
Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden, soweit im Miet-
vertrag vereinbart ist, dass der Mieter Erhéhungen der
Betriebskosten zu tragen hat; bei ErmaRigungen der Be-
triebskosten gilt 8 560 Abs. 3 des Burgerlichen Gesetz-
buchs entsprechend.
(5) 1 Auf einen Mietspiegel, der vor dem 1. September
2001 unter Voraussetzungen erstellt worden
ist, die § 558 d Abs. 1 und 2 des Birgerlichen Gesetz-
buchs entsprechen, sind die Vorschriften Gber den qualifi-
zierten Mietspiegel anzuwenden, wenn die Gemeinde ihn
nach dem 1. September 2001 als solchen verdffentlicht
hat. 2 War der Mietspiegel vor diesem Zeitpunkt bereits
veroffentlicht worden, so ist es ausreichend, wenn die
Gemeinde ihn spater offentlich als qualifizierten Mietspie-
gel bezeichnet hat. 3 In jedem Fall sind § 558 a Abs. 3 und
§ 558 d Abs. 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs nicht anzu-
wenden auf Mieterhdhungsverlangen, die dem Mieter vor
dieser Veréffentlichung zugegangen sind.
(6) 1 Auf vermieteten Wohnraum, der sich in einem Gebiet
befindet, das aufgrund.
1. des § 564 b Abs. 2 Nr. 2, auch in Verbindung mit Nr. 3,
des Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum 1. Septem-
ber 2001 geltenden Fassung oder
2. des Gesetzes Uber eine Sozialklausel in Gebieten mit
geféahrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466, 487) bestimmt ist, sind die am 31. August
2001 geltenden vorstehend genannten Bestimmungen
Uber Beschrankungen des Kiindigungsrechts des Vermie-
ters bis zum 31. August 2004 weiter anzuwenden.
2 Ein am 1. September 2001 bereits verstrichener Teil einer
Frist nach den vorstehend genannten Bestimmungen wird
auf die Frist nach § 577 a des Birgerlichen Gesetzbuchs
angerechnet. 3 8 577 a des Burgerlichen Gesetzbuchs ist
jedoch nicht anzuwenden im Falle einer Kiindigung des
Erwerbers nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 jenes Gesetzes, wenn
die VerauRerung vor dem 1. September 2001 erfolgt ist
und sich die verauflerte Wohnung nicht in einem nach
Satz 1 bezeichneten Gebiet befindet.
(7) 1 8 548 Abs. 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs ist nicht
anzuwenden, wenn das selbstandige Beweisverfahren vor
dem 1. September 2001 beantragt worden ist.
(8) 18 551 Abs. 3 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs ist
nicht anzuwenden, wenn die Verzinsung vor dem 1. Januar
1983 durch Vertrag ausgeschlossen worden ist.
(9) 1 8 556 Abs. 3 Satz 2 bis 6 und § 556 a Abs. 1 des
Birgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden auf
Abrechnungszeitraume, die vor dem 1. September 2001
beendet waren.
(10) 1 8 573 ¢ Abs. 4 des Birgerlichen Gesetzbuchs ist
nicht anzuwenden, wenn die Kindigung sfristen vor
dem 1. September 2001 durch Vertrag vereinbart wor-
den sind.

[Anm. d. Verf.: D.h., die in alten Mietvertragen

abgedruckten langeren Kundigung sfristen fur

Mieter bleiben auch zukiinftig bestehen.]



