Synopse zum

Referentenentwurf [Stand 25. Oktober 2011] fir ein
Gesetz Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum
und Gber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln
(Mietrechtsanderungsgesetz — MietRANdG)

BGB

8 536 Mietminderung bei Sach- und
Rechtsmangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der
Uberlassung an den Mieter einen Mangel,
der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemafen
Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der
Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter
fur die Zeit, in der die Tauglichkeit
aufgehoben ist, von der Entrichtung der
Miete befreit. Fur die Zeit, wahrend der die
Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine
angemessen  herabgesetzte = Miete zu
entrichten. Eine unerhebliche Minderung der
Tauglichkeit bleibt auBer Betracht.

(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn
eine zugesicherte Eigenschaft fehlt oder
spater wegfallt.

(3) Wird dem Mieter der vertragsgemalie
Gebrauch der Mietsache durch das Recht
eines Dritten ganz oder zum Teil entzogen,
so gelten die Absétze 1 und 2 entsprechend.
(4) Bei einem Mietverhaltnis  Uber
Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung unwirksam.

8 536 Mietminderung bei Sach- und
Rechtsméangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der
Uberlassung an den Mieter einen Mangel,
der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemafen
Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der
Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter
fur die Zeit, in der die Tauglichkeit
aufgehoben ist, von der Entrichtung der
Miete befreit. Fur die Zeit, wahrend der die
Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine
angemessen  herabgesetzte  Miete  zu
entrichten. Eine unerhebliche Minderung der
Tauglichkeit bleibt auRer Betracht.

(1a) Fir die Dauer von drei Monaten bleibt
eine Minderung der Tauglichkeit auRer
Betracht, soweit diese auf Grund einer
MaRnahme eintritt, die einer energetischen
Modernisierung nach 8 555b Nummer 1
dient.

(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn
eine zugesicherte Eigenschaft fehlt oder
spater wegfallt.

(3) Wird dem Mieter der vertragsgemalie
Gebrauch der Mietsache durch das Recht
eines Dritten ganz oder zum Teil entzogen,
so gelten die Absétze 1 und 2 entsprechend.
(4) Bei einem Mietverhaltnis  Uber
Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung unwirksam.

8 551 Begrenzung und Anlage von
Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fur die
Erfullung seiner Pflichten Sicherheit zu
leisten, so darf diese vorbehaltlich des
Absatzes 3 Satz 4 hochstens das Dreifache
der auf einen Monat entfallenden Miete ohne

8 551 Begrenzung und Anlage von
Mietsicherheiten

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fir die
Erfullung seiner Pflichten Sicherheit zu
leisten, so darf diese vorbehaltlich des
Absatzes 3 Satz 4 hochstens das Dreifache
der auf einen Monat entfallenden Miete ohne
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die als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesenen 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 Mietverhéaltnisses fallig.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit
Uberlassene  Geldsumme  bei  einem
Kreditinstitut zu dem flr Spareinlagen mit
dreimonatiger  Kindigungsfrist ~ tblichen
Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien
konnen eine andere Anlageform vereinbaren.
In beiden Féllen muss die Anlage vom
Vermogen des Vermieters getrennt erfolgen
und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie
erhdhen 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.

die als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesenen 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 Mietverhdltnisses féllig._ Die
weiteren Teilzahlungen werden zusammen
mit den weiteren Mietzahlungen fallig.

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit
uberlassene  Geldsumme  bei  einem
Kreditinstitut zu dem fir Spareinlagen mit
dreimonatiger ~ Kindigungsfrist  Ublichen
Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien
kdnnen eine andere Anlageform vereinbaren.
In beiden Féllen muss die Anlage vom
Vermdgen des Vermieters getrennt erfolgen
und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie
erhohen 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.

§ 554 Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen

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

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

<- (entfallp)

Kapitel la - Erhaltungs- und

ModernisierungsmalRnahmen

§ 555a Erhaltungsmafinahmen

(1) Der Mieter hat Mallnahmen zu dulden,
die zur Instandhaltung oder  zur
Instandsetzung der Mietsache erforderlich
sind (ErhaltungsmaBnahmen).

(2) ErhaltungsmaBnahmen sind dem Mieter
rechtzeitig anzukiindigen, es sei _denn, sie
sind nur mit einer unerheblichen Einwirkung
auf die Mietsache verbunden.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge
einer _Erhaltungsmallnahme machen musste,
hat der Vermieter in angemessenem Umfang
zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss
zu leisten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von
Absatz 3 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.
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(2) MaBnahmen zur Verbesserung der
Mietsache, zur Einsparung von Energie oder
Wasser oder zur Schaffung  neuen
Wohnraums hat der Mieter zu dulden. [...]

(3) Bei MaRnahmen nach Absatz 2'Satz 1 hat
der Vermieter dem Mieter spéatestens drei
Monate vor Beginn der MaRnahme deren Art
sowie voraussichtlichen Umfang und Beginn,
voraussichtliche © Dauer und die zu
erwartende Mieterh6hung in  Textform
mitzuteilen. [...]

§ 555b Modernisierungsmafinahmen

ModernisierungsmalBnahmen sind bauliche
Verdnderungen  zur _ Verbesserung  der
Mietsache oder sonstiger Gebédudeteile,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache
Endenergie oder nicht  erneuerbare
Primarenergie nachhaltig eingespart wird
(energetische Modernisierung),

2. durch die auf sonstige Weise nicht
erneuerbare Primarenergie nachhaltig
eingespart _oder das Klima nachhaltig
geschitzt wird,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig
reduziert wird

4. durch die der Gebrauchswert
Mietsache nachhaltig erhéht wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnver-
héltnisse auf Dauer verbessert werden,
6. die auf Grund von Umstanden
durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat, und die keine Erhaltungs-
mafinahmen nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen
wird.

der

§ 555¢ Ankiindigung von
ModernisierungsmafRnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine
Modernisierungsmallnahme spétestens drei
Monate vor ihrem Beginn in Textform
(Modernisierungsankindigung).

Die Modernisierungsankindigung muss in
wesentlichen Ziigen Angaben enthalten (ber:
1. die Art und den geplanten Umfang der
Modernisierungsmalinahme,

2. den voraussichtlichen Beginn und die

voraussichtliche Dauer der
Modernisierungsmalnahme,
3. den Betrag der zu erwartenden

Mieterh6hung, sofern eine Erhéhung nach §
559 verlangt werden soll, sowie die
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.

(2) In _der Modernisierungsankiindigung flir
eine Modernisierungsmafnahme nach § 555b
Nummer 1 und 2 kann der Vermieter auf
allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug
nehmen, um insbesondere Uber die
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(3) °Diese Vorschriften gelten nicht bei
Malinahmen, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die vermieteten R&ume
verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterhéhung flhren.

(2) “Dies gilt nicht, wenn die MaBnahme fiir
ihn, seine Familie oder einen anderen
Angehorigen seines Haushalts eine Hérte
bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung
der berechtigten Interessen des Vermieters
und anderer Mieter in dem Gebdude nicht zu
rechtfertigen ist. Dabei sind insbesondere die
vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen
Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des
Mieters und die zu erwartende Mieterhdhung
zu berlicksichtigen. Die zu 'erwartende
Mieterhohung ist nicht als Harte anzusehen,
wenn die Mietsache lediglich in-_einen
Zustand versetzt wird, wie er allgemein
ublichist.

(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

energetische Qualitdt von Bauteilen zu
informieren.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht fir
Modernisierungsmallnahmen, die nur _mit
einer _unerheblichen Einwirkung auf die
Mietsache verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterhéhung berechtigen.

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

§ 555d Duldung von
ModernisierungsmafRnahmen

(1) Der Mieter hat eine
ModernisierungsmalBnahme zu dulden.

(2) Eine Duldungspflicht nach Absatz 1
besteht nicht, wenn die
ModernisierungsmalRnahme

fir _den Mieter, seine Familie oder einen
Angehdrigen seines Haushalts

eine Harte bedeuten wirde, die auch unter
Wiirdigung der berechtigten Interessen
sowohl des Vermieters als auch anderer
Mieter in dem Gebédude sowie von Belangen
der Energieeffizienz und des Klimaschutzes
nicht zu rechtfertigen ist. Die zu

erwartende Mieterhéhung einschliel3lich der
kiinftigen Betriebskosten bleibt bei der
Abwdégung auler Betracht; sie ist nur im
Rahmen des & 559 Absatz 4 zu
beriicksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande,
die eine Harte nach Absatz 2 oder

nach 8 559 Absatz 4 begriinden, bis zum
Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Modernisierungsankindigung  folgt, in
Textform mitzuteilen. Nach Ablauf der Frist
sind Umstande, die eine Harte begriinden,
nur zu bertcksichtigen, wenn der Mieter
ohne Verschulden an der Einhaltung der Frist
gehindert war und er dem Vermieter

die  _Umstande sowie die Griinde der
Verzdgerung  bis  zum  Beginn _ der
ModernisierungsmalRnahme

mitteilt.

(4) Absatz 3 ist nicht anzuwenden, wenn

1. der Vermieter dem Mieter die

ModernisierungsmaBnahme nicht nach den
Vorschriften des 8 555¢ angekiindigt hat oder
2. die tatsachliche Mieterhdhung die
angekindigte um mehr _als zehn Prozent
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Verlangen hat er VVorschuss zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den
Absétzen 2 bis 4 abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

(3) ?Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf
des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, aullerordentlich zum Ablauf
des n&chsten Monats zu kindigen.

(3) °Diese Vorschriften gelten nicht" bei
Malinahmen, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die vermieteten Raume
verbunden sind und _Aur zu einer
unerheblichen Mieterhohung fhren.

Ubersteigt.
(5) § 555a Absatz 3 qilt entsprechend.

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

8 555e Sonderkundigungsrecht des
Mieters beli
ModernisierungsmalRnahmen

(1) Nach Zugang der
Modernisierungsankiindigung  kann _ der
Mieter das Mietverhaltnis aul3erordentlich
zum __Ablauf des (berndchsten Monats
kindigen. Die Kindigung muss spatestens
bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf

den Zugang der
Modernisierungsankiindigung folgt.

(2) § 555¢c Absatz 3 qgilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters

abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 555f Vereinbarungen tiber
Erhaltungs- und
Modernisierungsmal3nahmen

Die Vertragsparteien kénnen nach Abschluss
des Mietvertrags aus Anlass von Erhaltungs-
und ModernisierungsmalBnahmen
Vereinbarungen treffen, insbesondere (ber
die

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der
Malnahmen

2. Gewéhrleistungsrechte und
Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,

3. kiinftige H6he der Miete.

(neu) —>

§ 556¢ Kosten der Warmelieferung
als Betriebskosten

(1) Hat der Mieter die Betriebskosten fiir
Waérme und Warmwasser zu tragen

und stellt der Vermieter die Versorgung von
der Eigenversorgung auf die eigenstindig

gewerbliche Lieferung durch einen
Warmelieferanten (Warmelieferung) um, so
hat der Mieter die Kosten der
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Waérmelieferung als  Betriebskosten zu

tragen, wenn

1. durch die Umstellung Endenergie oder
nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig
eingespart wird und
2. die Kosten der
Betriebskosten flr die bisherige
Eigenversorgung mit Warme und
Warmwasser nicht dbersteigen.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung
spatestens drei Monate zuvor in Textform
anzukindigen (Umstellungsankiindigung).
(3) Die Bundesregierung wird erméchtigt,
durch Rechtsverordnung ohne Zustimmung
des Bundesrates Vorschriften flr
Warmeliefervertrage zwischen Vermietern
und Warmelieferanten, flr den
Kostenvergleich nach Absatz 1 Nummer 2
sowie fir die Umstellungsankiindigung nach
Absatz 2 zu erlassen. Hierbei sind die
Belange von Vermietern, Mietern und
Warmelieferanten angemessen Zu
berlicksichtigen.

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

Warmelieferung die

§ 559 Mieterhéhung bei
Modernisierung

(1) Hat der Vermieter bauliche Mafnahmen
durchgefuhrt, 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 andere
bauliche MafRnahmen auf Grund von

Umsténden durchgefuhrt, die er nicht zu
vertreten hat, so kann er die jahrliche Miete
um 11 vom Hundert der fur die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhohen.

(2) Sind die baulichen Malinahmen fir
mehrere Wohnungen durchgefiihrt worden,
so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

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

§ 554 Abs. 3

’Dabei sind insbesondere die

vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen
Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des

8 559 Mieterhohung nach
ModernisierungsmalRnahmen

Hat der Vermieter
Modernisierungsmanahmen im Sinne des §
555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6 durchgefiihrt,
so kann er die jahrliche Miete um elf Prozent
der fir die Wohnung aufgewendeten Kosten
erhohen.

(2) Kosten, die fir Erhaltungsmalinahmen
erforderlich gewesen waren, gehdéren

nicht zu den aufgewendeten Kosten nach
Absatz 1; sie sind, soweit erforderlich,

durch Schatzung zu ermitteln.

(3) Werden Modernisierungsmanahmen fiir
mehrere Wohnungen durchgefiihrt,

so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(4) Die Mieterhéhung ist ausgeschlossen,
soweit sie auch unter Beriicksichtigung

der zu erwartenden Betriebskosten fiir den
Mieter, seine  Familie  oder  einen
Angehérigen seines Haushalts eine Harte
bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung
der berechtigten Interessen sowohl des
Vermieters als auch anderer Mieter in dem
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Mieters und die zu erwartende Mieterhéhung
zu Dberlcksichtigen. Die zu erwartende
Mieterhéhung ist nicht als Harte anzusehen,
wenn die Mietsache lediglich in einen
Zustand versetzt wird, wie er allgemein
ublich ist.

8 559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fiir diesen
von einem Dritten Gbernommen oder die mit
Zuschissen aus Offentlichen Haushalten
gedeckt werden, gehéren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fiir die baulichen
MaBnahmen ganz oder teilweise durch
zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus

offentlichen  Haushalten  gedeckt, so
verringert sich der ErhOhungsbetrag nach §
559 um den Jahresbetrag der

Zinsermaligung. Dieser wird errechnet aus
dem Unterschied zwischen dem erméfigten
Zinssatz und dem markttblichen Zinssatz fur
den  Ursprungsbetrag des  Darlehens.
MaRgebend ist der marktubliche Zinssatz fur
erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der
Beendigung der Malinahmen. Werden
Zuschusse oder Darlehen zur Deckung von
laufenden  Aufwendungen gewdhrt, so
verringert sich der Erhéhungsbetrag um den
Jahresbetrag des Zuschusses oder Darlehens.
3) Ein Mieterdarlehen, eine
Mietvorauszahlung oder eine von einem
Dritten fur den Mieter erbrachte Leistung flr
die baulichen MafRnahmen stehen einem
Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten gleich.
Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes
oder eines Landes gelten als Mittel aus
offentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in
welcher Hohe Zuschiusse oder Darlehen fur
die einzelnen Wohnungen gewahrt worden
sind, so sind sie nach dem Verhaltnis der fur
die einzelnen Wohnungen aufgewendeten

Gebdude sowie von  Belangen der
Energieeffizienz _und des Klimaschutzes
nicht zu rechtfertigen ist. Satz 1 ist nicht
anzuwenden, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wurde, der allgemein Ublich ist,

2. die Modernisierungsmafinahme auf Grund
von Umstanden durchgefiihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hatte, oder

3. der Einwand einer Harte nach § 555d
Absatz 3 und 4 nicht zu bericksichtigen ist.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen
von einem Dritten Ubernommen oder die mit
Zuschissen aus Offentlichen Haushalten
gedeckt werden, gehoren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.
(2)  Werden die Kosten fur die
Modernisierungsmanahmen ganz  oder
teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus offentlichen  Haushalten
gedeckt, so  wverringert  sich  der
Erhohungsbetrag nach 8 559 um den
Jahresbetrag der Zinsermaligung. Dieser
wird = errechnet aus dem Unterschied
zwischen dem ermaRigten Zinssatz und dem
marktiblichen Zinssatz flr den
Ursprungsbetrag des Darlehens. MalRgebend
ist der marktlbliche Zinssatz fir erstrangige
Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung
der Modernisierungsmanahmen. Werden
Zuschiisse oder Darlehen zur Deckung von
laufenden  Aufwendungen gewahrt, so
verringert sich der Erh6hungsbetrag um den
Jahresbetrag des Zuschusses oder Darlehens.
3 Ein Mieterdarlehen, eine
Mietvorauszahlung oder eine wvon einem
Dritten fir den Mieter erbrachte Leistung fir
die  ModernisierungsmalRnahmen  stehen
einem Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten
gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des
Bundes oder eines Landes gelten als Mittel
aus offentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in
welcher Hohe Zuschiuisse oder Darlehen fiir
die einzelnen Wohnungen gewahrt worden
sind, so sind sie nach dem Verhdaltnis der fur
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Kosten aufzuteilen.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559b Geltendmachung der
Erhéhung, Wirkung der
Erhohungserklarung

1) Die Mieterhéhung nach § 559 ist dem
Mieter in Textform zu erklaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhohung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der 88 559 und 559a
erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhéhte Miete
mit Beginn des dritten Monats nach dem
Zugang der Erklarung. Die Frist verlangert
sich um sechs Monate, wenn der Vermieter
dem Mieter die zu erwartende Erhéhung der
Miete nicht nach 8 554 Abs. 3 Satz 1
mitgeteilt hat oder wenn die tatséchliche
Mieterhéhung mehr als 10 vom Hundert
hoher ist als die mitgeteilte.

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

die einzelnen Wohnungen aufgewendeten
Kosten aufzuteilen.

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

§ 559b Geltendmachung der
Erh6hung, Wirkung der
Erhéhungserklarung

(1) Die Mieterhdhung nach § 559 ist dem
Mieter in Textform zu erkldaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhohung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der 88 559 und 559a
erlautert wird. 8 555¢c Absatz 2 qilt
entsprechend.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete
mit Beginn des dritten Monats nach dem
Zugang der Erklarung. Die Frist verldngert
sich um sechs Monate, wenn

1. der Vermieter dem Mieter die
ModernisierungsmaRnahme nicht nach den
Vorschriften des § 555¢ angekundigt hat oder
2. die tats&chliche Mieterh6hung die
angekindigte um mehr als zehn Prozent
uberschreitet.

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

8 569 AulRerordentliche 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
Geféhrdung der Gesundheit verbunden ist.
Dies gilt auch, wenn der Mieter die Gefahr

bringende Beschaffenheit bei
Vertragsschluss  gekannt  oder  darauf
verzichtet hat, die ihm wegen dieser

Beschaffenheit zustehenden 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 Kindigenden unter

8 569 AuRerordentliche 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
Geféhrdung der Gesundheit verbunden ist.
Dies gilt auch, wenn der Mieter die Gefahr

bringende Beschaffenheit bei
Vertragsschluss  gekannt  oder  darauf
verzichtet hat, die ihm wegen dieser

Beschaffenheit zustehenden 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 Kuindigenden unter
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Berlcksichtigung  aller  Umstédnde  des
Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens
der Vertragsparteien, und unter Abwégung
der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung
des Mietverhdltnisses bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Mietverhéltnisses nicht
zugemutet werden kann.

(3) Ergénzend zu 8 543 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 anzusehen, wenn er die
Miete flr einen Monat Ubersteigt.
Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum
nur zum vorubergehenden Gebrauch
vermietet ist.

Die Kundigung wird auch dann
unwirksam, wenn der Vermieter
spatestens bis zum Ablauf von zwel
Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des
Raumungsanspruchs hinsichtlich der
falligen Miete und der félligen
Entschadigung nach 8 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 Kiindigung
vorausgegangen ist.

Ist der Mieter

rechtskraftig zur

Beriicksichtigung  aller  Umstande  des
Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens
der Vertragsparteien, und unter Abwagung
der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung
des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Mietverhdltnisses nicht
zugemutet werden kann.

(2a) Ein wichtiger Grund im Sinne des 8 543
Absatz 1 liegt ferner vor, wenn der

Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach §
551 in H6he eines Betrages im Verzug ist,
der der zweifachen Monatsmiete entspricht.
Die als Pauschale oder als VVorauszahlung
ausgewiesenen Betriebskosten sind bei der
Berechnung der Monatsmiete nach

Satz 1 nicht zu bericksichtigen. Einer
Abhilfefrist oder einer Abmahnung nach §
543

Absatz 3 Satz 1 bedarf es nicht. Absatz 3
Nummer 2 Satz 1 sowie § 543 Absatz 2

Satz 2 sind entsprechend anzuwenden.

(3) Erganzend zu 8 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
gilt:

1.

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

Die Kundigung wird auch dann
unwirksam, wenn der Vermieter
spatestens bis zum Ablauf von zwei
Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des
Raumungsanspruchs hinsichtlich der
falligen Miete und der félligen
Entschédigung 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 Kiindigung
vorausgegangen ist.

der Mieter

Ist rechtskraftig zur
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Zahlung einer erhohten Miete nach
den 88 558 bis 560 verurteilt worden,
so kann der Vermieter das
Mietverhéltnis wegen
Zahlungsverzugs des Mieters nicht
vor Ablauf von zwei Monaten nach

rechtskraftiger Verurteilung
kindigen, wenn nicht die
\oraussetzungen der
auBerordentlichen fristlosen

Kindigung schon wegen der bisher

geschuldeten Miete erfillt sind.
(4) Der zur Kundigung fiihrende wichtige
Grund ist in dem Kindigungsschreiben
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 Vermieter
berechtigt sein soll, aus anderen als den im
Gesetz zugelassenen Grinden
auBerordentlich fristlos zu kiindigen.

Zahlung einer erhohten Miete nach
den 88 558 bis 560 verurteilt worden,
so kann der Vermieter das
Mietverhéltnis wegen
Zahlungsverzugs des Mieters nicht
vor Ablauf von zwei Monaten nach

rechtskréftiger Verurteilung
kindigen, wenn nicht die
Voraussetzungen der
aullerordentlichen fristlosen

Kindigung schon wegen der bisher

geschuldeten Miete erfillt sind.
(4) Der zur Kindigung flhrende wichtige
Grund ist in dem Kindigungsschreiben
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 Vermieter
berechtigt sein soll, aus anderen als den im
Gesetz zugelassenen Grinden
aullerordentlich fristlos zu kiindigen.

§ 577a Kiindigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnrdumen nach der
Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begrindet und das
Wohnungseigentum verauBert 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 VeraulRerung berufen.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betragt bis zu

§ 577a Klndigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnrdumen nach der
Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum  begrindet und das
Wohnungseigentum verduBert worden, so
kann sich ein Erwerber auf berechtigte
Interessen im Sinne des 8 573 Abs. 2 Nr. 2
oder 3 erst nach Ablauf von drei Jahren seit
der VeraulRerung berufen.

.(1a) Absatz 1 ist auch dann anzuwenden,
wenn vermieteter Wohnraum nach der
Uberlassung an den Mieter

1. an eine Personengesellschaft oder an
mehrere Erwerber verauert worden ist oder
2. zu Gunsten einer Personengesellschaft
oder _mehrerer Erwerber mit einem Recht
belastet worden ist, durch dessen Ausiibung
dem Mieter der vertragsgeméale Gebrauch
entzogen wird.

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die
Gesellschafter oder Erwerber derselben
Familie oder demselben Haushalt angehdren
oder vor Uberlassung des Wohnraums

zehn Jahre, wenn die ausreichende | an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
Versorgung der Bevolkerung mit | worden ist.”
Mietwohnungen zu angemessenen | (2) Die Frist nach Absatz 1 oder nach Absatz
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Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist
und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind.
Die Landesregierungen werden ermachtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung flr die Dauer von jeweils
hdchstens zehn Jahren zu bestimmen.

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

la betréagt 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 ermachtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung fur die Dauer von jeweils
hochstens zehn Jahren zu bestimmen.

(2a) Wird nach einer VerauBerung oder
Belastung im Sinne des Absatzes 1la
Wohnungseigentum begriindet und an einen
der Gesellschafter oder Erwerber verauBert,
so beginnt die Frist, innerhalb der eine
Kindigung nach 8§ 573 Absatz 2 Nummer 2
oder 3 ausgeschlossen ist, bereits mit der
VerdulRerung oder Belastung nach Absatz la.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 578 Mietverhaltnisse Uber
Grundstiicke und Raume

(1) Auf Mietverhéltnisse uUber Grundstiicke
sind die Vorschriften der 8§ 550, 562 bis
562d, 566 bis 567b sowie 570 entsprechend
anzuwenden.

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

§ 578 Mietverhaltnisse Uber
Grundstiicke und Raume

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

(2) Auf Mietverhaltnisse Uber Raume, die
keine Wohnréume sind, sind die in Absatz 1
genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1,
555a Absatz 1 bis 3, 8 555b, 8 555¢ Absatz 1
bis 3, § 555d Absatz 1 bis 5, § 555e Absatz 1
und 2, § 555f, 556¢ Absatz 1 bis 3 und § 569
Abs. 2 entsprechend anzuwenden. Sind die
Raume zum Aufenthalt von Menschen
bestimmt, so gilt auBerdem § 569 Abs. 1
entsprechend.

ZPQO

(neu) ->

§ 302a Hinterlegungsanordnung

(1) Das Gericht des ersten Rechtszugs erlasst
auf  Antrag des Kldgers wegen der
Geldforderungen, die nach Rechtshangigkeit
fallig werden, eine Hinterlegqungsanordnung,
soweit

1. die Klage auf diese Forderungen hohe
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Aussicht auf Erfolg hat und

2. die Anordnung nach Abwégung der
beiderseitigen Interessen zur Abwendung
besonderer Nachteile fiir _den Klager
gerechtfertigt ist. Hinsichtlich der
abzuwagenden Interessen genigt deren
Glaubhaftmachung.

Streiten die Parteien um das Recht des
Klagers, die Geldforderung zu erhdhen,
erfasst die Hinterlegungsanordnung den
Erhdhungsbetrag nicht.

(2) Der Beklagte hat den zu hinterlegenden
Betrag jeweils binnen einer Frist von zwei
Wochen nach Falligkeit der Forderung bei
der Hinterlegungsstelle im Bezirk des
Prozessgerichts zu hinterlegen. Er hat die
Hinterlegung dem Prozessgericht
unverzuglich anzuzeigen.

(3) Die Kosten der Hinterlegung zahlen zu
den Kosten der Hauptsache.

(4) Andern sich die nach Absatz 1
mafigeblichen Verhaltnisse wesentlich, so ist
die _Hinterlequngsanordnung auf Antrag
aufzuheben oder abzuandern.

(5) Die Hinterlegqungsanordnung tritt aul3er
Kraft, soweit ein Endurteil ergeht, die Klage
zuriickgenommen wird oder eine
anderweitige Regelung wirksam wird. Der
hinterlegte Betrag wird entsprechend der
Entscheidung in der Hauptsache oder
entsprechend der anderweitigen Regelung an
die Parteien ausgezahlt. Ist das Urteil nur
gegen Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar, ist der hinterlegte Betrag an
den Klager nur gegen Leistung der Sicherheit
auszuzahlen. Eine Zwangsvollstreckung aus
dem Urteil findet in H6he des hinterlegten
Betrages nicht statt.

(6) Soweit dem Klager nach der
Entscheidung in der Hauptsache oder nach
der anderweitigen Regelung ein Anspruch in
Hohe des hinterlegten Betrages nicht zusteht,
hat er den Schaden zu ersetzen, der dem
Beklagten durch die Hinterlegung entstanden
ist. 8§ 717 Absatz 2 Satz 2 gilt entsprechend.
(7) Die Entscheidungen nach dieser
Vorschrift _ergehen  durch  kurz  zu
begriindenden Beschluss, der nicht
anfechtbar ist.

§ 759 Zuziehung von Zeugen

§ 759 Zuziehung von Zeugen
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Wird bei einer Vollstreckungshandlung
Widerstand geleistet oder ist bei einer in der
Wohnung des Schuldners vorzunehmenden
Vollstreckungshandlung weder der
Schuldner noch eine zu seiner Familie
gehdrige oder in dieser Familie dienende
erwachsene Person anwesend, so hat der
Gerichtsvollzieher zwei erwachsene
Personen oder einen Gemeinde- oder
Polizeibeamten als Zeugen zuzuziehen.

8 760 Akteneinsicht; Aktenabschrift

Jeder Person, die bei dem
Vollstreckungsverfahren beteiligt ist, muss
auf Begehren Einsicht der Akten des
Gerichtsvollziehers gestattet und Abschrift
einzelner  Aktenstiicke erteilt  werden.
Werden die Akten des Gerichtsvollziehers
elektronisch gefuhrt, erfolgt die Gewéhrung
von Akteneinsicht durch Erteilung von
Ausdrucken, durch  Ubermittlung  von
elektronischen Dokumenten oder durch
Wiedergabe auf einem Bildschirm.

Wird bei einer Vollstreckungshandlung
Widerstand geleistet oder ist bei einer in der
Wohnung des Schuldners vorzunehmenden
Vollstreckungshandlung weder der
Schuldner noch ein erwachsener
Familienangehdriger, eine in _der Familie
beschéftigte Person oder ein erwachsener
standiger Mitbewohner anwesend, so hat der
Gerichtsvollzieher zZwei erwachsene
Personen oder einen Gemeinde- oder
Polizeibeamten als Zeugen zuzuziehen.

§ 760 Akteneinsicht; Aktenabschrift

Jeder Person, die bei dem
Vollstreckungsverfahren beteiligt ist, muss
auf Begehren Einsicht der Akten des
Gerichtsvollziehers gestattet und Abschrift
einzelner  Aktenstliicke erteilt  werden.
Werden die Akten des Gerichtsvollziehers
elektronisch gefuhrt, erfolgt die Gewéhrung
von Akteneinsicht durch Erteilung von
Ausdrucken, durch  Ubermittlung  von
elektronischen Dokumenten oder durch
Wiedergabe auf einem Bildschirm;_dies qgilt
auch fir die nach § 885a Absatz 2 Satz 2
elektronisch gespeicherten Dateien.

§ 885 Herausgabe von
Grundstucken oder Schiffen

(1) Hat der Schuldner eine unbewegliche
Sache oder ein eingetragenes Schiff oder
Schiffsbauwerk herauszugeben, zu
Uberlassen oder zu rdumen, so hat der
Gerichtsvollzieher den Schuldner aus dem
Besitz zu setzen und den Glaubiger in den
Besitz einzuweisen. Der Gerichtsvollzieher
hat den Schuldner aufzufordern, eine
Anschrift zum Zweck von Zustellungen oder
einen  Zustellungsbevollmachtigten  zu
benennen.

(2) Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand
der Zwangsvollstreckung sind, werden von
dem Gerichtsvollzieher weggeschafft und
dem Schuldner oder, wenn dieser abwesend
ist, einem Bevollméchtigten des Schuldners
oder einer zu seiner Familie gehdrigen oder
in dieser Familie dienenden erwachsenen
Person (bergeben oder zur Verfugung
gestellt.

§ 885 Herausgabe von
Grundstiicken oder Schiffen

(1) Hat der Schuldner eine unbewegliche
Sache oder ein eingetragenes Schiff oder
Schiffsbauwerk herauszugeben, zu
uberlassen oder zu rdumen, so hat der
Gerichtsvollzieher den Schuldner aus dem
Besitz zu setzen und den Gldubiger in den
Besitz einzuweisen. Der Gerichtsvollzieher
hat den Schuldner aufzufordern, eine
Anschrift zum Zweck von Zustellungen oder
einen  Zustellungsbevollméachtigten  zu
benennen.

(2) Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand
der Zwangsvollstreckung sind, werden von
dem Gerichtsvollzieher weggeschafft und
dem Schuldner oder, wenn dieser abwesend
ist, einem Bevollméchtigten des Schuldners,
einem _erwachsenen Familienangehdrigen,
einer_in der Familie beschaftigten Person
oder einem  erwachsenen  stdndigen
Mitbewohner Ubergeben oder zur Verfligung
gestellt.

© Deutscher Mietgerichtstag, 2011 Prof. Dr. Markus Artz, Bielefeld und RiAG UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen




(3) Ist weder der Schuldner noch eine der
bezeichneten Personen anwesend, so hat der
Gerichtsvollzieher die Sachen auf Kosten des
Schuldners in das Pfandlokal zu schaffen
oder anderweit in Verwahrung zu bringen.
Unpfandbare Sachen und solche Sachen, bei
denen ein Verwertungserlés nicht zu
erwarten ist, sind auf Verlangen des
Schuldners ohne weiteres herauszugeben.

(4) Fordert der Schuldner nicht binnen einer
Frist von zwei Monaten nach der Rd&umung
ab oder fordert er ab, ohne die Kosten zu
zahlen, verkauft der Gerichtsvollzieher die
Sachen und hinterlegt den Erlds; Absatz 3
Satz 2 bleibt unberthrt. Sachen, die nicht
verwertet werden konnen, sollen vernichtet
werden.

(neu) ->

(3) Ist weder der Schuldner noch eine der
bezeichneten Personen anwesend oder wird

die Entgegennahme verweigert, hat der
Gerichtsvollzieher die  in  Absatz 2
bezeichneten Sachen auf Kosten des

Schuldners in die Pfandkammer zu schaffen
oder anderweitig in VVerwahrung zu bringen.
Bewegliche Sachen, an deren Aufbewahrung
offensichtlich kein Interesse besteht, sollen
unverzuglich vernichtet werden.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen nicht
binnen einer Frist von einem Monat nach der
Raumung ab oder fordert er die Sachen ab,
ohne die Kosten zu zahlen, verdauflert der
Gerichtsvollzieher die Sachen und hinterlegt
den Erl6s; die 88 806, 814 und 817 gelten
entsprechend. Sachen, die nicht verwertet
werden kénnen, sollen vernichtet werden.

(5) Unpfandbare Sachen und solche Sachen,
bei denen ein Verwertungserlds nicht zu
erwarten ist, sind auf Verlangen des
Schuldners jederzeit  ohne  weiteres
herauszugeben.

8§ 885a Beschrankter
Vollstreckungsauftrag

(1) Der Vollstreckungsauftrag kann auf die
MaRnahmen nach 8§ 885 Absatz 1 beschréankt
werden.

(2) Der _Gerichtsvollzieher hat in dem
Protokoll (8§ 762) die beweglichen Sachen zu
dokumentieren, die er bei der Vornahme der
Vollstreckungshandlung vorfindet. Er kann
bei der Dokumentation Bildaufnahmen in
elektronischer Form herstellen.

(3) Der Gléaubiger kann bewegliche Sachen,
die nicht Gegenstand der
Zwangsvollstreckung sind, jederzeit
wegschaffen _und hat sie zu verwahren.
Bewegliche Sachen, an deren Aufbewahrung
offensichtlich kein Interesse besteht, kann er
jederzeit vernichten. Der Glaubiger hat
hinsichtlich der MalRnahmen nach den Séatzen
1 und 2 nur Vorsatz und grobe Fahrléssigkeit
Zu vertreten.

(4) Fordert der Schuldner die Sachen beim
Glaubiger nicht binnen einer Frist von einem
Monat nach der Einweisung des Glaubigers
in_den Besitz ab, kann der Glaubiger die
Sachen verwerten. Die 88 372 bis 380, 382,
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383 und 385 des Birgerlichen Gesetzbuchs
sind __entsprechend  anzuwenden.  Eine
Androhung der Versteigerung findet nicht
statt. Sachen, die nicht verwertet werden
koénnen, sollen vernichtet werden.

(5) Mit der Mitteilung des Raumungstermins
weist der Gerichtsvollzieher den Glaubiger
auf die Bestimmungen der Absétze 3 und 4
hin.

(6) Die Kosten nach den Absatzen 3 und 4
gelten als Kosten der Zwangsvollstreckung.*

8 940a Raumung von Wohnraum

(...) Die R&umung von Wohnraum darf durch
einstweilige Verfigung nur wegen
verbotener Eigenmacht oder bei einer
konkreten Gefahr fiir Leib oder Leben
angeordnet werden.

8 940a Raumung von Wohnraum

(1) Die Raumung von Wohnraum darf durch
einstweilige Verfugung wegen verbotener
Eigenmacht oder bei einer konkreten Gefahr
fir Leib oder Leben angeordnet werden.

(2) Liegt gegen den Mieter ein
vollstreckbarer R&umungstitel vor, so darf
die R&umung von Wohnraum durch
einstweilige Verfligung auch gegen Personen
angeordnet werden, die ohne Kenntnis des
Vermieters Besitz an diesen Rdumen
begriindet haben.

(3) Ist Rdumungsklage wegen
Zahlungsverzugs erhoben, darf die R&umung
von Wohnraum durch einstweilige
Verfiilgung angeordnet werden, wenn der
Beklagte einer Hinterlegungsanordnung (8
302a) nicht Folge leistet.

(4) In den Fallen des Absatzes 2 und 3 hat
das Gericht den Verfligungsgegner vor Erlass
einer Raumungsverfigung anzuhdéren.
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