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Das Mieterhdhungsverfahren nach kinftigem Rechtl
A. Zielsetzung des Mietrechtsreformgesetzes

Das geltende Mietrecht ist unubersichtlich und in zahlreichen Vorschriften
und Gesetzen zersplittert. Der umfangreichste Teil des privaten Mietrechts
findet sich im BGB. Dort ist der Untertitel ,Miete” nicht nach den Arten
gemieteter Sachen unterteilt, so dass die Vorschriften tUber Mietverhaltnisse
von Wohn- und Geschéaftsraumen Uber den gesamten Untertitel zerstreut sind.
Die nach Inkrafttreten des BGB eingefuigten Vorschriften des sozialen
Wohnraummietrechts sind zum Teil unsystematisch eingeordnet worden.
Zahlreiche fur das private Mietrecht bedeutsame Vorschriften sind auf3erhalb
des BGB geregelt. So ist das gesamte Recht der Mieterhéhung im
Wohnraummietrecht durch das Zweite Gesetz Uber den Kundigungsschutz fur
Mietverhéaltnisse Uber Wohnraum (WKSchG Il) vom 18.12.19742 im Gesetz zur
Regelung der Miethohe (MHRG) normiert worden. Bereits im Zusammenhang
mit den parlamentarischen Beratungen des WKSchG Il im Jahre 1974
beschlol3 der Deutsche Bundestag, die Bundesregierung zu ersuchen ,einen
Gesetzentwurf vorzulegen, der das derzeit geltende, in zahlreichen Vorschriften
zersplitterte Recht Uber die soziale Sicherung des Wohnens bereinigt und diese
Vorschriften einheitlich und fur die Betroffenen verstandlich und tbersichtlich
zusammenfal3t.“3 In den folgenden Jahren wurden zahlreiche Vorschlage
gemacht, wie das Mietrecht vereinfacht werden kann# Hervorzuheben sind das
1982 entstandene Gutachten von Sonnenschein zur Bereinigung des Mietrechts
im Burgerlichen Gesetzbuch,> das Gutachten der Expertenkommission

Wohnungspolitik aus dem Jahre 1994, der Gesetzentwurf der Bund-Lander-

! Eshandelt sich um die tiberarbeitete und ergénzte Fassung eines Vortrags, den die Verfasserin auf dem 3.
Deutschen Mietgerichtstag am 17.3.2001 in Dortmund gehalten hat. — Die Autorin ist wiss. Assistentin am Institut
fur Wirtschafts- und Steuerrecht, Kiel. — Gewidmet ist der Vortrag Herrn Prof. Dr. Jirgen Sonnenschein, meinem
akademischen Lehrer, der im Dezember vergangenen Jahres verstorben ist. Er hat die Reform des Mietrechts von
Beginn an mit der in einem ganzen der Wissenschaft verpflichteten Leben erworbenen Sachkunde aktiv begleitet.
2BGBI. | S. 3603.

3 EntschlieRung des Deutschen Bundestags vom 17.10.1974, Sten. Ber., Bd. 89, S. 8325 C.

* Hierzu Sonnenschein, WuM 2000, 387 f.

® Sonnenschein, Die Bereinigung des Mietrechts im Biirgerlichen Gesetzbuch, 1985.

6 Expertenkommission Wohnungspolitik, Wohnungspolitik auf dem Priifstand, 1995, Tz. 5101 ff. = BT -Drucks.
13/159; Sonnenschein, Wohnraummiete. Eine Analyse des geltenden Rechts, 1995.



Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsvereinfachung” aus dem Jahre 19967 und der

Entwurf der Lander Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen von 1999.8

Mehr als 25 Jahre nach dem ersten Vorstol3 zur Vereinfachung des Mietrechts
liegt nun der Entwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und
Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) der Bundesregierung vor.° Ein
wesentliches Ziel des Mietrechtsreformgesetzes besteht darin, das Mietrecht
sprachlich zu modernisieren und es verstandlich und Ubersichtlich
zusammenzufassen. Mieter und Vermieter sollen in die Lage versetzt werden,
ihre wesentlichen Rechte und Pflichten ohne fachlichen Beistand unmittelbar
aus dem Gesetz zu entnehmen. Zu diesem Zweck wird das
Wohnraummietrecht im BGB zusammengefal3t und nach dem typischen Ablauf
eines Mietverhaltnisses neu geordnet. Das zweite Ziel ist eine inhaltliche
Modernisierung. Der Reformentwurf soll den geanderten Lebensverhéaltnissen
folgend einen ausgewogenen Interessenausgleich zwischen Mietern und
Vermietern sichern. Gleichzeitig sollen die Vertragsparteien mehr Raum far

eine eigenverantwortliche Vertragsgestaltung erhalten10

Das Ziel des Gesetzentwurfs, die langjahrigen Bemuhungen um eine
Vereinfachung des Mietrechts zu einem vorlaufigen Ende zu bringen, ist
uneingeschrankt zu begrulRen. Wichtiger wiegt aber die inhaltliche
Modernisierung. Dabei mussen die zwingenden gesetzlichen Regelungen im
Mietrecht mit der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG im Einklang
stehen. Der Gesetzgeber hat die Privatnutzigkeit des Eigentums und die
grundsatzliche Verfugungsbefugnis Uber den Eigentumsgegenstand zu
beachten. Auf der anderen Seite mul3 er die Befugnisse des Eigentimers in ein

ausgewogenes Verhaltnis zur Sozialpflichtigkeit des Eigentums nach Art. 14

" Bund-L &nder-Arbeitsgruppe , Mietrechtsvereinfachung®, Bericht zur Neugliederung und Vereinfachung des
Mietrechts mit Textvorschlagen, 1997.

8 Entwurf eines Gesetzes zur Neuordnung des Mietrechts (Mietrechtsneuordnungsgesetz — MNOG) vom 10.9.1999,
BR-Drucks. 513/99 (L anderentwurf).

° Regierungsentwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts
(Mietrechtsreformgesetz) vom 9.11.2000, BT -Drucks. 14/4553 = BR-Drucks. 439/00 = WuM 2000, 465 = NZM
2000, 802 (RegE). Vorangegangen war der Referentenentwurf eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung
und Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom 20.3.2000, WuM 2000, 165 u. 227 = NZM 2000, 415 u.
612 (Referentenentwurf).

10 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 1.



Abs. 2 GG bringen 1! Ist der Vermieter nicht Eigentiimer des vermieteten
Gegenstandes, ist seine Vertragsfreiheit ebenso wie die des Mieters von der
allgemeinen Handlungsfreiheit des Art. 2 Abs. 1 GG umfal3t.12 Um eine
Regelung auf ihre Verfassungsgemafiheit hin zu Uberpriufen, ist das
Verhaltnismaligkeitsprinzip anzuwenden mit seinen drei Bestandteilen der
Geeignetheit der Beschrankung fur den mit ihr verfolgten Zweck, der
Erforderlichkeit und der VerhaltnismaRigkeit im engeren Sinne. Das bedeutet
konkret, dass zwingende Vorschriften des Mietrechts, die die Vertragsfreiheit
beschranken, mangels Erforderlichkeit verfassungswidrig sein kénnen, wenn
sie nicht notig sind, um schutzwirdige Interessen der Mietve rtragsparteien zu
wahren. Nun hat allerdings der Gesetzgeber im Privatrecht einen weiten
Prognosespielraum bei der Ausgestaltung der Gesetze.1l3 Gleichwohl ist es
positiv zu bewerten, wenn der Gesetzgeber auch jenseits des Verdikts
maoglicher Verfassungswidrigkeit das Mietrecht nach Vorschriften
durchmustert, bei denen eine gréf3ere Einraumung von Vertragsfreiheit

maglich ist.

Neben dem Kundigungsschutz bildet das MHRG mit dem Verbot der
Anderungskindigung und der Beschrankung der Mieterhéhung auf die im
Gesetz genannten Verfahren einen umfassenden Eingriff in das
Eigentumsrecht des Vermieters. Es soll der Frage nachgegangen werden, ob die
geplanten Regelungen zu den Mieterhéhungen im Wohnraummietrecht nach
dem Regierungsentwurf des Mietrechtsreformgesetzes den vom Gesetzgeber
genannten Zielen entsprechen, d.h. ob die neuen Vorschriften einfacher und
ubersichtlicher gefal3t sind, den geanderten Lebensverhaltnissen bei der
Ausgestaltung eines im Rahmen der von der Verfassung vorgegebenen,
ausgewogenen Interessenausgleichs zwischen Mieter und Vermieter

angemessen Rechnung tragen und die Vertragsfreiheit starken.

11 Speziell zum MHRG: BVerfGE 37, 132 (140) = NJW 1974, 1499; BVerfGE 53, 352 (357) = NJW 1980, 1617;
VerfGH Berlin NZM 2001, 228 (229).

12.y/gl. Weitemeyer, NZM 2000, 313 m. Nachw. in FuBn. 3.

13 vgl. Weitemeyer, NZM 2000, 313 (314 f.).



B. Umsetzung der Zielsetzung im Regierungsentwurf des

Mietrechtsreformgesetzes
I.  Neue Gliederung der Vorschriften tber Mieterh6hungen

Eine wesentliche Entscheidung des Gesetzentwurfes geht dahin, das private
Wohnraummietrecht im BGB zusammenzufassen.14 Das betrifft in erster Linie
die Regelungen des MHRG, die als 88 556 bis 561 RegE innerhalb des Titels
~Miete” in den Il. Untertitel ,Mietverhaltnisse tber Wohnraum® und dort in den
2. Teil mit der Bezeichnung ,,Die Miete* ubernommen werden. Mit dem Begriff
~-Miete* wird nach dem Mietrechtsreformgesetz durchgangig die vom Mieter zu
entrichtende Gegenleistung bezeichnet, die bisher im BGB mit ,,Mietzins“
benannt war. Diese Bezeichnung entspricht dem heute Uberwiegenden
allgemeinen Sprachgebrauch und ist daher zu begruf3en. Sie hat auch schon
vereinzelt Eingang in die neuere Gesetzessprache gefunden, z. B. in § 564b
Abs. 2 Nr. 3 BGB. Im MHRG gehen die Begriffe vollkommen durcheinander. Die
881, 2,3Abs. 4,4,5,6Abs. 2,7 Abs. 1S. 2, Abs. 3, 9, 10, 10a MHRG
gebrauchen das Wort ,Mietzins“, in den 88 3 Abs. 1, 6 Abs. 1,7 Abs. 1S. 1
heil3t es dagegen ,Miete“. Diesen begrifflichen Wirrwarr zu vereinheitlichen war

sicher notwendig.

Die Eingliederung des MHRG mit seiner fur private Mietverhaltnisse zentralen
Regelung des Rechts der Mieterh6hung in das BGB ist sinnvoll. Als Alternative
wird diskutiert, alle mietrechtlich relevanten Gesetze und Verordnungen des
privaten und des 6ffentlichen Mietrechts in einem &hnlich dem
Sozialgesetzbuch oder dem Baugesetzbuch aufgebauten Mietgesetzbuch zu
vereinen.15 Auf den ersten Blick scheint dies den Vorteil der gré3tmadglichen
Ubersichtlichkeit zu haben. Die Nachteile eines solchen Vorhabens tiberwiegen
aber. Anders als das Sozial- oder das Baurecht ist das Mietrecht eine
klassische Materie des Burgerlichen Gesetzbuches, also der grundlegenden
Kodifikation, die im deutschen Recht die Rechtsbeziehungen zwischen den
Burgern untereinander regelt. Als solches liegt dem BGB trotz mancher sozial

bedingter und notwendiger zwingender Schutzvorschriften das Prinzip der

14 Beg. z. RegE (0. Fuln. 9), BT-Drucks. 14/4553, S. 1, 35.
15 Befiirwortend Bor stinghaus, WuM 2000, 450 (451); ders., NZM 2000, 583 (584); Nies, NZM 2001, 176;
ablehnend Hinz, WuM 2000, 455 (456).



Privatautonomie zugrunde. Diesen Zusammenhang mulf} das private Mietrecht
wahren. Nur so wird deutlich, dass jede zwingende Vorschrift auf dem Gebiet
des Mietrechts die Vertragsautonomie der Mietparteien beschrankt. Aus
diesem Grund stellt sich auch ein vermeintlicher Nachteil der Einfigung des
MHRG in das BGB als Vorteil dar. So wird kritisiert, dass das MHRG in der
Vergangenheit haufig Gegenstand von politisch motivierten Anderungen war,
mit denen im Sinne einer ,Steuerungsgesetzgebung“® auf Fehlentwicklungen
auf dem Wohnungsmarkt eingewirkt werden sollte, und dass dieses Schicksal
nun auch dem BGB drohe.l? In der starkeren Einbindung des MHRG in das
klassische Zivilrecht und der dadurch bedingten grof3eren
Offentlichkeitswirksamkeit liegt jedoch die Chance, dass kurzfristig motivierte
Anderungen sorgfaltiger tberdacht werden und eine groRere

Planungssicherheit fur die Akteure auf dem Wohnungsmarkt eintreten wird.

Neu ist, dass in jeder einzelnen Vorschrift in dem jeweils letzten Absatz die
bislang in § 10 Abs. 1 MHRG vor die Klammer gezogene Regelung, dass die
Vorschriften des MHRG zu Lasten des Mieters nicht abdingbar sind,
aufgenommen wird.18 Diese Regelungstechnik entspricht der Praxis im
geltenden Wohnraummietrecht des BGB. Sie ist zwar umstandlicher und
langer als die bisherige Regelung im MHRG, schafft aber eine grof3ere
Ubersichtlichkeit, Klarheit und Rechtssicherheit und ist aus diesem Grund zu

Recht beibehalten worden 1°

Il. Sachlicher und zeitlicher Anwendungsbereich der Vorschriften Uber

Mieterhdhungen nach den 88 557 bis 561 RegE
1. Sachlicher Anwendungsbereich

Gegenuber dem sachlichen Anwendungsbereich des MHRG ergeben sich zum

Teil nur redaktionelle, zum Teil aber auch sachliche Unterschiede. Der bisher

16 Diesen Begriff verwendet Simon und nennt das MHRG als typisches Beispiel eines Steuerungsgesetzes, NZM
2001, 2 (3f.).

17 Lammel, ZMR 2000, 133 (136); krit. auch Blank, NZM 2001, 167 (169).

18 Vgl. 88 556 Abs. 4, 556a Abs. 4, 557 Abs. 4, 557a Abs. 4, 557b Abs. 4, 558 Abs. 6, 558a Abs. 5, 558b Abs. 4,
559 Abs. 3, 559a Abs. 5, 559b Abs. 3, 560 Abs. 5, 561 Abs. 2 RegE

19 Begr. z. RegE, (0. FuBn. 9), BT-Drucks. 14/4553, S. 35; zust. Langenberg, NZM 2001, 212; aA. Tietjen, NZM
2001, 222 (223).



in 8§ 10 Abs. 3 Nr. 1 MHRG ausdrucklich ausgenommene preisgebundene
Wohnraum findet im Regierungsentwurf des Mietrechtsvereinfachungsgesetzes
keine Erwdhnung mehr. Damit ist nach der Begrundung des Entwurfs keine
materielle Anderung verbunden. Dass fiur preisgebundenen Wohnraum andere
Regelungen fur die Mieterh6hung gelten, ergebe sich unmittelbar aus diesen
Spezialvorschriften des 6ffentlichen Mietrechts.20 Der juristische Laie mag zwar
eine klarstellende Vorschrift vermissen. Ich halte diese Regelungstechnik
dennoch far richtig. Ihr liegt der sich durch unsere gesamte Rechtsordnung
ziehende Unterschied zwischen burgerlichem und 6ffentlichem Recht
zugrunde, auf den auch an anderer Stelle nicht ausdrucklich hingewiesen

wird.

Die in 8 10 Abs. 3 Nr. 3 MHRG genannte Ausnahme fur den sogenannten
mdoblierten Einliegerwohnraum hat eine Unterausnahme, wenn dieser
Wohnraum einer Familie zum dauernden Gebrauch tberlassen worden ist.
Diese Unterausnahme hat der Gesetzgeber in § 549 Abs. 2 Nr. 2 RegE um die
Fallgruppe des auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalts erweitert. Damit
wird die von der Bundesregierung angestrebte Erweiterung des Schutzes fur
andere Formen dauerhaften Zusammenlebens als innerhalb einer Familie2l in

sich konsequent umgesetzt.

Neu ist eine weitere Ausnahme vom Schutz vor Kundigungen und
Mieterhéhungen fur Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen
Rechts oder ein anerkannter Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um
ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen (§ 549 Abs. 2 Nr.
3 RegE). Diese Fallgruppe war bislang nach § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB - in etwas
modifizierten Umfang — nur vom Kundigungsschutz ausgenommen. Mit dieser
Ausnahme vom Mieterschutz sollte wegen des Kundigungsschutzes
zuriuckgehaltener Wohnraum mobilisiert werden.22 Da die
Mieterh6hungsvorschriften das Gegenstiick zum Kiundigungsschutz darstellen,

ist es konsequent und dient der Rechtsvereinheitlichung, dass die Anwendung

20 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 52.
21 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 37 f.
22 Begr. z. RegE des WoBauErG vom 17.5.1990 (BGBI. |, 926), BT-Drucks. 11/6508, 12.



der Vorschriften Gber Mieterhdhungen bei diesen Mietverhaltnissen ebenfalls

ausgeschlossen werden 23
2. Zeitlicher Anwendungsbereich

Nach der jungsten Pressemitteilung des Bundesministeriums der Justiz24
treten die neuen Vorschriften am 1. September 2001 in Kraft. Da die
Rechtsdnderungen laufende Dauerschuldverhaltnisse betreffen, bei denen sich
die Mietvertragsparteien teilweise auf die alte Rechtslage eingestellt haben, halt
der Gesetzgeber aus Grunden des Vertrauensschutzes fur bestimmte
Sachverhalte Ubergangsvorschriften fur erforderlich.25 Nach Art. 229 § 2
EGBGB wird daher ein § 3 eingefuigt, wonach das neue Recht grundsatzlich fur
bestehende Mietvertrage ebenso wie fur laufende Verfahren Anwendung findet.
Nach der bisherigen Rechtslage werden aber diejenigen Sachverhalte beurteilt,
bei denen ein Mieterhohungsverlangen nach § 2 MHRG oder eine
Mieterhdhungserklarung nach den 88 3, 5, 7, 11 bis 13, 15 und 16 MHRG vor
dem Tag des Inkrafttretens bereits zugegangen ist (Art. 229 § 3 Abs. 1 Nr. 2
EGBGB i.d.F.d. Art. 2 RegE). Das gleiche gilt fur eine Erklarung tber die
Erhdéhung der Betriebskosten nach § 4 Abs. 2 bis 4 MHRG (Art. 229 § 3 Abs. 1
Nr. 3 EGBGB i.d.F.d. Art. 2 RegE).

Eine Alternative zu diesen Ubergangsvorschriften wiirde darin bestehen, alle
vor dem Inkrafttreten der Mietrechtsreform geschlossenen Mietvertrage nach
dem bisherigen Recht zu beurteilen. Eine derartige Gestaltung schlagt Ritter
vor, weil den Vermietern durch die geplante Regelung sonst in
verfassungswidriger Weise bestehende Eigentumsrechte entzogen werden
wuarden. Ritter hat dabei die Senkung der Kappungsgrenze von 30 auf 20 %
und den Wegfall von § 5 MHRG im Blick.26 Folgte man diesem Vorschlag,
mufdten fur eine entsprechend der teilweisen langen Laufzeit einzelner
Mietverhaltnisse sehr lange Zeit alte und neue Regelungen nebeneinander

angewandt werden. Dies wurde aber in noch stadrkerem Mal3e dem Ziel der

3 Begr. z. RegE (0. Fukn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 47.

24 Bundesministerium der Justiz, Mitteilung fr die Presse, Nr. 13/01, S. 1.

% Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 75.

26 Ritter, NZM 2000, 737 (739 f). Die von Ritter ebenda kritisierte K tirzung des Anspruchs auf Mieterhdhung wegen
Modernisierung von 11 % auf 9 % der umlegbaren Kosten ist im Vergleich zum Referentenentwurf (0. Fu3n. 9),
WuM 2000, 165 (169) = NZM 2000, 415 (420), im Regierungsentwurf entfallen, RegE (0. Fu3n. 9), BT -Drucks.
14/4553, S. 13.



Vereinfachung des Mietrechts zuwiderlaufen als andere maogliche
Ubergangslésungen, die Ritter aus diesem Grunde ablehnt, wie etwa die nur
teilweise Anwendung der Neuregelungen oder unterschiedlich lange
Ubergangsfristen.2? Wichtiger scheint mir aber folgende Uberlegung. Die nach
Art. 14 Abs. 1 GG geschutzte freie, private Nutzung des Eigentums wird bereits
dann eingeschrankt, wenn potentielle Nutzungen beschnitten werden. Deshalb
ist der Eigentimer, der seine Wohnung noch nicht einer konkreten Nutzung
zugefuhrt und sie noch nicht vermietet hat, nicht weniger schutzwirdig als der
Eigentimer, der bereits Vermieter ist. So hat das Bundesverfassungsgericht
bei der Prufung, ob die durch das erste Gesetz Uber den Kundigungsschutz fur
Mietverhéaltnisse tber Wohnraum vom 25.11.197128 eingefuhrte Beschréankung
der Anderungsktindigung?® und die Festschreibung dieser Vorschriften als
Dauerregelung durch das WKSchG 1130 verfassungsgemalf ist, nicht danach
unterschieden, ob das Gesetz auf bestehende Mietvertrage anwendbar ist. Dies
war nadmlich bereits bei dem ersten31 und dem zweiten WKSchG32 der Fall. Das
von Ritter angefuhrte Unterscheidungsmerkmal der Alt- oder Neuvertrége ist
daher fur die Prifung der Verfassungsgemaéafheit der neuen Vorschriften
weniger wichtig als die Frage, ob die Neuregelung in verfassungswidriger Weise

das Eigentum aller, aktueller und potentieller, Vermieter beschrankt.

I1l. Einzelvorschriften
1. Mieterhdhung nach Vereinbarung oder Gesetz, § 557 RegE

a) Einvernehmliche Mieterhdhung wahrend des Mietverhaltnisses nach §

557 Abs. 1 RegE

Nach § 557 Abs. 1 RegE kdnnen die Vertragsparteien wahrend des
Mietverhaltnisses eine Erhéhung der Miete um einen bestimmten Betrag
vereinbaren. Diese bislang auch schon nach § 10 Abs. 1 2. HS MHRG

zulassige, mit den Worten der Gesetzesbegrindung dort ,etwas versteckte*

27 Ritter, NZM 2000, 737 (740).

28 BGBI. | 1839, WKSchG |.

29 BVerfGE 37, 132 = NJW 1974, 1499.

30 BVerfGE 53, 352 (357) = NJW 1980, 1617.
3L Art. 2 WKSchG | (siehe 0. FuRn. 28).

32 Art. 4 WK SchG 11 (siehe 0. Fun. 2).



Regelung steht jetzt am Anfang der Regelungen Uber die Mieterh6hungen und

hebt damit das Prinzip der Vertragsfreiheit starker hervor.33

b) Ausschluld des Mieterh6hungsrechts

Ubernommen wurde die klarstellende Regelung des § 1 S. 3 MHRG, dass die
Parteien das Mieterh6hungsrecht einvernehmlich ausdrucklich oder
konkludent ausschlieRen kénnen (8 557 Abs. 3 2. HS RegE). Allerdings plant
der Gesetzgeber, den Zusatz in 8§ 1 S. 3 2. HS MHRG, dass sich ein derartiger
vertraglicher Ausschlul? der Mieterh6hung insbesondere aus der Vereinbarung
eines Mietverhaltnisses auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins ergibt, zu
streichen. Streitig ist auf der Grundlage der bisherigen Regelung, ob allein die
Vereinbarung eines Zeitmietvertrags, wenn etwa kein Erhéhungsvorbehalt oder
eine Staffelmiete vorgesehen ist, bereits einen solchen Vertrag mit einem festen
Mietzins darstellt oder ob die Parteien ausdrucklich oder konkludent zusatzlich
einen festen Mietzins vereinbaren mussen34 Die Uberwiegende Ansicht sprach
der Vorschrift den Charakter einer gesetzlichen Vermutung zu, so dass allein
die Vereinbarung eines Zeitmietvertrags zum Ausschluf3 des
Mieterh6hungsrechts fuhrte 3> Dieser Auslegung ist der Gesetzgeber nun
entgegengetreten, in dem er die angebliche Vermutungsregelung entfallen liel3.
Diese Streichung fuihre nicht zu einer inhaltlichen Anderung, weil die bisherige
Vorschrift lediglich klarstellenden Charakter habe, indem sie den
Zeitmietvertrag mit festem Mietzins als Beispiel fuir einen Ausschluf3 des
Mieterh6hungsrechts anfuhrte. Mal3gebend seien allein die Umstande des
Einzelfalls.36 Die neue Vorschrift Gberlaf3t die Frage der Auslegung der
vertraglichen Gestaltungen damit in starkerem Mal3e der Rechtsprechung. Dies
ist legitim, da es nicht Aufgabe eines Gesetzes sein kann, derartige
Auslegungsfragen zu l6sen37 Die bisher durch Rechtsentscheide weitgehend
gekléarte Frage, ob die blof3e Vereinbarung eines Zeitmietvertrags ohne weiteres

einen konkludenten Ausschluf3 des Mieterhdhungsrechts beinhaltet, ist damit

33 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 52.

34 50 OLG Stuttgart NJW-RR 1994, 401 = WuM 1994, 420 = ZMR 1994, 401; vgl. zum Meinungsstand
Staudinger/Emmerich, 13. Bearb. 1997, § 1 MHRG Rdnr. 16. m. w. Nachw.

35 vgl. Staudinger/Emmerich (0. FuRn. 34), § 1 MHRG Rdnr. 15. m. w. Nachw.

36 Begr. z. RegE (0. Fuln. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 52.



allerdings wieder offen. Meines Erachtens ist vor allem die La&nge der
Befristung fur die Auslegung ausschlaggebend. Bei einem kurzfristigem
Vertrag spricht mehr daftr, dass Mieterhdhungen ausgeschlossen sein sollen

als bei einem langerfristigen Mietverhaltnis.38

c) Einvernehmliche und gesetzliche kiuinftige Anderungen der Miethdhe

nach 8 557 Abs. 2, 3 RegE

Im Ubrigen kénnen kinftige Anderungen der Miethohe nach § 557 Abs. 2 RegE
nur als Staffel- oder als Indexmiete vereinbart werden. Daruber hinaus schlief3t
8 557 Abs. 3 RegE wie bisher die 88 1 S. 2 und 10 Abs. 1 1. HS MHRG andere
als die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur Mieterh6hung aus. Gemaf
Art. 10 RegE wird das MHRG mit dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Mietrechtsreformgesetzes aufgehoben. Es sollen nur das
Mieterh6hungsverlangen des 8§ 2 MHRG und die Mieterh6hung wegen
Modernisierung nach § 3 MHRG und wegen der Erhdhung der Betriebskosten
nach § 4 Abs. 2 bis 4 MHRG erhalten bleiben. Nicht in das BGB Glbernommen
werden § 5 und § 7 MHRG.

Will man diese Entscheidung des Gesetzgebers bewerten, stellt sich die Frage,
warum die bisherige Regelung des Rechts der Mieterh6hung so problematisch
und streitanfallig ist. Noch das erste WKSchG von 197139 sah zum Ausgleich
far das Verbot der freien Kundigung durch den Vermieter nur das Recht des
Vermieters vor, vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung des Mietzinses
bis zur H6he der ortstiblichen Vergleichsmiete zu fordern. Aul3erdem wurde
dem Vermieter das Recht eingerdumt, Betriebskostensteigerungen auf den
Mieter umzulegen. Mit dem zweiten WKSchG von 1974 wurden zusatzlich die
Mieterhohungserklarungen nach den 88 3, 5, 6 und 7 MHRG geschaffen.40
Damit bestehen zwei grundverschiedene Systeme fur eine Mieterh6hung durch
den Vermieter. Das Vergleichsmieteverfahren versucht, die zulassige

Mieterhohung an eine gedeckelte Marktmiete zu koppeln, wahrend die anderen

37 Simon, NZM 2001, 2 (7 f.).

38 Derleder, NZM 2001, 170 (172), spricht sich fiir die Aufnahme einer dahin gehenden gesetzlichen Vermutung bei
einer Befristung von bis zu drei Jahren aus.

%9 Siehe o. Fun. 28.
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Mieterhohungsrechte von tatséchlich entstandenen Kosten ausgehen, die
ahnlich wie im 6ffentlichen Mietrecht der preisgebundenen Wohnungen des
sozialen Wohnungsbaus umgelegt werden. Dieses Nebeneinander der
gegensatzlichen Systeme wirft vielfaltige Fragen der Konkurrenz der
verschiedenen Mieterhohungsverfahren auf.41 Das Vergleichsmietenverfahren
hat sich im Kern bewahrt und wird in den mehr als 25 Jahren seiner Geltung
als Kompromif3 zwischen den Interessen der Vermieter und der Mieter
weitgehend akzeptiert.42 Bei den anderen Mieterh6hungsmaoglichkeiten besteht
die Schwierigkeit darin, Kosten zu berechnen und diese als Grundlage fur eine
Mieterh6hung darzulegen. Hier tauchen immer wieder die gleichen Fragen auf.
Welche Kosten kénnen berutcksichtigt werden? Wie sind die Kosten unter
verschiedenen Mietern gerecht und gleichzeitig praktikabel umzulegen? Welche
Kosten sind als Uberhdht auszuscheiden, weil das Gebot der Wirtschaftlichkeit
nicht beachtet wurde? Alle Versuche, diese Formen der Mieterh6hung
grundlegend zu vereinfachen, mussen scheitern. Die grof3tmogliche
Vereinfachung wurde darin bestehen, auf diese Mieterhohungsverfahren soweit
wie mdglich ganz zu verzichten und allein mit dem Vergleichsmieteverfahren

auszukommen.

Deshalb ist es zu begruf3en, dass 8 5 MHRG wegfallen soll.43 Diese sperrige
Vorschrift wirft bei der Berechnung, ob sich die Kapitalkosten fur ein
Baudarlehen erhéht haben, schwierige Fragen auf, etwa wie zwischenzeitliche
Tilgungen, ein Agio oder Disagio zu berucksichtigen sind und welche Betréage
Kapitalkosten und welche Zinsen sind,*4 und ist damit vor allem far Vermieter

kleinerer Einheiten kaum praktikabel.4>

Entfallen soll auch das besondere Mieterhéhungsrecht des 8 7 MHRG fur die
von der Ruhrkohle AG bewirtschafteten Bergmannswohnungen. Sie sind in
dem Vertragswerk zur Neuordnung des Ruhrbergbaus zwischen der

Bundesrepublik Deutschland, der Ruhrkohle AG und den beteiligten

40 Siehe 0. Fultn. 2.

41 vgl. etwajiingst LG Berlin GE 2001, 279 zum Verhaltnis von § 2 und § 3 MHRG.

42 Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 7. Aufl. 1999, § 2 MHRG Rdnr. 16; Schmidt/Emmert, WuM 2000,
285.

43 Vgl. Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT-Drucks. 14/4553, S. 79 mit Hinweis auf Expertenkommission
Wohnungspolitik (0. Fuf3n. 6), Tz. 5531.

44 vgl. Staudinger/ Sonnenschei n/Weitemeyer (o. Fun. 34), § 5 MHRG Rdnr. 14 ff.
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Bergbauunternehmen vom 18.7.196946 einer vertraglichen Preisbindung in
Anlehnung an die gesetzlichen Vorschriften Gber preisgebundenen Wohnraum
unterstellt worden 47 Eine Mieterh6hung nach § 2 MHRG ist gem. § 7 Abs. 1 S.
2 MHRG ausdrucklich ausgeschlossen. Tatbestandsmerkmal von § 7 Abs.1
MHRG ist es, dass es sich um Wohnungen handelt, die nach dem Vertrag Uber
Bergmannswohnungen von Bergbauunternehmen bewirtschaftet werden.
Dieser Vertrag ist in Anlage 8 zum oben genannten Grundvertrag enthalten.
Der Grundvertrag war auf zwanzig Jahre befristet und lief im Jahre 1989
aus.48 Gestatten Sie mir hier in Dortmund, im 6stlichen Teil des Ruhrgebiets,

eine genauere Betrachtung dieser regional bedeutsamen Vorschrift.

Ob der in der Anlage 8 zum Grundvertrag enthaltene Vertrag tber
Bergmannswohnungen auch der Befristung des Grundvertrags unterliegt, ist
nicht ganz klar. Der Vertrag uber Bergmannswohnungen sieht in seinem § 14
eine eigene Befristung von 20 Jahren vor, die sich aber auf die in Teil A
geregelte Bewirtschaftung beschrankt. Die Ubrigen Regelungen des Vertrags
durften damit noch in Kraft sein. Dort ist unter anderem das Belegungsrecht
der Ruhrkohle AG geregelt, so dass die Ruhrkohle AG nach dem Ende ihrer
Bewirtschaftung zeitlich unbegrenzte Belegungsrechte fur die Wohnungen
eingeraumt bekommen hat. Dementsprechend gab die Ruhrkohle AG in der
Praxis die eigene Bewirtschaftung der Bergmannswohnungen auf und belegte
die Wohnungen mit den in Betracht kommenden Mietern 49 Das bedeutet, dass
die Grundlage fur § 7 MHRG infolge der Befristung tatsachlich entfallen ist,
weil die Wohnungen nicht mehr nach dem Vertragswerk bewirtschaftet werden
und bewirtschaftet werden kdnnen. Das OLG Hamm hatte sich allerdings
jungst mit der Rechtsfrage zu befassen, ob der in 8 7 MHRG geregelte
Ausschluf3 des Vergleichsmieteverfahrens tiber § 571 BGB oder in
entsprechender Anwendung von 8 7 MHRG auf eben diese Wohnungen
anwendbar ist, bei denen Belegungsrechte der Ruhrkohle AG bestehen. Den

Erlal eines Rechtsentscheids lehnte das OLG Hamm ab, weil die Frage keine

45 Zust. auch Nies, NZM 2001, 176 (179).

4 BANz Nr. 174 vom 18.9.1974, 12.

47 staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (o. FuRn. 34), § 7 MHRG Rdnr. 5.

48 Emmeri ch/Sonnenschein/Weitemeyer, Miete, 7. Aufl. 1999, § 7 MHRG Rdnr. 1.

49 schriftliche Auskunft des Justitiars der RAG Immobilien AG Gayk vom 14.7.1998; siehe auch Sachverhalt im
Fall OLG Hamm, NZM 1999, 1091 = WuM 1999, 682 = ZMR 1999, 817 = NJW-RR 2000, 83.
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grundsatzliche Bedeutung habe. Es sei allgemein anerkannt, dass die
Vorschrift inzwischen irrelevant geworden sei.>0 Der Gesetzgeber der
Mietrechtsreform verhalt sich allerdings zwiespaltig zu dieser Vorschrift.
Einerseits begrundet es der Gesetzentwurf mit der mangelnden praktischen
Bedeutung des § 7 MHRG infolge des Auslaufens des Grundvertrags, dass § 7
MHRG nicht in das BGB ubernommen werden soll.5>1 Andererseits sehen die
Ubergangsvorschriften in Art. 3 Nr. 1 RegE vor, dass sich auch nach dem Tag
des Inkrafttretens des Mietrechtsreformgesetzes Mieterhéhungen nach § 7 Abs.
1 bis 3 MHRG in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung richten. § 7
MHRG soll also weiterhin zeitlich unbegrenzt anwendbar sein. Die
Bundesregierung scheint sich nicht ganz sicher zu sein, ob es tatsachlich noch
Wohnungen gibt, die unter den Anwendungsbereich des § 7 MHRG fallen.
Damit durfte die Diskussion daruber, ob die Vorschrift wenigstens analog auf
entsprechende Bergmannswohnungen Anwendung findet, wieder ertffnet

worden sein. Zur Vereinfachung des Mietrechts tragt dies sicher nicht bei.

Eine weitere, sinnvolle Bereinigung besteht darin, dass nach Art. 6 RegE der
bisherige § 6 MHRG Uber die Mieterh6hung bei 6ffentlich geférdertem oder
steuerbegunstigtem Wohnraum nach dem Wohnungsbaugesetz fur das
Saarland als §8 29a in eben jenes Gesetz eingestellt wird. Als regional begrenzte

Ausnahmevorschrift ist § 6 MHRG an dieser Stelle besser aufgehoben 52

2. Staffelmiete nach 8§ 557a RegE

Die Staffelmiete ist in § 557a RegE gegenuber der bisherigen Vorschrift in § 10
Abs. 2 MHRG in drei Punkten verandert worden. Wie bislang ist nach § 557a
Abs. 3 RegE fur den Fall, dass das Kundigungsrecht des Mieters
ausgeschlossen ist, eine Begrenzung auf vier Jahre vorgesehen, nun allerdings
mit dem ausdrucklichen Zusatz versehen, dass die Frist mit dem Abschluf3 der
Staffelmietvereinbarung zu laufen beginnt. Damit wird die bisherige

Zweifelsfrage, ob es fur den Beginn der Vierjahresfrist auf den Abschluld des

0 OLG Hamm, NZM 1999, 1091 (1092 f.).
>1 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 79.
%2 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 78 .
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Mietvertrags oder der Staffelmietvereinbarung ankommt,>3 eindeutig in Sinne
der herrschenden Meinung geregelt.>4 Klarstellend hebt Satz 2 dieses Absatzes
hervor, dass der Mieter das Mietverhaltnis in einem solchen Fall bereits zum
Ablauf der Vierjahresfrist kiindigen kann, wie es bisher der herrschenden

Auffassung entsprach.5>

Die Vereinbarung einer Staffelmiete ist anders als nach § 10 Abs. 2 S. 2 MHRG
nicht mehr auf einen Zeitraum von héchstens zehn Jahren begrenzt. Damit
soll die Vertragsfreiheit der Parteien erweitert werden.>6 Es handelt sich bei
dieser Zehnjahresfrist um ein treffendes Beispiel daftir, dass eine die
Vertragsfreiheit einschrankende Vorschrift aus Grinden des Mieterschutzes
nicht erforderlich und es damit verfassungsrechtlich geboten ist, die
Entscheidung Uber die Laufzeit der Staffelmietvereinbarung den Parteien zu
Uberlassen.>” Denn der Mieter kann sich wie bisher nach vier Jahren aus dem
Mietverhaltnis I6sen. Vor einer zu hohen Staffelung der Miete ist er durch die
Vorschriften gegen die Mietpreiserhéhung nach 8 5 WiStrG und den
Mietwucher nach § 138 BGB, § 291 StGB geschutzt.>8 Der Verweis auf die
Kundigungsmaglichkeit ist zwar nicht immer ein gangbarer Ausweg fur einen
Mieter, der die Wohnung behalten will. Es kann jedoch erwartet werden, dass
sich der Mieter selbst vor Ubermafdigen Bindungen schutzt, indem er die

Vereinbarung von Staffelmieten fur eine allzuferne Zukunft ablehnt.

3. Indexmiete nach 8 557b RegE

8 557b RegE sieht wie das geltende Recht in § 10a MHRG die Mdglichkeit zur
Vereinbarung einer Indexmiete vor. Als zulassiger Preisindex ist nur noch der

vom Statistischen Bundesamt ermittelte Preisindex fur die Lebenshaltung aller

%3 V/gl. Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. FuRn. 34), § 10 MHRG Rdnr. 51.

%4 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53; siehe aber zum Sonderfall der riickwirkenden
Staffelmietvereinbarung AG Charlottenburg GE 2000, 1033.

% Begr. z. RegE (0. Fuln. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53; OLG Hamm WuM 1989, 485 = NJW-RR 1989, 1288;
zum Meinungsstand vgl. Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fu3n. 42), 8§ 10 MHRG Rdnr. 130.

Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. Fuf3n. 34), 8§ 10 MHRG Rdnr. 51.

°% Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53, unter Hinweise auf Expertenkommission
Wohnungspolitik (0. Fu3n. 6), Tz. 5532.

" Ausfiihrlich Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. FuRn. 42), § 10 MHRG Rdnr. 68 f.; Weitemeyer, NZM 2000,
313 (320); krit. Derleder, NZM 2001, 170 (172).

%8 Zur Anwendung dieser Vorschriften auf die Staffelmiete Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. FuBn. 42), § 10
MHRG Rdnrn. 133 ff.
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privaten Haushalte vorgesehen, wahrend bisher noch andere
Verbraucherpreisindizes fur drei verschiedene Haushaltstypen zulassig
waren.59 Das Statistische Bundesamt errechnet in Zukunft die bisherigen
Indizes fur die einzelnen Haushaltstypen nicht mehr. Sie werden ab dem Jahr
2003 nicht mehr zur Verfugung stehen 0 Im Anderungsschreiben muf kinftig
nicht nur die eingetretene Indexsteigerung, sondern auch die geanderte Miete
oder der Erhdhungsbetrag angegeben werden (8 557b Abs. 3 S. 2 RegE). Dies
ist eine sinnvolle Regelung, die Rechtssicherheit fur den Mieter schafftél und
den Vermieter kaum zusatzlich belastet, weil er den Erhéhungsbetrag
regelmanig sowieso ausrechnen wird. Fur Klarheit sorgt die ausdruckliche
Aufnahme der Unabdingbarkeit der Vorschrift in deren Abs. 4. Die
entsprechende Vorschrift in § 10 Abs. 1 1. HS MHRG nennt den spater in das
Gesetz eingefuigten § 10a MHRG nicht, so dass man den zwingenden Charakter

der Norm bislang ihrem Sinn und Zweck entnehmen muf3 .52

Eine Mindestlaufzeit des Mietvertrags wird nicht mehr vorgeschrieben. Nach
dem geltenden Recht setzt die Vereinbarung einer Indexmiete voraus, dass der
Vermieter fur die Dauer von mindestens zehn Jahren auf das Recht zur
ordentlichen Kundigung verzichtet oder dass der Mietvertrag fur die Lebenszeit
eines der Vertragspartner abgeschlossen wird. Diese Beschrankungen
stammen aus der ursprunglichen Fassung der Vorschrift aus dem Jahre
1993.63 Zu dieser Zeit war die Wirksamkeit der Vereinbarung einer
Mietanpassungsvereinbarung an die nach § 3 S. 2 WahrG erforderliche
Genehmigung der Deutschen Bundesbank geknupft. Nach den
Genehmigungsgrundsatzen der Bundesbank durften Wertsicherungsklauseln
nur vereinbart werden, wenn auf Grund der langen Laufzeit von Vertragen ein

Bedurfnis nach einem Inflationsausgleich anzuerkennen war. Damit sollte die

%9 Bisher waren die jeweils getrennt nach alten und neuen Bundeslandern errechneten Preisindizes fir die gesamte
L ebenshaltung aller privaten Haushalte, fur die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und
Angestellten mit mittlerem Einkommen, von 4-Personen-Haushalten von Beamten und Angestellten mit hdherem
Einkommen und von 2-Personen-Haushalten von Renten- und Sozial hilfeempfangern mit geringem Einkommen
maogliche Grundlage der Indexmiete, vgl. Emmerich/Sonnenschein/Weitemeyer (0. Fufdn. 48), 8§ 10a MHRG Rdnr. 5.
60 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53; vgl. , Vorbemerkungen/Erl auterungen zu den Indizes der
Verbraucherpreise” as download 611000100.pdf {ber www-ec.statistik-bund.de.

61 5o die Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53.

62 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53; vgl. Emmerich/Sonnenschein/Weitemeyer (o. Fuln. 48),
§ 10a MHRG Rdnr. 23 m. w. Nachw.

83 Eingeftgt durch Art. 1 Nr. 6 MietRANdG 4 v. 21.7.1993 (BGBI. I, 1257).
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Stabilitat der Wahrung geschitzt werden.64 Mit der EinfUhrung des Euro und
dem Ubergang der Verantwortung fur die Geldstabilitat auf die Europaische
Zentralbank wurde das deutsche Wahrungsgesetz aufgehoben 55 Die bisherige,
den Genehmigungsgrundsétzen der Deutschen Bundesbank entsprechende
Rechtslage wurde allerdings in § 10a MHRG ubernommen, weil man die freie
Vereinbarung von Wertsicherungsklauseln im Wohnraummietrecht als zu weit
gehend ansah. Dies héatte zur Folge gehabt, dass auch spekulative Indizes
zulassig gewesen waren und sich die Mieten zu weit von dem
Vergleichsmietensystem entfernt hatten.$6 Um diese Folgen zu vermeiden,
reicht es aber aus, nur den zulassigen Index gesetzlich festzuschreiben. Die
bislang wahrungspolitisch begriindete Beschrankung der Laufzeit einer
Mietanpassungsvereinbarung ist aus Griunden des Mieterschutzes nicht
erforderlich 57 Die Vertragsparteien sind bei der Indexmiete keinem
unkalkulierbarem Risiko ausgesetzt. Da die Mietbelastung in die Berechnung
der Verbraucherindizes einfliel3t, ist ein Bezug zur Vergleichsmiete hergestellt.
Fuar den Mieter bedeutet die Indexmiete einen Vorteil, weil zumindest in der
Vergangenheit die Mieten starker gestiegen sind als die sonstigen
Lebenshaltungskosten.68 Zum Schutz der Gemeinschaftswéhrung ist eine
Mindestlaufzeit des Mietvertrags dagegen nicht geeignet, da der Euro nur auf
gesamteuropaischer Ebene wirksam geschutzt werden kann und kein Mitglied
der Wahrungsunion ein allgemeines Indexierungsverbot kennt.69 Aus diesem
Grund ist der Anderungsvorschlag zur Verwirklichung von mehr

Vertragsfreiheit geboten.”0

4. Mieterh6hung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete nach den 88 558
bis 558e RegE

64 Staudinger/Karsten Schmidt, BGB, 13. Bearb. (1997), Vorb. §§ 244 Rdnr. D 194.

85 Art. 9 G. z. Einf. des Euro (EuroEG) v. 9.6.1998 (BGBI. |, 1242).

€ Begr. z. RegE, BT-Drucks. 13/9347, S. 55.

67 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 53.

%8 AG Hamburg WuM 2000, 494 f.; Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fulin. 42), § 10aM HRG Rdnr. 3.
Allerdingsist der Anstieg der Mietpreise im Jahr 2000 erstmals seit 1982 niedriger gewesen als der Anstieg der
allgemeinen Lebenshaltungskosten, Mitteilung des I nstituts fur Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen,
Kieler Nachrichtenv. 20.3.2001, S. 11.

%9 schmidt-Rantsch, NJW 1998, 3166.

70 50 bereits Weitemeyer, NZM 2000, 313 (320 f.).
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a) Materielle Voraussetzungen

8 558 RegE regelt als zentrale Vorschrift fir Mieterhohungen nach dem
Vergleichsmietesystem die materiellen Voraussetzungen fur ein
Erhohungsverlangen. Abs. 1 bestimmt, dass der Vermieter einen Anspruch auf
Zustimmung zur Mieterh6éhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete hat,
sofern die Miete zum Zeitpunkt des Eintritts der Mieterh6hung mindestens
funfzehn Monate lang unveréandert geblieben ist. Damit wird die bisherige
Streitfrage, ob wegen der sich an die bislang formulierten Jahrssperrfrist
anschlieRenden Uberlegungsfrist des Mieters der Zeitraum zwischen der letzten
Mieterh6hung und dem Wirksamwerden der neuen Mieterhohung funfzehn
Monate betragt oder etwa nur ein Jahr, im Sinne der von der Rechtsprechung

vertretenen ersten Mdéglichkeit entschieden.’1

Die Definition der ortstublichen Vergleichsmiete ist sachlich unverandert
ubernommen worden. Gegenuber der bisherigen Beschrankung auf ,nicht
preisgebundenen Wohnraum* wird klar gestellt, dass sowohl die gesetzlich
festgeschriebenen und auch die Mieten von Wohnraum des sogenannten
dritten Férderweges im sozialen Wohnungsbau, die durch eine Forderzusage
unterhalb der Marktmiete festgelegt werden, nicht in die ortsubliche
Vergleichsmiete einflieBen dirfen (§ 558 Abs. 2 S. 2 RegE).72

Eine der politisch umstrittensten Anderungen der Mietrechtsreform ist die
geplante Absenkung der Kappungsgrenze von 30 auf 20 % in § 558 Abs. 3
RegE.”3 Der Gesetzentwurf begrundet die Absenkung der Kappungsgrenze
damit, dass sich die bisherige gespaltene Kappungsgrenze von 30 % und von
20 % far vor dem 1.9.1998 zugegangene Mieterh6hungsverlangen ftr
bestimmten alteren Wohnraum nach einem Gutachten des Instituts far
Stadtforschung und Strukturpolitik in den Jahren 1993 bis 1996 fast

ausschlie3lich bei Mieterhéhungen von ehemaligen Sozialwohnungen

"1 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 54; vgl. BGHZ 123, 37 = NJW 1993, 2109; Hinweise auf den
Meinungstand vor dem Rechtsentscheid des BGH bei Emmerich/Sonnenschein, Miete, 6. Aufl. 1991, § 2 MHRG
Rdnr. 5.

2 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 54; so bereits Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fuln.
42Error! Bookmark not defined.), § 2 MHRG Rdnr. 105; fir den gesetzlichen Ausschlul® weiterer Mieten
Derleder, NZM 2001, 170 (172).

3 \/gl. Emmerich, DWW 2000, 143 (144 f.); ,Haus & Grund zur Mietrechtsreform*, NZM 2000, 754; Jahn, WuM
2000, 443; ,RDM zu Mietrechtsreform“, NZM 2000, 752 (753); Seinert, WuM 2000, 447; Upmeier, WuM 2000,
445.
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ausgewirkt habe. So betreffe die Absenkung der Kappungsgrenze auf 20 %
ebenfalls zwar nur eine geringe Anzahl von Fallen, bei denen es aber notwendig
sei, die Harten abzumildern, die eine Mieterh6hung far Haushalte mit

niedrigem Einkommen und preiswerten Wohnraum bedeuteten.’4

b) Begrindung des Mieterh6hungsverlangens
aa) Einfacher und qualifizierter Mietspiegel

8 558a RegE regelt die Form und die Begrindung der Mieterhohung. Als neue
Begrundungsmittel sind der qualifizierte Mietspiegel und die Mietdatenbank
hinzugekommen. Nach § 558a Abs. 3 RegE muf3 der Vermieter in der
Begrundung die Daten in einem qualifizierten Mietspiegel, wenn der
Mietspiegel solche Uber die Wohnung enthéalt, immer angeben, auch wenn er
sein Erhdéhungsverlangen auf ein anderes Begrundungsmittel stutzt.
Qualifiziert ist ein Mietspiegel nach § 558c Abs. 1 RegE dann, wenn er nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und sowohl von der
Gemeinde als auch von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
anerkannt worden ist. Nach einer Pressemitteilung des Bundesministeriums
der Justiz ist dieser Punkt nach den Beratungen im Rechtsausschuss des
Deutschen Bundestags geandert worden. Es reicht aus, wenn der qualifizierte
Mietspiegel von der Gemeinde oder den beiden Interessenvertretergruppen
anerkannt worden ist.”> Die besonderen Rechtsfolgen des qualifizierten
Mietspiegels setzen weiter voraus, dass er alle zwei Jahre der
Marktentwicklung angepaf3t und nach vier Jahren neu erstellt wird (8 558d
Abs. 2 RegE). Die regelmafdige Aktualisierung soll gewahrleisten, dass der
Mietspiegel die ortsublichen Vergleichsmieten mit geringer Verzdgerung zeitnah
darstellt.”6 Die Bundesregierung verbindet mit der Einfuhrung des
qualifizierten Mietspiegels die Hoffnung, dass er eine besondere Gewéahr fur die
Richtigkeit und Aktualitéat der in ihm enthaltenen Werte bietet. Durch dieses
Instrument sollen Mieterh6hungsverfahren transparenter gemacht werden.

Deshalb wurde er nach § 558d Abs. 3 RegE mit der Vermutung seiner

" Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 54; zust. Hinz, WuM 2000, 455 (457).
> Bundesministerium der Justiz, Mitteilung fir die Presse, Nr. 13/01, S. 3.
8 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 57.
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Richtigkeit im Prozel3 ausgestattet.”” Die Begrindung des Regierungsentwurfs
fuhrt dazu aus, dass es sich um eine widerlegliche Vermutung handelt, die den

Beweis des Gegenteils nach § 292 ZPO zulasse.’8

Diese Vorschrift, die den Mieterhéhungsprozel3 vereinfachen will, wird in der
Praxis sicher zu Schwierigkeiten fuhren. Ein konstruktives Problem des
Vergleichsmieteverfahrens liegt darin, dass die ortstuibliche Miete fur eine
einzelne Wohnung mittels eines Vergleichs mit anderen Wohnungen ermittelt
wird. Die Kriterien des Vergleichs sind die gesetzlich festgeschriebenen
Wohnwertmerkmale. Die tatsachliche Mietpreisbildung am Markt wird aber
nur teilweise durch diese Merkmale bestimmt. Sie ist ,sozial Gberformt®, da
auch subjektive Faktoren wie die Mietdauer, die Zugehdrigkeit des Mieters zu
bestimmten sozialen Gruppen und die Person des Vermieters die Miethdhe
beeinflussen. So werden in schlechteren Wohnlagen etwa wegen der
Zusammensetzung der Mieterschaft und haufigerem Wohnungswechsel oft
hdhere Mieten als in guten Lagen bezahlt.”® Die ortsubliche Miete ist daher
kein rein statistischer Wert. Ihre Feststellung durch die Gerichte erfordert
vielmehr normative, wertende Entscheidungen 80 Da sich die gesetzliche
Vermutung aber nur auf Tatsachen beziehen kann, weist Hinckelmann darauf
hin, dass die Bedeutung der geplanten gesetzlichen Vermutung eher gering

sein wird.81

Anders als der Entwurf der Bund-Lander-Arbeitsgruppe
-Mietrechtsvereinfachung®2 und der Gesetzentwurf der Lander83 wird die
Vermutungswirkung nicht mehr mit der Regelung kombiniert, dass ein
qualifizierter Mietspiegel als ausschliel3liches Begriundungsmittel verwendet
werden mulf3, wenn ein solcher vorhanden ist. Diese beiden Regelungen

zusammen hatten dazu gefuhrt, dass ein effektiver Rechtsschutz nicht mehr

" Begr. z. RegE (0. Fukn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 54 und S. 57; zust. Derleder, NZM 2001, 170 (173).

8 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 57.

9vgl. fir den Frankfurter Mietspiegel LG Frankfurt WuM 1991, 595 (596); Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (o.
Fuldn. 42), § 2 MHRG Rdnr. 45; Hinckelmann, Die ortsiibliche Miete, 1999, S. 119.

8 Hinckelmann (0. Fuln. 79), S. 119, m. ausf. Darstellung des Meinungsstands S. 89 ff.; ebenso Bérstinghaus,
NZM 2000, 1087 (1089 f.).

81 Hinckelmann (0. FuRn. 79), S. 158.

82 Bund-L ander-Arbeitsgruppe , Mietrechtsvereinfachung (0. Fuin. 7), S. 128 zu § 560c des Entwurfs.

8 § 560a Abs. 3 S. 1 Landerentwurf (0. Fuln. 8), BR-Drucks. 513/99, S. 16.
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maoglich und die Vorschrift verfassungswidrig gewesen wére.84 Die Oberwerte
des qualifizierten Mietspiegels hatten ohne die Moglichkeit der gerichtlichen
Uberprifung das Mieterhohungsverlangen des Vermieters begrenzt, weil die
formelle Wirksamkeit seiner Erklarung erfordert, dass die geforderte Miete
innerhalb der in dem Mietspiegel genannten Spanne bleibt. Verlangt er eine
hohere Miete, ware seine Erklarung bereits formell unwirksam, so dass sich
eine Beweisaufnahme uUber die Feststellung der ortstiblichen Vergleichsmiete
ertubrigen wurde. Dieses Problem hat der Gesetzentwurf erkannt und dadurch
gelost, dass die Angaben des qualifizierten Mietspiegels lediglich als zusatzliche
Information genannt werden mussen.85 Borstinghaus halt auch den aktuellen
Vorschlag fur verfassungswidrig, weil der Vermieter gezwungen werde, dem
Mieter eine widerspruchliche Begrindung fur das Erhéhungsverlangen zu
geben .86 Es bleibt dem Vermieter jedoch unbenommen, zu begriinden, warum
er die Angaben im Mietspiegel fur die konkrete Wohnung nicht fir angemessen
halt.s”

Weitere Probleme werden darin gesehen, dass die Zivilgerichte wegen der
Vermutungswirkung bei jedem Mieterh6hungsverlangen prufen muf3ten, ob ein
qualifizierter Mietspiegel vorliegt8® und dass der qualifizierte Mietspiegel anders
als nach der bisherigen Rechtslage verwaltungsgerichtlich nachprufbar sei,
weil er die Zivilgerichte in einem bestimmten Umfang binde 8° Jedoch kdnnen
die Gerichte, haben sie den ortlichen Mietspiegel einmal ausgiebig gewurdigt,
auf diese Entscheidung verweisen.?0 Die verwaltungsgerichtliche Nachprifung

kann die Zivilgerichte zum Teil von dieser Aufgabe entlasten.

Erfallt ein Mietspiegel nicht die Voraussetzungen des qualifizierten
Mietspiegels, ist er weiterhin ein zulassiges Begrindungsmittel. In den
Ubergangsvorschriften ist bestimmt, dass solche Mietspiegel, die vor

Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes erstellt worden sind und bereits die

84 Borstinghaus, NZM 2000, 1087 (1091); Hinckelmann (0. FuRn. 79), S. 155 ff.; Weitemeyer, NZM 2000, 313

316).

g5 Begr. z. RegE (0. Fufdn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 55.

8 Borstinghaus, NZM 2000, 1087 (1091); krit. auch Derleder, NZM 2001, 170 (172 f.).

87 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 55.

8 Borstinghaus, NZM 2000, 1087 (1090); Hinz, WuM 2000, 455 (458).

8 v/gl. Borstinghaus, NZM 2000, 1087 (1090); Hinz, WuM 2000, 455 (458), und Lowe, NZM 2000, 577 (582 f.) mit
dem Hinweis auf BVerwGE 100, 262 = NJW 1996, 2046 = NJW-MietR 1996, 173 L = WuM 1996, 432.

0 vgl. etwa LG Frankfurt/M. WuM 1991, 595 (596).



Voraussetzungen eines qualifizierten Mietspiegels erfullen, dann die neuen
Rechtsfolgen auslosen, wenn die Gemeinde diesen Mietspiegel als solchen
veroffentlicht. Dabei reicht es aus, dass fur einen bereits vorher
veroffentlichten Mietspiegel der Hinweis veroffentlicht wird, dass es sich um

einen qualifizierten Mietspiegel handele 91

8 558c Abs. 2 RegE bestimmt, fur welche Gebiete Mietspiegel erstellt werden
kénnen. Neu ist, dass Mietspiegel fur Teile von Gemeinden erstellt werden
kénnen. Damit soll die Mdglichkeit geschaffen werden, einen einheitlichen
Wohnungsmarkt, der von unterschiedlichen Gemeindeteilen gebildet wird,
abzubilden oder einzelne, besonders gelegene Gemeindeteile gesondert zu

erfassen.9?

Es wurde davon abgesehen, die Gemeinden zu verpflichten, Mietspiegel zu
erstellen. Es bleibt hinsichtlich der Erstellung von Mietspiegeln wie auch
hinsichtlich der Aktualisierung bei einer Sollens-Vorschrift (§ 558c Abs. 3 und
4 RegE), um die Gemeinden nicht mit zusatzlichen Kosten zu belasten.®3 Den
Vorschlag der Expertenkommission Wohnungspolitik, Gemeinden mit mehr als
100.000 Einwohnern zur Aufstellung von Mietspiegeln zu verpflichten 24
Uberzeugte nicht, weil die unterschiedliche Grél3e der Gemeinde kein sachlich
gerechtfertigtes Unterscheidungsmerkmal sei.%> Ein politischer Grund fur diese
Zuruckhaltung des Gesetzgebers durfte darin zu sehen sein, dass die
Inpflichthahme der Gemeinden dazu hatte fuhren kénnen, dass die Regelung

der Zustimmung des Bundesrats bedurft hatte 26

bb) Mietdatenbank

Ein weiteres neuartiges Begrundungsmittel stellt die Auskunft aus einer

Mietdatenbank dar. Eine Mietdatenbank ist nach 8 558e RegE ,.eine zur

1 Durch Art. 2Nr. 1 RegE wird nach Art. 229 § 2 EGBGB ein § 3 Abs. 4 EBGBG eingefligt, vgl. Begr. z. RegE (o.
Fu3n. 9), BT-Drucks. 14/4553, S. 76.

92 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 56.

9 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 57.

94 Expertenkommission Wohnungspolitik (0. FuRn. 6), Tz. 5516.

% Bund-L ander-Arbeitsgruppe , Mietrechtsvereinfachung” (o. Fuitn. 7), S. 134.

% \/gl. die Diskussion zwischen dem Bundesrat und der Bundesregierung in Stellungnahme des BR z. RegE (o.
Fukn. 9), BT-Drucks. 14/4553, S. 82, und Gegenaulierung der Bundesregierung z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks.
14/4553, S. 98; sowie Derleder, ZRP 2000, 243 (247); Hinz, WuM 2000, 455 (457).
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Ermittlung der ortstuiblichen Vergleichsmiete fortlaufend gefihrte Sammlung
von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter
und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder anerkannt wird und aus der Auskunfte
gegeben werden, die fur einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortsubliche
Vergleichsmiete zulassen.” Die Mietdatenbank soll Angaben zu
Mietvereinbarungen und -anderungen mit Hilfe der Informationstechnik
fortlaufend sammeln, aufarbeiten und auswerten. Bei der Auswahl der
Mietdaten sollen die gesetzlichen Vorgaben fur die Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete eingehalten werden. Der wesentliche Unterschied gegentber
dem Mietspiegel, der immer nur eine Momentaufnahme des Wohnungsmarktes
zeige, liege in der fortlaufenden Erfassung von Daten.®” Eine Mietdatenbank
wird zur Zeit nur in Hannover von dem ,Verein zur Ermittlung und
Auskunftserteilung Uber die ortstiblichen Vergleichsmieten e.V. (MEA)*
betrieben 28 Die Bundesregierung will durch die Einfuhrung der Mietdatenbank
als Begrundungsmittel einen Anreiz far die starkere Verbreitung solcher
Instrumente geben 29 Im Ergebnis kann die fortlaufende Sammlung der Daten
dazu fuhren, dass die Mieten aktueller als die im Mietspiegel angegebenen
Mieten sind und damit eher den gegenwartigen Markt abbilden. Dies ist aus
Grunden der Vertragsfreiheit zu begrtuf3en. Im Einzelnen wird die Erprobung

durch die Praxis zeigen, wie sinnvoll die Mietdatenbank ist.

cc)Vergleichswohnungen

Es bleibt bei der bisherigen Rechtslage, die seit der durch das Gesetz zur
Erhohung des Angebots an Mietwohnungen vom 20.12.1982100
vorgenommenen Streichung eines entsprechenden Verbots besteht, dass sich
der Vermieter zur Begrindung seines Erhdhungsverlangens auf drei
Vergleichswohnungen stutzen kann, die alle aus seinem Bestand stammen. Die
Gesetzesbegrundung fuhrt dazu aus, wegen der in den neuen Bundeslandern

anzutreffenden Monostruktur kdnnten die kommunalen

7 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.
% Begr. z. RegE (0. Fuln. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.
% Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.
10 BGRI. I, S. 1912.



Wohnungsunternehmen keine vergleichbare Wohnungen anderer Vermieter

benennen.101

C) Formelle und prozessuale Regelungen

Die Verlangerung der Klagefrist in § 558b Abs. 2 RegE von bisher zwei auf drei
Monate beruht auf der Erwagung, dass die bisherige Frist den Parteien nicht
ausreichend Zeit fur eine auf3ergerichtliche einvernehmliche Streitbeilegung
gebe. Diese Fristverlangerung ist im Interesse eine einvernehmlichen Einigung
der Vertragsparteien sinnvoll, weil die Klagefrist eine Ausschluf3frist ist, nach
deren Ablauf der Vermieter ein neues Erhéhungsverlangen stellen muf3.102
Soso blieb in der Tat nach der bisherigen Rechtslage nicht viel Zeit daftr, sich

Uber eine auf3ergerichtliche Einigung Klarheit zu ve rschaffen.

In § 558b Abs. 3 ist die Moéglichkeit zur Nachholung von formellen
Voraussetzungen des Mieterhohungsverlangens durch den Vermieters im
Rahmen der Zustimmungsklage geregelt. Gegenuiber der bisherigen
Formulierung wird klargestellt, dass die Nachholungsmadglichkeit ein wenn
auch unwirksames vorangegangenes Mieterh6hungsverlangen voraussetzt.103
Dies war in der Literatur vereinzelt bezweifelt worden 194 Daneben wird es dem
Vermieter anders als bisher auch gestattet sein, einzelne Mangel des
Erhohungsverlangens wéhrend des Rechtsstreits nachzubessern. Dies stellt
eine sinnvolle Erleichterung gegenuiber der bisherigen Rechtslage dar, wonach
es erforderlich ist, dass der Vermieter ein unwirksames

Mieterh6hungsverlangen vollstandig neu vornimmt.105

5. Mieterh6hung bei Modernisierung nach den 88 559 bis 559b RegE

Der Anspruch auf Mieterh6hung nach einer Modernisierung gem. § 3 MHRG
bleibt erhalten. Die Durchfuhrung von Modernisierungen liege im allgemeinen

Interesse, weil sie den Wohnbestand verbessere, den Wohnkomfort erhnéhe und

101 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 54 f.

102 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 55 f.; zust. auch Nies, NZM 2001, 176 (179).
103 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 56.

104 v/gl. Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fun. 42), § 2 MHRG Rdnr. 551 m. w. Nachw.

105 vgl. Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. FuBn. 42), § 2 MHRG Rdnr. 551 m. w. Nachw.
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die Umwelt entlaste.106 Dieses Mieterhohungsrecht ist ebenso wie die
Verfahren nach 88 5, 6 und 7 MHRG jedoch ein Fremdkdrper im privaten
Mietrecht, weil sie sich wie im 6ffentlichen Mietrecht an den entstandenen
Kosten orientiert.107 Dies fuhrt dazu, dass der Vermieter bei sinkenden Mieten
eine Mieterh6hung erreichen kann, die der Markt nicht hergeben wirde. Ein
Anreiz, die Modernisierungskosten gering zu halten, besteht kaum, da die
Kosten im vollem Umfang umgelegt werden kénnen.198 Weil § 3 MHRG der
Mieterh6hung kaum Schranken setzt, schrankt die Rechtsprechung vielfach
bereits die Duldungspflicht nach 8 541b BGB ein, indem etwa weitreichende
Anforderungen an die Mitteilungspflicht nach 8 541b Abs. 2 S. 1 BGB gestellt
werden oder die Bagatellklausel des § 541b Abs. 2 S. 4 BGB einschrankend
gehandhabt wird.109 Aber auch die Anwendung des § 3 MHRG birgt fur den
Vermieter manche Fallstricke. Nach einem Rechtsentscheid des
Kammergerichts aus dem letzten Jahrl10 mufld der Vermieter in der
Mieterh6hungserklarung nach 8 3 Abs. 3 MHRG eine Warmebedarfsrechnung
vorlegen, wenn er wegen der Einsparung von Heizenergie modernisieren will,

sonst ist die Erklarung bereits formell unwirksam.

Der Reformvorschlag der Bundesregierung belaf3t es bei Einzelkorrekturen. So
wird in 8 554 und § 559 Abs. 1 RegE der Kreis der duldungspflichtigen
Modernisierungen auf MaRnahmen zur Einsparung aller Arten von Energie
statt bisher nur von Heizenergie erweitert, um Energieeinsparungen insgesamt
zu fordern 111 Die Anforderungen an den Inhalt der Modernisierungsmitteilung
werden in § 554 Abs. 3 RegE gegenuber den strengen Mal3staben der
Rechtsprechung gesenkt. Der Vermieter muss nur noch den voraussichtlichen
Umfang, Beginn und die voraussichtliche Dauer der MaRnhahme mitteilen.112

Die Frist fur das Wirksamwerden der Mieterhéhung soll um einen Monat

108 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.

197 Bgrstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fuln. 42), § 3 MHRG Rdnr. 2; Honsell, AcP 186 (1986), 115 (167 f.);
Weitemeyer, NZM 2000, 313 (317 f.).

198 Mit Ausnahme der darin enthaltenen Instandhaltungskosten.

199 Emmerich/Sonnenschein (o. FuBn. 48), §§ 541a, 541b BGB Rdnr. 21 m. w. Nachw.; ausfiihrlich Thomsen,

M odernisierung von preisfreiem Wohnraum durch den Vermieter, 1998, S. 64 ff., 67 ff. m. w. Nachw.; siehe auch
Both, NZM 2001, 78; sowie BayObLG NJW-RR 2001, 300 = WuM 2001, 16 = NZM 2001, 89 = ZMR 2001, 177,
zur mieterhdhungsl osen Modernisierungsankiindigung.

110 K G WuM 2000, 535= ZMR 200, 759 = DWW 2000, 273 = NZM 2000, 104 m. Anm. Dittert, WuM 2001, 6;
ebenso LG Berlin ZMR 2001, 188.

11 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.

112 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 50.
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verlangert werden, um sie den Ubrigen Fristen anzugleichen.113 Das Vorhaben,
die Hohe der umlagefahigen Kosten auf 9 % zu senken, wie es noch der
Referentenentwurf vorsah, wurde aufgegeben.114 Wegen der problematischen
Grundkonzeption der Vorschrift, unabhangig von der Marktlage Kosten auf den
Mieter umlegen zu kdnnen, wére es besser, die Vorschrift zu streichen und den
Vermieter darauf zu verweisen, die Miete fur die modernisierte Wohnung allein
durch das Vergleichsmieteverfahren zu erhéhen.115 Dies hatte den Vorteil, dass
keine Modernisierungen am Markt vorbei vorgenommen werden wurden. Ein
jungst erstelltes Gutachten des Instituts Wohnen & Umwelt (IWU) in
Darmstadt kommt zu dem Ergebnis, dass die Rentabilitat von
ModernisierungsmafRnahmen wesentlich von der erzielbaren Vergleichsmiete
abhangt, weil die Modernisierungszulage nur bis zur ndchsten Neuvermietung
gesichert ist.116 Um den Bedenken gegen eine Streichung der Vorschrift wegen
des enormen Modernisierungsbedarfs in den neuen Bundeslandern1l”
Rechnung zu tragen, konnte die Vorschrift fur dieses Gebiet fur eine

Ubergangsfrist in das EGBGB tibernommen werden 118

6. Veranderungen von Betriebskosten
a) Regelung der Mietstruktur gem. 8 556 Abs. 1, Abs. 2 RegE

In 8 556 Abs. 1 RegE ist erstmals ausdrucklich geregelt, dass sich die Miete
aus einer Grundmiete und einem Betrag fur Betriebskosten im Sinne des § 27
der Zweiten Berechnungsverordnung zusammensetzt. Die Vorschrift krankt
daran, dass der neu eingefuhrte Begriff der ,,Grundmiete” nicht definiert wird.
Dadurch, dass sich die Grundmiete und bestimmte Formen der
Betriebskostenvereinbarung gegentberstehen, wird der Eindruck erweckt, dass
der Gesetzgeber die Nettomiete als Grundtatbestand ausweisen will, etwa

indem die Parteien immer eine Vereinbarung tber die Miete und die

113 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 58.

14 Siehe 0. Fuln. 26.

15 50 auch Emmerich, DWW 2000, 143 (145); Lammel, ZMR 2000, 132 (138); ablehnend Hanke, NZM 2001, 74
76).

gla »Hohe der Modernisierungsumlage gem. § 3 MHG und Auswirkungen auf die Rentabilitét von

M odernisierungsmal3nahmen, WuM 2001, 9.

17 Expertenkommission Wohnungspolitik (0. FuRn. 6), Tz. 5528.
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Betriebskosten treffen muf3ten.119 Auch der Gesetzentwurf geht aber davon
aus, dass die Miete ohne eine besondere Vereinbarung Bruttomiete sein soll. In
Verbindung mit der § 546 BGB entsprechenden Vorschrift des § 535 Abs. 1 S.
3 RegE ergebe sich, dass die gesonderte Abgeltung der Betriebskosten immer
der Vereinbarung bedurfe, sonst seien sie von der Miete umfal3t.120 Die
Regelung Uber die Grundmiete und die Betriebskosten, die klarstellend wirken
soll, erscheint mir noch nicht ausgereift zu sein und ist in dieser Form eher
geeignet, die Vertragsparteien zu verwirren121 Es ist daher vernunftig, dass
diese Legaldefinition nach den Beratungen im Rechtsausschuss wieder

gestrichen werden soll.122

b) Veranderungen von Betriebskosten nach § 560 RegE

In § 560 RegE sind die Mdglichkeiten zur Veranderung von Betriebskosten
geregelt. Die in § 560 Abs. 1 RegE beibehaltene Mieterh6hung wegen
gestiegener Betriebskosten hat eine grof3e wirtschaftliche Bedeutung, weil die
Mietnebe nkosten insgesamt seit Jahren starker als die Nettomieten gestiegen
sind. Sie haben eine solche Hohe erreicht, dass man von der ,,Zweiten Miete*
spricht.123 Eine Vereinfachung des Mieterhdhungsverfahrens bringt 8 560 Abs.
2 RegE, in dem die Fristen fur die Mieterhéhung nach § 4 Abs. 3 MHRG

vereinheitlicht worden sind.124

Eines der umstrittensten Probleme ist die Frage, ob eine Bruttomiete oder eine
Nettomiete mit Betriebskostenpauschale ohne einen ausdrucklichen
Erhohungsvorbehalt nach § 4 Abs. 2 MHRG wegen gestiegener Betriebskosten
erhoht werden kann. Nach der Rechtsprechung zahlreicher Oberlandesgerichte
&Rt die Vereinbarung einer Bruttomiete darauf schliel3en, dass der Mieter nur

diese pauschale Miete zahle und Mieterh6hungen nach § 1 S. 3 MHRG damit

118 5 pereits mein Vorschlag in NZM 2000, 313 (318). Zum EinfluR der durch § 13 MHRG eingefiihrten
Kappungsgrenze fur Mieterh6hungen wegen Modernisierung in den neuen Landern Thomsen, NZM 1998, 11 ff.
19 swe, NZM 2000, 577 (580).

120 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 50.

121 74 weiteren Problemen vgl. Derleder, NZM 2001, 170 (171); Nies, NZM 2001, 176 (177 f.); ,RDM zur
Mietrechtsreform®, NZM 2000, 752 (753); Rips, WuM 2000, 223; v. Seldeneck, NZM 2001, 64 (65).

122 Mundliche Auskunft der Referentin im Bundesministeriums der Justiz, Frau Dr. Grundmann, auf dem 3.
Mietgerichtstag in Dortmund vom 16.-17.3.2001.

123 Zuletzt Bericht desifs Institut firr Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen, Berlin, in: Finanztest
2000, Heft 3, S. 9; , Wohnnebenkosten bleiben ein Argernis’, FAZ v. 4.1.2000, S. 49
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konkludent ausgeschlossen seien.125 Die im Schrifttum geauf3erten Ansichten
stehen dagegen fast ausnahmslos auf dem Standpunkt, dass § 4 Abs. 2 MHRG
dem Vermieter gerade ohne jede Einschrankung ein gesetzliches
Mieterhéhungsrecht gewahre.126 Haben die Parteien eine Pauschale fur alle
oder bestimmte Betriebskosten vereinbart, wird tGberwiegend davon
ausgegangen, dass mit der Ubernahme dieses festen Betrags durch den Mieter

alle Kosten abgegolten und kuinftige Erh6hungen ausgeschlossen seien.127

Dieser Streitfrage hat sich der Reformgesetzgeber angenommen. Nach § 560
Abs. 1 S. 1 RegE kann der Vermieter nur noch bei der Vereinbarung einer
Betriebskostenpauschale erhdhte Betriebskosten auf den Mieter umlegen,
soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist. Bei Bruttomietvertragen oder bei
Teilinklusivmieten soll diese Mieterhdhungsmadglichkeit selbst dann nicht
zulassig sein, wenn die Parteien ein solches Recht vereinbart haben.128 Der
Regierungsentwurf begrundet diese Beschrankung der Mieterh6hung auf
Betriebskostenpauschalen damit, dass wegen der gesonderten Ausweisung der
Betriebskosten fuir den Mieter ein Kostenelement erkennbar sei und er
zumindest ungefahr abschatzen kdnne, welchen Kostenanteil die
Betriebskosten im Verhéaltnis zur Grundmiete ausmachten. Bei einer
Bruttomiete habe er fur eine entsprechende Kalkulation keinerlei
Anhaltspunkte. In diesem Fall musse der Vermieter die Miete nach dem

Vergleichsmietenverfahren erhéhen 129

Es ist sehr zu begruf3en, dass der Reformentwurf die Gelegenheit ergriffen hat,
diesen Streit um das Verhaltnis von Vertragsfreiheit und zwingendem
Gesetzesrecht, bei dem alle erdenklichen Argumente bereits ausgetauscht
worden sind, zu klaren. Die Regelung bezuglich der Erh6hung der

Betriebskostenpauschale ist sinnvoll und klar und schrankt die

124 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 59.

125 vgl. etwa OLG Hamm NZM 1998, 70; OLG Karlsruhe NJW-RR 1993, 977; OLG Stuttgart NJW 1983, 2329;
OLG Zweibriicken NJW 1981, 1822; ebenso Kinne, GE 1998, 282 (283); Staudinger/ Sonnenschei/Weitemeyer (o.
Fuldn. 34), 8 4 MHRG Rdnr. 87.

126 Barstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. FuRn. 42), § 4 MHRG Rdnrn. 19 ff. m. w. Nachw. in Fuln. 34,

127 Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. Fulin. 34), § 4 MHRG Rdnr. 88 m. w. Nachw.; aA. Borstinghaus, in:
Schmidt-Futterer (0. Fuln. 42), 8 4 MHRG Rdnr. 17 m. w. Nachw. zum Meinungsstand.

128 Nach den Beratungen im Rechtsausschuss des Deutschen Bundestages sol| eine Ubergangsvorschrift fiir
Altvertrage hinzukommen, mindliche Auskunft der Referentin im Bundesministeriums der Justiz, Frau Dr.
Grundmann, auf dem 3. Mietgerichtstag in Dortmund vom 16.-17.3.2001.
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Vertragsfreiheit nicht erheblich ein. Bedenklich ist aber das geplante Verbot
der Mieterhohung wegen gestiegener Betriebskosten bei einer Brutto- oder
Teilinklusivmiete.130 Die zum Gesetzentwurf genannte Begrindung, der Mieter
habe flr die Hohe der Mieterh6hung bei einer Bruttomiete keinerlei
Anhaltspunkte, vermag diese Einschrankung der Vertragsfreiheit nicht zu
rechtfertigen. Es sollte den Parteien Uberlassen bleiben, welche Form der
Mietstruktur sie fur richtig halten. Auch wenn der Trend in Richtung auf eine
Nettokaltmiete geht, erkennt auch der Gesetzgeber das Bedurfnis an, im
Einzelfall eine Brutto- oder Teilinklusivmiete zu vereinbaren.131 So kann es
sinnvoll sein, etwa bei einem befristeten Mietvertrag aus Grinden der
Vereinfachung auf die Abrechnung von Nebenkosten zu verzichten und eine
Bruttomiete zu vereinbaren. Wahlen die Parteien eine solche Mietstruktur,
muf3 ihnen deshalb auch das Recht zu einer Mietanpassung zustehen. Dabei
mulf3 es nicht zwangslaufig so sein, dass der Mieter das Risiko vollig
unkalkulierbarer Kostensteigerungen eingeht. Es ist ja denkbar, dass er durch
Nachfrage beim Vermieter weil3, in welcher Hohe Nebenkosten einkalkuliert
sind. Bei einer aufRergewthnlich hohen Steigerung der Betriebskosten kann
dem Mieter mit dem Rechtsinstitut der culpa in contrahendo geholfen werden,
das Anwendung findet, wenn der Vermieter Vorauszahlungen auf

Betriebskosten vorsatzlich oder fahrlassig erheblich zu niedrig angesetzt hat.132

7. Form von Mieterh6hungserklarungen nach § 550 Abs. 2 RegE

Die bisher in § 8 MHRG geregelte Erleichterung an die Schriftform findet sich
im Gesetzentwurf in § 550 Abs. 2 ReG im Zusammenhang mit der Vorschrift
Uber die Formbedurftigkeit fur Mietvertrage, die fur langere Zeit als ein Jahr
abgeschlossen worden sind. Nach 8 8 MHRG bedarf die Erklarung nicht der
eigenhandigen Unterschrift, wenn sie mittels automatischer Einrichtungen

gefertigt worden ist. Der Anwendungsbereich der Formerleichterung wurde

129 Begr. z. RegE (0. FuBn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 59; ebenso bereits § 562 Landerentwurf (o. FuRn. 8), BR-
Drucks. 513/99, S. 20, und Bund-L ander-Arbeitsgruppe ,, Mietrechtsvereinfachung” (o. Ful3n. 7), S. 150 f.

130 K rit. auch Derleder, NZM 2001, 170 (173).

131 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 50.

132 v/gl. Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. Fun. 34), § 4 MHRG Rdnr. 44 m. w. Nachw.; zuletzt LG Berlin
ZMR 1999, 637; LG Karlsruhe WuM 1998, 479.
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systematisch tUberzeugend auf die bisher noch nicht einbezogene Indexmiete133
und auf die in Zusammenhang mit der Erh6éhung der Miete wegen
Modernisierung stehenden schriftlichen Erklarungen tber die Ankundigung

von Modernisierungen nach § 554 Abs. 3 RegE34 ausgedehnt.

Nach dem bisherigen Recht ist es unbefriedigend, dass die Formerleichterung
nur dann gilt, wenn die Erklarung mit ihrem wesentlichen Inhalt automatisch
erstellt worden ist. So reicht die Erstellung mittels eines Personalcomputers
nicht aus, wenn die entsprechenden Daten nicht automatisch verknupft
worden sind, sondern lediglich Textbausteine benutzt werden und wesentliche
Daten manuell eingegeben werden 135> Flr den Mieter ist es aber ganz
unerheblich und auch nicht erkennbar, auf welche Weise das
Erhéhungsverlangen geschrieben worden ist. Eine weitergehende
Vereinfachung ist deshalb geboten. Das Mietrechtsreformgesetz verweist
insofern auf die geplante Novellierung der Formvorschriften des Allgemeinen
Teils des BGB.136 Nach dem inzwischen vorliegenden Entwurf eines Gesetzes
zur Anpassung der Formvorschriften des Privatrechts und anderer Vorschriften
an den modernen Rechtsgeschéftsve rkehr137 soll § 8 MHRG aufgehoben werden
und das Schriftformerfordernis bei den Mieterhbhungsrechten durch eine
Textform ersetzt werden, bei der die eigenhédndige Unterschrift nicht mehr

erforderlich ist.

8. Kiundigungen im Zusammenhang mit Mieterh6hungen nach den 88 558
bis 560 RegE

Das Sonderkuindigungsrecht des Mieters einem Mieterhohungsverlangen des
Vermieters ist aus 8§ 9 Abs. 1 MHRG in § 561 Abs. 1 RegE inhaltlich nahezu

unverandert Ubernommen worden. Die bisher unterschiedlich langen

133 Zur analogen Anwendung vgl. Emmerich/Sonnenschein/Weitemeyer (o. FuRn. 48), § 10a MHRG Rdnr. 14 m. w.
Nachw.

134 Eine analogen Anwendung wird weitgehend abgelehnt, vgl. Eisenschmid, in: Schmidt-Futterer (0. FuRn. 42), §
541b BGB Rdnrn. 186; Staudinger/Emmerich, BGB, 13. Bearb. 1995, 88§ 541a, 541b BGB Rdnr. 73; zuletzt AG

L 6bau WuM 1997, 229.

135 Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. Fulin. 34), § 8 MHRG Rdnr. 6 m. w. Nachw.; zuletzt LG Berlin NZM
1999, 1093 = ZMR 1999, 761 = NJW-RR 2000, 153; LG Schwerin NZM 1999, 615

136 Begr. z. RegE (0. Fultn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 47.

137 BT-Drucks. 14/4987, S. 5 ff. = NZM 2000, 1217.
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Uberlegungs- und Kiundigungsfristen wurden vereinheitlicht.138 Statt ,verlangt
der Vermieter eine Mieterh6hung®, wie es bisher heif3t, soll der Wortlaut in
~-macht der Vermieter eine Mieterh6hung [...] geltend” gedndert werden. Damit
wird in sinnvoller Weise die Streitfrage, ob das Kundigungsrecht ein wirksames
Mieterh6hungsverlangen oder eine wirksame Mieterh6hungserklarung
voraussetzt, im Sinne der bisher herrschenden Meinung entschieden,139 die es
ausreichen lafdt, dass der Vermieter eine Mieterhohung tatsachlich verlangt.140
Erkennt der Mieter dagegen zweifelsfrei, dass das Mieterhéhungsverlangen
unwirksam ist und nutzt er es gleichsam aus, um aus einer anderen
Motivation heraus zu kindigen, mufite es wie bisher nach § 242 BGB moglich

sein, einem miBbrauchlichem Verhalten des Mieters zu begegnen.141

Im Zusammenhang mit den Kiindigungsrechten ist die bisher in § 9 Abs. 2
MHRG geregelte Schutzvorschrift fur den Mieter in § 569 Abs. 3 Nr. 3 RegE
unverandert Gbernommen worden, nach der der Vermieter wegen
Zahlungsverzugs nach einer Mieterh6hung erst mit Ablauf von zwei Monaten
nach einer rechtskraftigen Verurteilung zur Zahlung des erhohten Mietzinses
kandigen kann. Unbefriedigend ist es, dass sich die bisher als
Redaktionsversehen interpretierte Gesetzesfassung, wonach es auch bei der
Mieterh6hung durch Verurteilung zur Zustimmung nach § 2 MHRG einer
vorherigen Zahlungsklage bedarf,142 im geplanten Wortlaut fortsetzt. Damit ist

es fraglich, ob an dieser Auslegung festgehalten werden kann 143

C. Ergebnis

Das Ziel des Gesetzgebers, Mieter und Vermieter sollen in die Lage versetzt
werden, ihre wesentlichen Rechte und Pflichten ohne fachlichen Beistand
unmittelbar aus dem reformierten Mietrecht des BGB zu entnehmen, 1afit sich

nicht verwirklichen. Zu viele Fragen bleiben auch nach der Reform offen. Im

138 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 59.

139 Begr. z. RegE (0. FuRn. 9), BT -Drucks. 14/4553, S. 59.

140 v/gl. Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. FuRn. 34), § 9 MHRG Rdnr. 8 m. w. Nachw.; zuletzt AG Bad
Hersfeld WuM 36.

141 vgl. Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. FuRn. 34), § 9 MHRG Rdnr. 8 m. w. Nachw.; zuletzt LG Giellen
WuM 2000, 423.

142 v/ gl. Staudinger/ Sonnenschein/Weitemeyer (0. FuRn. 34), § 9 MHRG Rdnr. 27 m. w. Nachw.

143 Derleder, NZM 2001, 170 (174).



Grunde kann eine derartige Forderung in einer komplexen Rechtsordnung aber
auch nicht vollstandig erfullt werden 144 Gesetzliche Regelungen mussen
abstrakt sein. Sie mussen auf den Einzelfall mittels einer Subsumtion
angewandt werden, die in den wenigsten Fallen eindeutig ist. Verabschiedet
man sich von diesem hochgesteckten und meines Erachtens unerreichbaren
Ziel, muld die Mietrechtsreform daran gemessen werden, ob sie deutliche
Vereinfachungen bringt und bestehende Probleme einer rechtlich sinnvollen
L6sung zufuhrt. Dies kann fur die Regelungen tUber die Erhdhung der Miete
trotz einiger Kritikpunkt bejaht werden. Insgesamt wird mehr Vertragsfreiheit
gewagt. So stellt das Mietrechtsreformgesetz in der Fassung des
Regierungsentwurfs eine Reform dar, die - trotz mancher, wahrscheinlich

unvermeidlicher Schwéachen - diesen Namen zu Recht tragt.

144 Borstinghaus, WuM 2000, 450 (451); siehe auch seine , Glosse: Mein , Traum* -Buch, NZM 2000, 532; Lowe,
NZM 2000, 577 (578); Simon, NZM 2001, 2 (4); Harm Peter Westermann, ZRP 1983, 249 (253). 31
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