Inhaltsiibersicht

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Vorbemerkung zu den §§ 535,536 BGB . ... ... ... ... . e 1
§§ 535, 536 Wesen des Mietvertrags, Pflichten des Vermueters . .. ............. .. .. v, 64
Anhang: Zivil- und strafrechtliche Grenzen der Mietpreisvereinbarung: § 5 WiStG, §§ 138
Abs.1und 2.134 BGB,§291StGB ..........coiiiii 181
§537 Mingelder Mietsache . ... ... ... ... i 208
Anhang: Wohnflachenberechnung nach §§42ff. der II. BVund DIN 283 . ... ........... 290
§538 Schadensersatzpflicht des Vermieters .. ..............cuiiuintinennennninannnnn. 300
§539 Kenntnis des Mieters vom Mangel ... ... .. ... .. i i 331
§540 Vertraghcher AusschluB der Gewdhrleistung . .. ... ... ittt 345
§541 Haftung fiir Rechtsmiingel ... ... ... . .. ... .. . 348
§ 541a MaBnahmen zur Erhaltung der Mietsache .. ....... ... . ... ... . .. . i, 357
§ 541b MaBnahmen zur Verbesserung, zur Einsparung und zur Schaffung neuen Wohnraums ...... 366
§542 Fnstlose Kundigung wegen Nichtgewihrung des Gebrauchs .. ........ ... ... ... .... 412
§543 DurchfithrungderKiindigung .. ........ ... ... ... ... . . e, 423
§544 Frstlose Kundigung wegen Gesundheitsgefahrdung . ....... ... ... ... ... ......... 426
§545 Obhutspflicht und Mingelanzeige ... ... ... ... .. it 433
§546 Lastender Mietsache . ... ... ... ... . . . i e 443
§547 Ersatz von Verwendungen . .. ... ...ttt e e e e 570
§ 5472 Wegnahmerecht des Meters .. ... ... .. .ttt ittt 591
§548 Abnutzung durch vertragsmiBigen Gebrauch .......... ... oL ool 601
§549 Gebrauchsiiberlassung an Dritte; Untermiete ... ...........coovinunrinnennennn... 661
§549a Gewerbliche Zwischenmuiete . . ... ... ...ttt ittt et e 691
§550 Vertragswidnger Gebrauch ... ... ... ... L 708
§550a Unzuldssige Vertragsstrafe . ... ... ... ... i i i e 742
§550b Mietsicherherten . .. ... ittt i e e e e 746
§551 Entrichtung des Mietzinses ... ... ... ... . . ittt e i 770
§552 Personliche Verhinderung . ... ... .. . L e i 777
§552a Aufrechnungs- und Zuruckbehaltungsrecht . ..... ... .. ... . ... .o L L, 788
§553 Fristlose Kundigung ber vertragswidrigem Gebrauch .............................. 793
§554 Fristlose Kundigung bei Zahlungsverzug .. .............. ittt 809
§ 554a Fristlose Kundigung bei unzumutbarem Mietverhaltnis . . .. .. ... ... ... ........... 842
§ 554b Vereinbarung uber frstlose Kundigung . ....... ... ... ... . il 870
§555 (aufgehoben) . ... ... e e e 873
§556 Ruckgabe der Mietsache . .. ... ... ... i e 874
§ 556a Widerspruch des Mieters gegen Kiindgung .. .. ...... ... ... . . i i, 903
§556b Fortsetzung des Mietverhdltmisses ... .. ... ... ... .. .. L i 935
§ 556¢ Wetere Fortsetzung des Mietverhiltnisses . ... ....... ..., .. 941
Nach § 556¢
Anhang 1: Raumungsfrist nach § 721 ZPO . ........ ...ttt iiiannennn. 948
Anhang 2. Raumungsfrist nach §794aZPO . ............ ... ... ... ..ot 968
Anhang 3. Vollstreckungsschutznach § 765a ZPO ... ...... ... it 976
§557 Anspruche bex verspateter Riickgabe . ......... ... i i 987
§557a Im voraus entrichteter MIetZins . . ... ... o iiin ettt 1002
§558 Vemahrung . ... ... . .. e 1011
§559 Vermueterpfandrecht . ... ... ... e i e 1040
§560 Erloschendes Pfandrechts ... ... ... ... ittt 1051
§561 Selbsthalferecht . . ... ... . e 1056
§562 Sicherhemtslelstung . ... ... ... 1062
§563 Pfindungspfandrecht . ....... ... ... .. ... ... e 1064
§564 Ende des Mietverhalenisses .. ... ... ... .. ... . i e e 1066
Nach § 564
Anhang Der Mietaufhebungsvertrag . . . ... ... ... ittt ittt 1102
§564a Schnftformder Klindigung . . . ... . .. . . . e 1115
§ 564b Berechtigtes Interesse des Vermueters ander Kiindigung . ........................... 1124
§ 564c Fortsetzung befristeter Mietverhiltnisse ... ... ... ... . i 1249
§565 Kindigungsfristen . ..... ... ... e 1265
§ 565a Verlingerung befristeter oder bedingter Mietverhdltnisse . .. ......................... 1279
§565b Werkmietwohnungen . .. ... .. .t e e 1286
§565¢ Kiindigung von Werkmuetwohnungen . ........ ... .. ... .. i i 1291
§ 565d Sozialklausel bei Werkmietwohnungen .............. ... ... ... . . ... 1296

Bibliografische Informationen E H
) digitalisiert durch |
http://d-nb.info/956905927 BLI '|'


http://d-nb.info/956905927

ﬁbersicht Inhaltsiibersicht

§565e Werkdienstwohnungen . ... ... ... i e e e 1299
§566 Schrftform des Mietvertrags .. ... . it i 1305
§567 Vertragibermehrals30 Jahre .. ........ ..., L. i 1317
§568 Sullschweigende Verlangerung ... ... ... ... ... ... i 1321
§569 KundigungberToddesMieters .. ... ... .. .... .. .. i 1331
§ 569a Eintritt von Fapmhenangehorigen in das Mletverha.ltms ............ e e . 1336
§569b Gemeinsamer Mietvertrag von Ehegatten .. ........ ... ... i .. 1345
§570 Versetzung des MIELETS . .. . ... ittt i e 1349
§570a Vereinbartes Rucktrittsrecht . ... ... .. it et e 1357
§570b Vorkaufsrecht des MIELETS . . . . .ottt it ittt e et et 1359
§571 VerauBerungbrichtmcht Miete . ....... ... . ... i 1377
§572 Sicherhemsleistung des Mieters . ... ... ... .. L . 1389
§573 Vorausverfugung uberden Mietzins . . . ... ... o i i 1395
§574 Rechtsgeschifte uber Entrichtung des Mietzinses .. ................. ... ... ... ... 1400
§575 Aufrechnungsbefugnis . ........... . .. .. i i 1402
§576 Anzeige des Eigentumsubergangs . ........ ... ... i i 1404
§577 Belastung des Mietgrundstiicks . ... ... ... .. i 1407
§578 VerauBerung vor Uberlassung . ... ... .. . i 1410
§579 WerterverduBerung . . ... ... 1412
§580 RatImImete . . .o oottt it et ettt e e 1413
§580a SchiffSmiete .. ... ..o i e e e e e e 1416

Gesetz zur Regelung der Miethéhe (MHG)

§1 Verbot der Ethohungskiindigung .. .. ... ... .. 1421
§2 Zusttimmung des Mieters zur Erhéhung des Mietzinses . .. .. ........... oo, 1436
Anhang: Begrundung des Erh6hungsverlangens durch Mietspiegel bzw. Gutachten .. ... .. 1720
§3 Erhéhung des Mietzinses ber baulichen Anderungen . .......... .. .. .. .. ... ..., 1762
Anhang 1: Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetz — ModEnG ................ 1859
Anhang 2: Aufgehobene Vorschriften des ModEnG .. ... ... i 1862
Anhang 3: Verwaltungsvereinbarung zwischen Bund und Lindern gem. § 6 Abs. 3 ModEnG
uber den Katalog von energiesparenden MaBnahmen ...................... 1868
Anhang 4: Musterverembarung ,,Modernisierung durch Mieter . ...... ............ 1870
Anhang5.8177BauGB .. ... ... ... e 1874
§4 Erhohung oder ErmiBigung der Betriebskosten . ... ..... ..... ... ... . ... ... 1875
§5 Erhohung oder ErmiBigung der Kapatalkosten . . ......... .. ... ..., 1926
§6 Wohnungenim Saarland . . ... ... oL o 1981
§7 Bergmannswohnungen . ... ... .. ... s 1986
§8  Mieterhdhungserklidrungen mittels automatischer Einraichtung . .. ........... ... ... ... 1988
§9 Kiindigungsrecht des Mieters und Beschrankung des Kundigungsrechts des Vermueters
nach Mieterhohung ........ ... (... L. L 1999
§10  Abweichende Vereinbarungen; Staffelmlete Anwendungsberelch ..................... 2029
§10a Mietanpassungsvereinbarung . ... ... ... ... i e e e 2098
§ 11— 17 Sonderregelungen fur das Bertrittsgebiet .. ...... ... .. ... o o0 Lol 2109

Verordnung iiber die verbrauchsabhingige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten
(Verordnung iiber Heizkostenabrechnung —HeizKostV)

§1 Anwendungsbereich . e e s 2135
§2  Vorrang vor rechtsgeschafdlchen Bestimmungen 2135 ... ... .o 2144
§3 Anwendung auf das Wohnungseigentum . ......... .. . i i i 2150
§4 Pflicht zur Verbrauchserfassung .. . ... ... . . . e 2156
§5  Ausstattung zur Verbrauchserfassung R N 2164
§6 Pflicht zur verbrauchsabhingigen Kostenvertellung ................................ 2171
§7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme . ...........viiiniiiiinann..n. 2180
§8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser . . ..o ovvvvven vt enan.ss 2188
§9 Verteilung der Kosten der Versorgung mut Wirme und Warmwasser bei verbundenen

Anlagen . O 2192
§9a Kostenvertellung m Sonderf Alen - oo 2198
§9b  Kostenaufterlung bex Nutzerwechsel .. ... . ... ... .. . i 2205
§10 Uberschreitung der Hochstsatze .. ... ... ... ..ottt 2213
§11  Ausnahmen ....... ... ... e 2216
§12  Kiirzungsrecht, Ubergangsregelungen . ....... ... ... .. ... i, 2224
Entscheidungsregister ... ....... .. ... . .. . .. .. i e 2231
Sachverzeichnis . ........ ... ... . . . e s 2491

VIII



Inhaltsverzeichnis

Abkiirzungs- und Literaturverzeichnis

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Vorbemerkung zu den §§ 535, 536 BGB

Rdn.
I. Grundbegriffe. .............. 1
1. Mietvertrag/Mietverhaltms. . .. 1
2. Miete vonRiumen ......... 46
3. Mietverhaltnis tiber Wohnraum . 47
4. Geschaftsraummuete . .. .. .. .. 54
5. Mischraummuete ........... 60
6. Grundstucksmuete . ......... 66
7. Mietvorvertrag. . ... ........ 68
8. Vormuetrecht . ....... ..... 72
9. AbschluBoption . .. ......... 73
10. Anmuetrecht. . . ........... 77
II. Sonderformen der Raum-
nutzung ..... .......... 78
1. Werkwohnungen .. ......... 78
2. Nutzungsvertrage. . . .. ...... 79
3. Haimvertrige. . ........... 80
4. Hotelaufnahmevertrige ... ... 82
5.Lethe... ................ 83
6. DinglichesWohnrecht . ... ... 86
7. Unterbringung Obdachloser . . .103
8. Verwahrungsvertrag
(§§688~700BGB)......... 110
9. Mietvertrage mit werkvertrag-
hchen Elementen .. ....... 111
10. Pacht (§ 581£.BGB) ........ 112
II. Die Vertragsparteien . . ....... 115
1. Vermueter .. ............ 115
2.Mieter ..., ... 174
3. Unklare Vertragsverhiltnisse . . .215

4. Wechsel der Vertragsparteien . . .218

§535, 536 Wesen des Mietvertrags,
Pflichten des Vermieters

A. Die Pflicht des Vermieters zur

Uberlassung

I. Zentlich . . .
1. Beginn des Mietverhiltnisses . 3

2. Lesstungsstérungen . . . ... .. 13
II. Raumhch .. ... .. ...... 18
1. Ubergabe...... ....... 18
2. Bestandteile der Mietsache . . . 21
IIl Bewenslast .. ............. 47
B. Die Pflicht des Vermieters zur
Gebrauchserhaltung ......... 48
I Allgememes ...... ....... 48
1. Besummung des vertrags-
gemaBlen Zustandes ... ... 48
2. Instandhaltung und Moder-
NISIETUNE . . v ovv v n e e 49
3. Besonderheiten bex
Wohnungseigentum . . . . . .. 52
II. Schonhetsreparaturen . .. . ... 54
IIL. Erhaltungspflicht .. ......... 56
1. Allgememes . . ........... 56
2. Vertraghche Abwilzung der
Erhaltungspflicht auf den
Maeter e e 63
3. Wegfall der Erhaltungspflicht . 72

C. Nebenpflichten des Vermieters . . 75

I. Gleichbehandlung

Seite
2

2
14
14
15
17
19
20
22
22
23

23
23
24
24
24
25
26
31

Radn.
II. Schutzpfhicht. . ............ 77
III. Fursorgepflicht . . .......... 79
IV. Nebenlesstungen .......... 82
V. Verkehrssicherung . ......... 94
1. Prufungs- und Uber-
wachungspflicht .. ....... 99
2. Haftungsfragen . . ........ 104
3. Emnzelfalle. .. ........... 107
VI Streupflicht. . ........ ... .. 114
1. Ubertragung durch Gesetz . . 115
2. Ubertragung durch Verein-
barung . ............... 117
VII. Aufklarungspflichten. . .. .. .. 131
1. Wohnraum .. ........... 135
2. Gewerberaum . ... ...... 142
VIII. Schutzwirkung fur Dritte . ... 146
IX. Nachvertragliche Pflichten . . . . 147
X. Mitwirkungspflichten des
Mieters ................. 151
1. Besichtigungsrecht des Ver-
Mueters . . .............. 153
2. Uberwachung der Mietsache 162
XI Bewessfragen. ............. 163
D. Das Recht des Mieters zum
vertragsgemifBen Gebrauch ... 166
I Vertragszweck............. 169
1. Wohnraum . ........... 169
2. Gewerberaum .. ......... 172
1. Erfillungsanspruch . .. ...... 177
1. Opfergrenze ... ....... 179
2. Instandsetzungspflicht nach
Vertragsbeendigung . .. .. 180
3. Sonstiges. .. ... 181
IIL. Betriebspflicht des Mueters . . . . 182
1. Die Vereinbarungen der
Betriebspflicht .......... 184
2. DieUmsatzmete . .. ... ... 187
IV. Obhutspflicht . ........... 189
V. Einzelne Gebrauchsrechte . ... 196
1. Abstellplatz . .. .......... 199
2. Antenne ............... 201
3. Aufnahme Dritter ........ 203
4. Berufsausubung in der
Wohnung .............. 216
5. Blumenkasten . .. ........ 223
6. Briefkasten . . ........... 224
7.Dubel. ... 225
8. Einbauten des Mieters . . . . . 228
9. Fahrstubl. .. ... ....... 229
10. Fahrzeuge . . .. .......... 233
1. Feste. . ................ 236
12. Firmenschilder . .. .. 240
13. Funkantenne. ... ........ 243
14. Garage . ............... 246
15.Garten . ............... 249
16. Gewerbe. .............. 255
17.Geruche .. ............. 258
18 Hausflur .. ............ 263
19. Hausfrieden ... ........ 266
20. Haushaltsmaschmnen. . . . . .. 271
21. Hausordnung . .......... 277
22. Haustiirregelungen ... .. .. 284

102

102
102
103

103
104
105
107
107
108
108

111
113
113
114
114
114
115
116
116
117
118
118
120
120
121
122
123
124
126

IX



Inhalt

Rdn,
23 Hezung. . .............. 286
24. Kabelfernsehen. . . ........ 298
25.Kacheln.............. 301
26.Kinder. . ............... 303
27. Konkurrenzschutz. . . .... .. 309
28. Ldrm. . ..., 310
29. Memungsauflerung. . . ... .. 312
30. Mietermodernisierung . . . . . 319
31. Modernisierung . .. .. ... .. 341
2.Mall . L 342
3B Mustk ... 344
34, Namensschilder . ........ 348
35. Onhine-Anschliisse . .. ... .. 349
36. Parabolantenne. . ... ...... 351
37.Party .. ..o 368
38. Pfennigabsdtze .. ......... 369
39.Plakate. . ............... 371
40. Nutzungsanderung . . . ... .. 372
41.Rauchen ............... 384
42. Reklame ............... 387
43. Schaukisten . .. .......... 389
44, Schliissel ............... 390
45.8trom . ...l 408
46 Storungen .............. 410
47. Tele-working . .. ......... 412
48. Tierthaltung . ............ 413
49. Treppenhaus. . .. ........ 440
50. Uberbelegung . .......... 444
51. Videoiiberwachung. . . . .. .446
52. Warenautomaten . ........ 448
53. Waschmaschine. . ......... 449
54 Wasser................. 450
55. Waschetrocknen. ......... 454
56. Werbung . .............. 456
57. Wettbewerb . . ........... 457
E. Die Pflicht des Mieters zur
Bezahlung des Mietzinses . . . .. 483
I Grundmiete .............. 483
il. Schénhertsreparaturen . . . . . .. 488
IIL Kleinreparaturen . . .. ....... 490
IV. Nebenkosten/Betriebskosten . .491
V. Zuschlige . ............... 494
VL Umsatzsteuer. . .. .......... 496
VII. Weitere Mieterleistungen . . . . . 502
1. Mietvorauszahlung/Mieter-
darlehen ............... 503
2. Baukostenzuschuf3 ........ 514
3. Abstandsverembarung. . . . .. 526
4. Ablosevereinbarung . ... ... 530
5. Hemmvertddge. . .......... 536
6. VertragsabschluBgebiihr . .. .540
7. Einzugspauschale . . ....... 543

Anhang zu §§§ 535, 536 BGB -
Zivil- und strafrechtliche Grenzen
der Mietpreisvereinbarung

A. Wohnraummiete (§5 WiStG) . .. 1
I. Anwendungsbereich des § 5

WisStG . ... 1

I1. Tatbestandsvoraussetzungen ... 7

1. Riume zum Wohnen .. .. ..
2. Fordern, versprechen lassen,

annehmen . ............. 14
3. Mietobergrenze .. ........ 17
4. Ausnutzung eines geringen
Angebots . ............. 67
III. Rechtsfolgen der Mietpreis-
iberhdhung .............. 71
1. Zwilrechtliche Folgen . . . . .. 71

Seite
126
129
130
130
131
131
132
133
138
138
139
140
140
140
146
146
146
146
148
148
148
149
151
151
152
152
158
159
159
160

“160
160
161
161
161

167
167
168
169
169
170
170
1

17
174
177
177
178
179
180

182
182
183
183

185
185

197

198
198

§§535-537 BGB

2. Strafrechtliche Folgen .. ...

IV. AusschluB des Riickforderungs-

anspruchs ............ ... 84
1.§814BGB ............. 84
2.§817Satz2BGB .. . ...... 85
3.§8188atz3BGB .. ...... 86
V Vegahrung . .............. 87

Vv

1. Darlegungs- und Beweislast . .. 88

B. Geschiftsraummiete (§§ 138,

1

I

II

34 BGB, §291 StGB) . ...... 91
1. Wucher (§§ 138 Abs. 1 und 2
BGB; §134 BGB 1Vm §291
StGB) ....... ... 92
1. Methoden zur Bestimmung
des Preis-/Leistungsverhilt-

nisses . ......... .. ... .. 93

2. Weitere Tatbestandsvoraus-
setzungen . ............ 98

1. VerstoB3 gegen die guten Sitten
(§138 Abs. 1BGB) ........ 105
1. Knebelungsvertrige . . . . . .. 106
2. Beurtellungszetpunkt . . . . . 107
I. Rechtsfolgen. . ............ 108

§537 Miingel der Mietsache

A. S

I

I

achmangel . ............... 1
L Ubersicht ................ 1
1. Versuche zur Begrenzung der
Gewihrlesstungspfhicht .... 7
2. DerFehlerbegriff . . .. ... .. 13
3. DIN-Normen als Bewer-
tungsmafistab ... ... ... 19
4. Anpassung an zertgemife
Wohnverhaltmsse ........ 24
5. Fehler auBlerhalb der gemie-
teten Raume ........... 29
I. Frheblichkert . ............ 29
1. Abgrenzung zum unerheb-
lichen Mangel .......... 32
2. Bespiele....... ....... 36
1. Fallgruppen und Einzelfragen

zum Sachmangel .........
1. Offentlich-rechtliche

Beschrinkungen ......... 40
2. Einwirkungen vonauflen... 65
3. MdngelimHaus ......... 157
B. Zugesicherte Eigenschaft ..... 214
I. Wohnraum ... ........... 224
II. Gewerberaum. . .. ......... 230
C. Verschulden des Vermieters ... 234
D. Rechte des Mieters .......... 237
I.Minderung. . . ............ 237
1. AusschluBtatbestinde . . . . . . 242
2. Periodisch auftretende

Mingel ....... ....... 244
3. Modernisierung. .. ....... 247

4. Eigentumswohnung und
Zwischenvermieter . . ... .. 248
5. Einzugsermidchtigung. . . . . . 250
6. Sonstiges. . ............ 251
II. Bewertung des Mangels . . . . . . 252
HI. Berechnung der Minderung . . . 259
1. Die BerechnungsgroBe . . . . . 259
2. D1e Hohe der Minderung . . 266
IV. SonstigeRechte . .. ......... 272
1. Schadensersatz. . .. ....... 272
2. Aufwendungsersatz . . ... .. 273
3. Aufrechnung. .. ......... 274

4. Zuriickbehaltungsrecht . . .. 276

Seite
200

201
201
201
202
202
202

203
204

204
205

206
206
206
207

210
210

211
212

214
215

217
217

217
218

219

219
223
240
250
252
253
254
254
254
255

256
256

257
257
257
257
259
259
260
261
261
261
262
262



§§ 538—-541 BGB

Rdn.  Seite
5. Kundlgung §§542-544
.............. 290 265
E. AbwelchendeVerembarungen ..292 266
I Wohnraum ............... 292 266
1. Vertragliche Regelungen . . . .292 266
2. Verrechnungsklausel . . . . . .. 300 267
II. Gewerberaum ............ 302 268
1. Individuelle Vereinbarung . .302 268
22AGBG............. ... 304 268
E Beweislast .................. 311 270
LMieter................... 311 270
II Vermaeter ................ 317 271
1 Feuchtigkeit............. 320 272
2. Einzelfalle .............. 324 272
III. Abweichende Vereinbarungen . .334 273
G. Prozessuales . ............... 336 274
H. Konkurrenzen .............. 340 275
1. Erfullungsanspruch. . . . .... .. 340 275
2. Unmoghchkeit ............ 341 275
3. Unvermogen. ............. 369 281
4. Verzug. . ... 373 282
5. Anfechtung . .............. 382 283
6. Zuriickbehaltungsrecht. . . .. .. 384 284
T.pVV 385 284
8.crcCu i 392 285
9. Geschiftsgrundlage. . ... ... .. 394 286
10. Mieterhohung . . ........... 400 287
J. Verlust des Minderungsrechts . . .401 288
1.§539BGB................ 402 288
I1.§545BGB................ 402 288
III. SonstigeGrunde . . . ......... 404 288
Anhang zu §§537 BGB:
‘Wohnflichenberechnung
nach §§ 421, der II. BV und
DIN283 ..................... 290
§538 Schadensersatzpflicht des
Vermieters
I Uberblick . ................ 1 301
IL. 1. Alternative — Vorhanden-
sein des Mangels bei Ver-
tragsschtuB .. ... . ... ...... 4 301
1. Mafigeblicher Zeitpunkt . . . . . . 10 303
2. Behordliche Beschrinkungen .. 20 304
3. Sonstige Beisprele . . .. ...... 23 305
4 Versuche zur Haftungsbeschran-
kung ...... ... L 24 305

5. Abweichende Vereinbarungen . . 26 306

6. Mitverschulden des Mieters ... 27 306
II1. 2. Alternative — Verschulden

des Vermieters nach Vertrags-

schluB .................... 29 306
1. Verschulden............... 32 307
2. Haftung fiir Erfillungsgehilfen . 34 307
3. Uberwachungs- und Obhuts-
pflichten ................ 36 308
4. Mutverschulden . . ......... 40 309
IV. 3. Alternative —Verzug ... .... 43 309
1. Falligkest. . ............... 45 309
2.Mahnung. ................ 46 310
3.Verzug. . ... 51 310
V. Schadensersatz ............. 54 311
1. Ersatzberechtigte .. ......... 57 311
2.Umfang. ... ............ 60 312
3. Mitverschulden .......... .70 316
4. Haftungsausschlu . ......... 74 316
VI. Selbstbeseitigungsrecht des
Mieters (Abs.2) ............ 77 317

Inhalt

Rdn.
1. Verzug des Vermueters .. ... .. 81
2. Mingelbeseitigung durch
Mieter ...... ... ........ 92
3. Inhalt und Umfang des Ersatz-
anspruchs ............... 93
4 VorschuBB ................ 103
5 Verwikung .............. 111
6. Sonstiges. . ... ...l 112
VIL Verjahrung............... 114
VIII. Verhiltnis zu anderen Vor-
schriften ... .. ... ..... 116
1. Minderung. . ............. 116
2. Kundigung............... 117
3. Unmoglichkext . .. ......... 118
4.pVV.. . 122
5. c.1.c.und Geschaftsgrundlage . 123
6.§547BGB ............... 124
7. UnerlaubteHandlung .. ..... 128
IX. Haftungsausschliisse ...... 129
1. Kenntms—§539BGB . . ... .. 130
2. Verletzung Anzeigepflicht —
§545BGB............... 131
3. Verursachung des Mangels
durch Mieter ............. 132
4. Entstehung des Mangels im
Ristkobereich des Mieters . . . . 133
5. Vertraghcher Ausschluf .. . ... 134
X. Beweislast . .. ............ 141

§539 Kenntnis des Mieters vom Mangel

I. Zweck und Anwendungs-
bereich .................
. Tatbestandsvoraussetzungen. .
1. § 539 —Positive Kenntnis . . . . .
2. Grobe Fahrlissigket .. ......
3. Vorbehaltlose Annahme . . . . . .
4. Analoge Anwendung. .. ... ..
5. Wiederaufleben des Minde-
rungsrechts ........ ... ..
1. Rechte des Mieters .........
1. Erfillungsanspruch . . . ..., ..
2. Anspriiche aus §§ 537,538
BGB ...................
nspruche aus §541BGB . ...

-t

pvv

c.

Unerlaubte Handlung .......
7.Kundigung. ..............

IV. Beweislast. . .. .............

3.
4.
5.
6.

§540 Vertraglicher AusschluB
der Gewihrleistung

1. Anwendungsbereich . ... .. ..
IL Arglist ..................
. Wirkung. . ................
IV. Beweislast. . ...............

§541 Haftung fiir Rechtsmingel

I Uberblick. ................
II. Tatbestandsvoraussetzungen. .
1. RechtdesDritten . ........
2. Entziehung des Mietgebrauchs .
3. Nachtriglicher Rechtsmangel . .
4. Emzelfille ...............

Seite
318
320

320
322
323
323
323

324
324
324
324
325
325
325
327
327
327

327
327

327
328
329

331
332
332
334
335
337

340
342
342

342
342
343
343
343
343
343

345
345
346
347

348
349
349
350
351
351



Inhalt

Radn,

III. Rechtsfolgen. . ............. 17
1. Erfullungsanspruch. .. .. ... .. 18

2 §537BGB..... ........ .. 19
3.§538Abs.1BGB . .......... 20
4.§538Abs 2BGB . .......... 23
5.8539BGB........... Lo 24
6.8§§542,545BGB . .... ..... 27

IV. AbweichendeVereinbarungen . 28
V. Konkurrenzen.............. 3
VI. Prozessuales .. ............. 34

§541a MaBnahmen zur Erhaltung der
Mietsache

A. Entstehungsgeschichte, Zweck

und Anwendungsbereich ... .. 1
B. Einwirkungen.... .......... 6
I Begraff. ... .............. 6
IL Emzelfille. .............. 13

C. Rechte und Pflichten des
Mieters .. ........ ....... 17

L Duldm;g.spfhcht des Mieters ... 17
1. Umfang der Duldungspfhicht . 17
2. Ankundigung der MaB3-

nahme ................ 24
3. Zumutbarkeit der MaB3-
nahme ................ 25

1T Miutwirkungspflicht des Mieters . 28
D. Konkurrenzen .. ..
E. Abweichende Vereinbarungen .. 40
E Prozessuales................. 41

§541b MaBinahmen zur Verbesserung,
zur Einsparung und zur Schaffung
neuen Wohnraums

A. Entstehungsgeschichte,
Zweck, Anwendungsbereich .. 1

I. Entstehungsgeschichte .. ..... 1

M Zweck. ....... ........ 2

I Anwendungsbereich. . ..... .3
B. Modernisierung . ........ 7
I. Verbesserung der Mietsache ... 10

1. ModermsierungsmaBnahme . 10
2. Nicht zu vertretende MafB-

nahmen .............. 17

3. Modermsierende Instandset-
ZUNG . ... e ... 18
4. Weitergehende MaBnahmen . 20
5. Sonstiges . ............. 22
6. Emnzelfille . ...... ...... 26
II. Energieeinsparung . . ....... 71
1.Fenster ................ 76
2. Heizkorper . ............ 83
3. Herzungskessel .......... 84
4. Thermostatventile. . .. ... .. 86
5. Wirmedammung . ... ..... 89
III. Wasseremsparung. .. ........ 94
IV. Schaffung neuen Wohnraums .. 99
1.Anbau................. 100
2. Ausbau. . ... ... 101
3. Umbau ................ 103
C. Abwigungsgebot . .. ......... 104
I. Mieterinteressen . .......... 106
1. Vorzunehmende Arbeiten . . . 111
2. BaulicheFolgen ......... 118

3. Vorausgegangene Verwen-

dung ... 124
4. Mietzinserhohung .. ...... 129

XII

Seite
352
352
353
353
353
354
354
354
355
355

357
358
358
359

360
360
360

361

361
362
362
364
364

367
367
368
369
369
369
369

371

371
372
373
373
380
381
382
382
382
383
383
384
384
385
385
385
386
387
388

388
389

§§ 541a-544 BGB

Rdn.
5. Sonstiges. . . ........ ..., 146
II. Vermueterinteressen. . . ... ... 148
IIl Interessen anderer Mieter . . . . . 152
D. Rechte und Pflichten des Ver-
mieters .. ........ ....... 155
I Mutterlungspflache . ... ... ... 155
1. Zeitpunkt . . ... ........ 160
20Inhalt .. ... Lo L, 164
3.Form,Frist ............. 178
4. Nichterfiillung, Schlecht-
erfullung der Mittetlungs-
pflicht ... ... ... ... 187

5. Entbehrlichkeit der Mutte1-
lung/BagatellmaBnahme . .. 189

II Vorschufipflicht. ... ....... 193
IL Kiindigung . .. ............ 194
E. Rechte und Pflichten des

Mieters ....... ........... 196

I. Duldungspfhicht ... ........ 196

I1. Unterlassungspflicht . ....... 202

IIL. Mitwirkungspflicht . ... ... .. 204
IV Erfullung, Gewahrleistung und

Schadensersatz . ........... 205

V. Modermsierungsstop . .. ... .. 210

VI. Aufwendungsersatz . . ... . ... 213

1.Umfang . ............. 215

2. VorschuB3. .............. 221

3. Sonstiges. ... 223

VII Kundigungsrecht. . ... ..... 225

E Prozessuales ................ 230

L. Klage/enstweilige Verfiigung . 230

IL. Streitwert . .. .. ..

M. Darlegungs- und Beweslast . . . 237
G. Abweichende Vereinbarungen . 238

§542 Fristlose Kiindigung wegen
Nichtgewihrung des Gebrauchs

I Uberblick. . .............. 1
II. Voraussetzungen des Kiindi-
gungsrechts . .. ...........
1. Gebrauchsstérung . .. ....... 5
2 Unerhebliche Storungen
(Abs2) .... ... ..., 15
3. Fristsetzung. . ............. 22
III. Kiindigungserklirung. ... .. 32
IV. Verlust des Kiindigungs-
rechts ................. 37
1.§539BGB . .......... ..., 37
2. §539 BGB analog
(Verwirkung) ............. 38
3. Sonstige AusschluBgrunde . ... 39
V. Abweichende Vereinbarun-
gen ....... ............ 40
VI. Konkurrenzen. ... ....... 41

VII. Darlegungs- und Beweislast . 48

§543 Durchfiihrung der Kiindigung

1. Gesetzliche AusschlufStatbe-
stinde (§543 Satz1 BGB) .... 1

II. Teilkiindigung.. .......... 8
III. AbweichendeVereinbarung
(§543 Satz2BGB) .......... 14
§544 Fristlose Kiindigung
wegen Gesundheitsgefihrdung
I. Allgemeines. ............. 1

Seite

392
393
393

394
394
395
395
398

400

400
401
401

402
402
403
403

404
405
405
405
407
407
407
408
408
410
410
410

412

413
413

415
417
419

420
420

420
420

420

421
422

423
423

424

426



§§ 545,546 BGB

Rdn.
II. Anwendungsbereich. .. ... .. 5
III. Gesundheitsgefihrdung . . ... 8
IV. Erheblichkeit der
Gefihrdung .............. 16
V. Kiindigung . .............. 21
VI. Darlegungs-und
Beweislast .. ............. 24
VII. Konkurrenzen ............ 25
§545 Obhutspflicht und Miingel-
anzeige
I. Zweck und Anwendungsbe-
reich..................... 1
II. Tatbestandsvoraussetzungen .. 6
1 Mangel .................. 7
2. Erkennbarkeit . ............ 10
3. Notwendigkeit von
Vorkehrungen . ............ 14
4 EingnffeDntter............ 16
5.Anzeige.. .............. 17
III. Rechtsfolgen. . ............. 28
1. Schadensersatz . . .. ......... 28
2. Kiindigung ............... 33
3. Rechtsverlust . .. .......... 35
IV. Abweichende Vereinbarungen . 39
V.Beweislast . ................ 41

§546 Lasten der Mietsache

A. Bedeutung der Vorschrift ... .. 1
B. Abweichende Vereinbarungen .. 2
I. Grundsatze ... .... ... 2
II. Struktur des Mietzinses . . . . . . 5

1. Brutto(warm/inklusiv)-

miete F P <
2. Bruttokaltrmete . ... ...... 11
3. Teithinklusivimete . ... .. .. 12
4. Nettomiete .. .... ..... 14
5. Mietstruktur nach Auslaufen
der Preisbindung . ........ 49
6. Mietstruktur 1n den neuen
Landern ............. . 50
III. Umlage erhohter oder neuer
Betriebskosten . . ........... 51
1. Brutto (warm/inklusiv)-/
Bruttokalt-/ Teillinklusiv-
MIELE . ot iienn i 52
2. Nettomiete . ... ....... 55
IV ErmiBigung und Verlagerung
von Betriebskosten ......... 57
C. Begriff der Betriebskosten . . . .. 59
I. Vorbemerkung. . ........... 59
II. Definition des §27 ILBV . ... 60
1. Kosten des Eagentumers ... 62

2. Kosten des Grundstucks oder
seines bestimmungsmaBigen

Gebrauchs ... ........ 75
3. LaufendeKosten ......... 77
4. KonkreteKosten . ........ 78
5. Abgrenzung zu anderen

Kosten e e 79

I Defimtionen des Betnebsko—
stenkatalogs gem. Anl. 3 zu

§271LBV ............... 90
1. Laufende offentliche Lasten
des Grundstiicks ......... 91

2. Kosten der Wasserversorgung . 93
3. Kosten der Entwasserung . . .106

Seite

427
427

429
431

432
432

433
434
434
435

436
436
436
439
439
440
440
441
441

446
446
446
447

447
448
449
449

460

461

461
462

463
464
464
464
464

467
468
468

468

470

470
471
474

Inhalt

Rdn.
4. Kosten des Betriebs des
maschinellen Personen-
oder Lastenaufzugs ....... 112

5. Kosten der Straenreimigung
und Mullabfuhr  ..... .. 119
6. Kosten der Hausreinigung
und Ungezieferbekampfung 126
7. Kosten der Gartenpflege . . . . 131
8. Kosten der Beleuchtung . . . . 138
9. Kosten der Schornstein-
retugung . .. ... ... 139
10. Kosten der Sach- und Haft-
pflichtversicherung . . ... .. 140
11. Kosten fur den Hauswart . .. 146
12. Kosten des Betriebs der Ge-
meinschaftsantennenanlage . 153
13. Kosten des Betriebs der mut
emnem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Ver-
tedanlage .............. 156
14. Kosten des Betriebs emner ma-
schinellen Wascheinrichtung 158
15. Sonstige Betriebskosten . . . . 162
D. Erhebung von Betriebskosten-
vorauszahlungen .. ...... 167
I. Vereinbarung der Vorauszah-
lungspflicht .............. 167
1. Grundsitze ............ 167
2. Unklare Vereinbarung . . . .. 173
II. Héhe der Vorauszahlungen ... 178
1. Vereinbarung 1n angemesse-
nerHohe . ... ....... 178
2. Erhohung von Voraus-
zahlungen ............. 181
3. ErmaBigung von Voraus-
zahlungen ............. 195
I1I. Wegfall der Vorauszahlungs-
pflicht . ... ... ... ... 198
1. ZetweserWegfall . . . ... .. 198
2. EndgulugerWegfall . ... ... 199
IV. Riickforderung von Voraus-
zahlungen ............... 201
. Umlageschliissel. . . . ......... 203
L. Festlegung im Mietvertrag . . . . 204
1 Anderungsrecht des Vermue-
LIS . ... ... 207
2. Anderungsanspruch des Mie-
LBIS vt .21
II. Nachtragliche Festlegung . . . . . 213
111, Anderung des Umlageschlussels
nach §4 Abs 5MHG ....... 216
IV. Einzelne Umlageschlussel . . 217
1. Verteilung nach der Zahl der
Mietobjekte .. .. ... .. 218
2. Verteilung nach dem Verhilt-
s der Nutz-/Wohnflachen
oder des umbauten Raums . 219
3. Vertellung nach der Zahl der
Nutzer .. .............. 237
4. Verteilung nach dem unter-
schiedlichen Verbrauch . . .. 242
5. Verteilung nach der unter-
schiedlichen Nutzung . .. .. 243
6. Vertellung nach dem Verhalt-
nis der Mieten . ......... 244
V. Umlageschlussel bei gemischt
genutzten Objekten ....... 245
VI. Umlageschlussel be1 den emnzel-
nen Betriebskostenarten .. ... 246
1. Grundsteuer . ........... 246
2. Wasser und Entwisserung . . . 249

Seite

475
477
479
480
482
483

483
484

486

487

488
489

490
490
490
492
493
493
495
499
500
500
500
501
503
503
504

505
506

507
507

508

508
514
516
517
517
517
518

518
519

XII1



Inhalt §8§ 547,547a BGB

Rdn,  Seite Rdn.  Seite
3. Aufzug. .. ...l 255 520 2. Anspruch des Vermeters auf
4. StraBenreimgung und Miill- Auslagenerstattung .. ... .. 394 563
abfuhr . ..., ... Ll 261 522 3. Verweigerung der Uber-
5. Hausreimgung und lassung ... ... . 395 564
Ungezieferbekimpfung . .. .264 522 J. Verjahrung und Verwirkung . . 396 564
6. Gartenpflege . .... ...... 266 523 1. Vegihrung . .. ........... 396 564
7. Beleuchtung, Schornstein- 1. Forderungen des Vermueters . 396 564
reimgung . ... ....... 267 523 2. Forderungen des Mieters . . . 398 565
8. Sach- und Haftpﬂlcht— 3. Folgen der Verjahrung . . . .. 403 566
versicherung .......... .268 523 II. Verwitkung  .......... . 404 567
9. Hauswart. ... .......... 270 524 1. Zettmoment . . .. ........ 405 567
10. Gemeinschaftsantenne und 2. Umstandsmoment . ...... 406 567
BreitbandkabelanschluB . . . .271 524 3 Folgen der Verwirkung . ... 410 569
11 Maschinelle Waschemrich- K. Beweislast .. .......... 412 569
tung ... ........... .275 525
E Abrechnung.......... ...... 279 527

I. GrundsatzderWirtschaftlichkeit.279 527  § 547 Ersatz von Verwendungen
1. Geltungsbereich des Wart-

schaftlichketsgebots . . ... .. 280 527 1. Bedeutung derVorschrift . ... 1 570
2. Umfang des Wirtschaftlich- II. Vertragliche Regelungen .... 5 572
keitsgebots . ........... 285 529 1. Allgemeine Regelungen . .. 6 572
3. Verletzung des Wirtschaft- 2. Besondere Regelungen ... .. 11 573
hchkentsgebots ... ...... .. 288 530 III. Allgemeine Anspruchsvor-
II. Abrechnungspflicht .. ....... 291 531 aussetzungen . ... .. ... 14 574
1. Grundsatze. .. ......... 291 531 1 Grundsatze ....... ..... 14 574
2. Vermieterwechsel im 2. Verhaltms zu §547aBGB ... 16 575
Abrechnungszeitraum . .. .. 292 532 3. Verhaltnis zu §538 Abs.2BGB 17 575
3 Mieterwechselim IV. Notwendige Verwendungen
Abrechnungszeitraum . .. .. 294 532 (§547 Abs.1BGB) .. ..... 22 578
III. Abrechnungszeitraum. . ... ... 295 532 1 Begnff . ... . ..., ... 22 578
1. MaBgeblicher Zeitraum . .. .296 533 2. Entstehung des Ersatzanspruchs 24 579
2. AnsatzfahigeKosten ... .. 299 533 3. Hohe des Anspruchs . ... ... 27 580
IV Abrechnungsfrist. . ........ 313 538 V. Sonstige Verwendungen (§547
1. DauerderFrist .......... 314 538 Abs.2BGB) .. ......... 30 580
2. Folgen des Fristablaufs . .. . .316 539 1.Begnft. ... ...... .30 580
V. Form der Abrechnung .. ...325 541 2. Voraussetzungen des Ersatz-
VL. Inhalt der Abrechnung ... .. .. 327 541 anspruchs . ........ Y 581
1 Abrechnungfurpreisfreien 3. Entstehung und Hohe des
Wohnraum und Gewerbe- Ersatzanspruchs .. ........ 45 585
raum ... ... ......... 328 541 4. Auswirkungen der Ersatz-
2. Abrcchnung fur prexsgebun- lesstung . ........... 48 585
denen Wohnraum . .. ..352 549 5. Herausgabeanspruch aus unge—
VII. Korrektur der Abrechnung . . . .353 550 rechtfertigter Bereicherung .. 49 585
1. Korrektur vor Anerkenntnis 6. Bereicherungsanspruch bei vor-
des Saldos ........... .353 550 zeitiger Vertragsbeendigung .. 55 587
2 Anerkenntms des Saldos . .. .354 550 7. Sonstige Anspriiche des Mieters 62 589
3 Korrekturnach Anerkenntnis VI. Verjahrung und Verwirkung . . 63 589
desSaldos .... ......... 359 552 VIL Beweislast ....  ....... 65 590
VIII Abrechnung bei zu medrigen
Vorauszahlungen . ... ...... 362 553
G. Filligkeit des Abrechnungs- § 547a Wegnahmerecht des Mieters
saldos .... ............. ..363 554
I. Nachforderung des Vermueters .363 554 I. Bedeutung der Vorschrift .. 1 591
1. Grundsitze .. ......... 363 554 II. Wegnahmerecht des Mieters
2. Preisgebundener Wohnraum .364 554 (§547a Abs.1BGB) . ... .... 4 592
3 Pressfreier Wohnraum und 1. Begnft der Einnichtung . . . .. 4 592
Gewerberaum .. ........ 365 555 2. Rechtslage vor Ausubung des
II Guthaben des Mieters .. ... .. 375 557 Rechts .. ....... .. 6 593
Il Tedfalhgkewt . ... . ....376 558 3. AusibungdesRechts. . . ... 8 593
H. Kontrollrechte des Mieters . . . .377 558 4. Folgen derAusubung . 15 595
L. Emnsicht in die Belege . . ... ... 377 558 III. Abwendungsrecht des Ver-
1. Emsichtsrecht. . .......... 377 558 mieters (§547a Abs.2 BGB) .. 17 595
2. UmfangderEmsicht . . . . .. 379 559 1. BestechendesRechts ........ 17 595
3. Vorbereitung und Kosten der 2. Ausibung des Rechts . . .. 22 597
Emsicht .... .. .382 560 3. Folgender Ausibung .... . 27 598
4 Ortder Bmsicht . . . . . ..384 560 IV. Abweichende Vereinbarungen
5. Verweigerung der Emsicht . .388 561 (§547a Abs.3BGB) ...... 28 599
II. Uberlassung von Belegkopien .392 562 1. Wohnraum . . ... ........ 28 599
1. Anspruch des Mieters auf 2. Gewerberaum  .......... 31 600
Belegkopien ......... ..392 562 V. Prozessuales.............. 32 600

XIv



§§ 548—-550 BGB

Rdn.
§ 548 Abnutzung durch vertrags-
miiBigen Gebrauch
A. Bedeutung der Vorschrift ... .. 1
I. Klarstellende Wiederholung ... 1
II. Bewesregelung ... ....... 2

B. Abbedingung durch Haftungs-

erweiterung . ..... ........ 7
L. Grundsitze e 7
II. Persénliche Ausweitung . . . . . 10
IIL. Sachliche Ausweitung . . . ... .. 12
1. Freizeichnungen des
Vermueters . ......... 13
2. Ubertragung von Instandhal-
tungs- und Instandsetzungs-
. pfhchten  ..... ... ... 14
C. Ubertragung der Schonheits-
reparaturen . ............... 33
I. Rechtliche Bedeutung .. ... .. 33
II. Verembarung. .. ........... 34
1. Grundsatze. . ........ ... 34
2. Individualvereinbarung . . . . 39
3. Formularveremnbarung ... . 42

4. Stellungnahme zur oberge-
richtlichen Rechtsprechung . 73
1. Begriff der Schénheits-

reparaturen . ....... ...... 78
1. Grundsdtze. .. ........... 78
2. Qualtat. ............. 79
3. Indvidualvertragliche
Ausweitung . .. ... 80
4. Formularvertraghche
Auswertung .. ......... 81
IV. Filhgkeit — .............. 89
1. Grundsatze. .. .......... 89
2. Individualvertraghiche
Bessmmung  ........... 93
3. Formularvertragliche
Bestimmung ............ 94
V. Erfullungsanspruch des
Vermueters .. ..... .. 9
1. Laufendes Maetverhiltnis .. 96

2. Beendetes Mietverhaltrus . . . 100

V1. Schadensersatzanspruch wegen
unterlassener Schonheitsrepara-
turen .........  ........ 104
1. Grundsatze. ... ......... 104
2. Voraussetzungen. . . . . ...0.107
3. Umfang..... ......... 133
4. Bewemslast. ... .......... 150
5. Verlust der Anspruche des

Vermueters . .......... 156
6. Ausfithrung mcht geschulde-

ter Schonheitsreparaturen . . . 158

7 Vepahrung. .. ... .160
VII. Schadensersatzanspruch wegen

Uberschreitung des vertrags-

gemaBen Gebrauchs ........ 161
1. Grundsitze. .. ......... 161
2.Umfang ............... 162

§ 549 Gebrauchsiiberlassung an
Dritte; Untermiete

L. Bedeutung derVorschrift . . . .. 1
IL. Die Fille der Gebrauchsiiber-
lassung e .2
1. Untermuete . . ............. 3
2. Sonstige Formen selbstindiger
Gebrauchsuberlassung .. ... .. 16

Seite

602
602
603

605
605
605
606

606

607

611
611
612
612
614
615

625
628
628
628
629
629
631
631
634
634
635

635
637

638
638
639
647
654

656
656
657

657
657
658

662

662
663

667

Rdn
3. Einriumung von Mitbesitz ... 19
4.Besucher ................ 32
5. Besitzdiener .. ... ..., .. 39
III. DieErlaubnis . ............ 40
1 GesetzhicheRegelung . ...... 40
2 Vertragsklauseln . .......... 55
IV. Kiindigungsrecht des Mieters
bei Verweigerung der Erlaub-
mis .. ... .. ... .. ... 62
1. Voraussetzungen des Kundi-
gungsrechts .............. 62
2. AusschluB3 des Kundigungs-
rechts e e e 69
V. Anspruch des Wohnraummie-
ters auf Erteilung der Erlaub-
nis (Abs.2) ... .. .70
1, Anspruchsvoraussetzungen .. 70
2. Entgegenstehende Interessen
des Vermueters ........... 77

3. Darlegungspflicht des Mieters 80
4. Erhohung des Mietzinses . ... 82
5. Abweichende Vereinbarungen 87
VI. Haftung des Mieters fiir den
Untermleter (Abs. 3) ... 88
VI - ‘I‘r rr

§ 549a Gewerbliche Zwischenmiete

I. Bedeutung der Vorschrift ... .. 1
1. Entstehungsgeschichte ... ... 1
2 Begnffsbesummungen . ..... 3
II. Tatbestandsvoraussetzungen... 4

1. Mietvertrag. . .. ........ .
2. Anmietung zur Wertervermie-

tung als Wohnung . ........ 6
3. Gewerbliches Handeln des
Mieters BN 8
II. Rechtsfolgen. . ........ 17
1. Eantritt des Vermueters . . . . . .. 17
2. Entritt eines anderen Mieters . 42
3. Ausscheiden des Maeters . . . .. 46
4. Entsprechende Anwendung der
§§572-576 BGB ......... 48

5 Abweichende Vereinbarungen . 61

§ 550 Vertragswidriger Gebrauch

I. Bedeutung der Vorschrift und
Verhiiltnis zum Kiindigungs-

recht nach §553 BGB und
zum Beseitigungsanspruch
nach §1004 BGB. ... . ... ...
II. VertragsgemiBer und ver-
tragswidriger Gebrauch .. . 3
1. Anderung des Vertragszwecks. . 4
2. Emgnffe in die Bausubstanz . .. 9
3. Antennen el 14
4 Haushaltsgerate ............ 27
5. Wohn-/Nutzerverhalten . . . .. 33
6. Twerhaltung. .. ........... 47
7. Berufliche und gewerbliche
Mitbenutzung . ........... 71
8. Nutzung nicht vermieteter
Haustedle ... ........ 75
III. Abmahnung .... ........ 80
1.Zweck ................. 80
2 Inhalt. ................. 81
3. Abmahnberechtigter . ... .. .. 82
4. Abmahnungsempfanger. . . . .. 83

680
680
682

682
682

685
686
686
688

688
689

692
692
693
693
693

693

694
697
697
703
703

703
706

708

709
710
711
713
719
720
726

733

735
737
737
737
738
738



Inhalt

Rdn.

5. Entbehrlichkeitder
Abmahnung ... ... P
6. Abweichende Vereinbarungen . . 85

IV. Unterlassungsklage . ........ 86
V. Darlegungs- und Beweislast/
Prozessuales . .. ............ 90
§ 550a Unzuldssige Vertragsstrafe
I. Entstehungsgeschichte/ An-
wendungsbereich/Zweck .... 1
II. Begriffder Vertragsstrafe . . . .. 3
II. Einzelfille. . . .............. 5

IV. Geschiftsraummiete/Pacht. .. 10

§ 550b Mietsicherheiten

1. Entstehungsgeschichte und

Zweck . ... ... ... ... 1

I Anwendungsberelch ........ 3
1. Altvertrige (Vertragsabschlufl

vordem 1.1.1983) ........ 3

2 Sachhicher Anwendungsbereich . 6

3. Arten der Sicherheitsleistung . . 7
III. Inhalt der gesetzlichen Rege-

lung..... .... .......... 20

1. Zulassige Hohe (Abs 181 ... 20

2. Falligkeit (Abs.1S.2) ........ 26

3. Anlage und Verzinsung (Abs.2) . 31
4. Abweichende Veremnbarungen

(Abs. 3) e 44
5. Sonderregelungen fur Studen-
ten- und jugendwohnhelme
(Abs 4) ..... .47
IV. Die Kaution wahrend der
Mietzeit ... .. ......... 48
V. Die Kaution belVerttagsende .53
1 Vorbehaltslose Riickgabe . . ... 53
2. Abrechnung. .. ........... 54
3. Prozessuales .............. 60
4. Verjahrung. .. ............ 66
V1. Zwangsverwaltung/Insol-
venz ............ .. 67
VIIL Geschaftsraumnuetverhalt-
nisse ................ ... 69
§551 Entrichtung des Mietzinses
I. Bedeutung der Vorschrift . ... 1

II. Rechtzeitigkeit der Leistung . 5
II1. Abbedingung durch Vorlei-
stungsabrede . . ............ 8
1. Grundsdtze . . .. 8
2. Zusammentrefien der Vorfalhg—
keutsklausel mut einem Aufrech-
nungsverbot ... .... .... 11

§ 552 Personliche Verhinderung

I. Bedeutung derVorschrift

(§5528atz1BGB) . ......... 1
1 Gefahrtragungsregel . .. ... ... 1
2. Mitverschulden des

Vermueters .... .......... 4
3. Erweiterung durch Verein~

barung
4. Gebrauchspflicht des Mieters .. 7

XVl

Seite

739
739
739

740

742
742
743
744

747
747

747
748
749

753
753
755
757

760

762
762
763
763
763
766
767
768

769

770
771

773
773

774

777
777

779

780
780

§§ 550a-554 BGB

Radn.
II. Anrechnung ersparter Auf-
wendungen und anderer
Vorteile (§552 Satz2 BGB) .. 8
1. Ersparte Aufwendungen. . . . .. 9
2. Andere Vorteile . e el 12

3 AbwelchendeVerembarungen . 16
1. Erfiillungsbereitschaft des
Vermieters (§552 Satz3

BGB) ..... .... ...... 18

1 Grundsatze. ......... ... 18

2. Auszugdes Mieters . ........ 20
IV. Beweislast . .............. 24

§ 552a Aufrechnungs- und Zuriick-
behaltungsrecht

I. Geschichte und Bedeutung
der Vorschrift ... ..
II. Voraussetzungen. ..
1. MatenelleVoraussetzungen c.
2. Formelle Voraussetzungen . . . .
III. Beweislast . . ............

—
[= R R

§ 553 Fristlose Kiindigung
bei vertragswidrigem Gebrauch

I. Bedeutungund Anwendungs-
bereich der Vorschrift .. .... 1

II. Die Kiindigungstatbestinde . . 2
1. Die erhebliche Rechtsverlet-

ung ... .. e 2
2. Die unbefugte Gebrauchs-
belassung .. ....... 24

3. Die Gefihrdung der Mictsache 30
III. Die Kiindigungserklirung ... 33

f.Form........... ...... 33
2 Inhale. ............ 34
3. Wairksamwerden der Kundl-

gung . .....  .......... 39

v, Darlegungs— und Beweislast,

Prozessuales . ....... ..... 40
1. Darlegungslast. . . ... ..... 41
2. Beweslast. ... ........... 43

3. Erneute Kundigung wegen der-
selben Grunde . ........... 44
V. AbweichendeVereinbarungen. 45

VI. Konkurrenzen. . ... ...... 46
§ 554 Fristlose Kiindigung
bei Zahlungsverzug
L Allgemeines . . ............ 1
II. Die Kiindigungstatbestinde . 3
L.Metzns. . ...... ..., 3
2.Verzug . ... 10
3. Ruckstandsberechnung nach
§554 Abs.1 Nr.1 BGB ..... 23
4 Ruckstandsberechnungnach
§554 Abs 1 Nr.2BGB .. ... 31
5. Das Entstehen des Kundigungs-
rechts ..., .. ..., . 35
6. RechtsrmuBbriuchliche Kiindi-
gUNEeNn . ...... ........ 38
II. Die Kiindigungserklirung .. 44
IV. Ausschluf} der Kiindigung ... 52
V. Wegfall der Kiindigungswir-
kungen ................ 58

Seite

781
781
782
784

784
784
785
786

788
789
789
791
792

793
794

794

802
804
805
805
805

806
806
806
806
807

807
807

810
811
811
813
817
820
821
822
824
826

828



§§ 554a-556a BGB

Rdn.
1. §554 Abs. 1 Satz 3 BGB (Auf-
rechnung nach Zugang der
Kundigung) .............. 58
2. §554 Abs.2 Nr.2 BGB
(Zahlung nach Zugang der
Kondigung) ....... ...... 64
3. Rucknahme/Verzicht . . ... ... 81
VI. Prozessuales/Darlegungs-
und Beweislast. . ........ 83
1. Klageschnft .. .... ....... 83
2. Urteal vor Ablauf der Schonfrist . 85
3 Erledigung des Rechtsstreites . . 88
4 Ruckgabe der Mietsache nach
Rechtshangigkent ......... 90
5. Kosteniibernahme .. ........ 91
6. Berufung ................ 92
7 ProzeBkostenhilfe. ... ....... 94
VIL. Konkurrenzen ............ 95
VIII. Abweichende Vereinbarun-
gen (Abs.2Nr.3) .......... 98
IX. Insolvenz des Mieters . . . .. .. 99
§ 554a Fristlose Kiindigung bei
unzumutbarem Mietverhiltnis
I. Bedeutung und Anwen-
dungsbereich der Vorschrift . 1
II. Tatbestandsvoraussetzungen.. 2
1 Verletzung von Vertragspflich-
tEN e 3
2 Unzumutbarkeit der Vertrags-
fortsetzung  ......... . 8
3. Verschulden.. ... ........ 15
4, Abmahnung. .. .... ....... 16
5. Kindigungserklarung/ Verhal-
ten nach der Kiindigung . . 17
III. TypischeKiindigungssachver-
halte ... ... ........ 19
1. Unpunkthche Mletzahlung 19
2. Weigerung zur Zahlung von
Verbindlichkeiten . ......... 30
3 Lirmstorungen ...... ..... 34
4 Beleidigung, uble Nachrede,
Verleumdung, Néugung, Tat-
lichkeiten und ahnhche Falle .. 37
5. Auseinandersetzungen mit dem
Vermueter anla8lich von Um-~
wandlungs-, Sanierungs-, Ver-
kaufs- oder sonstigen MaBnah-
men ... ........ ... 42
6. Strafanzeigen gegen den Ver-
tragspartner und dhnliche Falle . 43
7. Unserioses ProzeBverhalten ... 47
8. AnstoBiger Lebenswandel . 48
9.Diebstabl .. .......... .. 49
10. Verletzung von Aufklarungs-
pflichten ..... ......... . 50
11. Unberechtigte Kundigung .. . 57
12. Verletzung von Duldungspflich-
12 < T 58
13. Gefahrdung/Beschédigungder
Mietsache ... ... . 59
14. Vertragsverletzungen des Ver-
TMIELErS . .o v et in s 60
IV. Abweichende Vereinbarun-
gen/ Darlegungs-und Be-
weislast/ wiederholte Kiindi-
gungwegenderselben Griinde
(Kiindigungserklirung) . . . . .. 62
V. Konkurrenzen ... ........ 63

Seite
828
829
835
836
836
836
837
838
838
838
838
839

840
841

842
843

843
845
847
848
848

849
849

854
855

855

858
858
860
860
861

861
863

863
863
864

865
865

Inhale

Rdn.
VI. Kiindigungsrecht aus wichti-
gem Grund  ......... 66
1. Fallgruppen . ........... 66
2. Emnzelhewten . . ... ........ 69

§554b Vereinbarung iiber fristlose
Kiindigung

1. Anwendungsbereich und
Zweck .
II. Begriff der Vereinbarung . . . .
III. Begriff der Kiindigung . . . . ..
IV. Begriff der Kiindigungs-
griinde . ..
V. Rechtsfolgen unwu‘ksamer
Vereinbarungen . . .. .. .
VI. Geschiftsraummiete .. ... ..

§555 (anfgehoben)
§556 Riickgabe der Mietsache

L Riickgabepflicht des Mieters .
1. Allgemeine Hinwese . .....
2. Zeitpunke der Ruckgabe . . . ..
3. Vorzeinge Ruckgabe . . ... ...

4. Ruckgabe ber Mehrheit von
Mietern . ... ..
5. Inhalt der Rirckgabepflicht . . .
6. Schonheltsreparaturen ber Ver-
tragsende . . .
7. Beseiigung von Mietschiden .
8. Haftung furDritte . ... ....
9. Haftungsbeschrankung . . ..
10. Beseitigung von Gebrauchs~
spuren
11 Reimgungspflicht . . .
12. Ubergabeprotokoll . . . ...
13. Bewerslast . BN
14. Abstandsverembarungen e
I AusschluB des Zuriickbehal-
tungsrechts . ..

II1. Riickforderungsanspruch des

Vermieters .
A]JgememeHmwelse

. Voraussetzungen des Riickfor-
derungsanspruchs . .

. Gewerbliche Zwischenvermie-
tung
Nichtgewerbliche Zwischenver-
mietung . .
Anmuetung durch die 6ffentli-
che Hand .

6. Ersatzanspruche des Untemue-
ters .
IV. Verfahrensrechtliche Ftagen. .

AW N

w

§556a Widerspruch des Mieters
gegen Kiindigung

I. Entstehungsgeschichte und
Zweck . ...
II. Tatbestandsvorausetzungen . .
1. Mietverhiltrus uber
Wohnraum
2 Beendigung durch Kundigung .
3. Hirtegrunde des Maeters

L 121

.122
126

Seite

865
865
866

870
870
871

871
872
872

873

875
875
876
877

878
879

886
888
889
890
890
891
891
892
893
894

895
895

896
898
899
900

901
901

905
906

906

907
908

Xvil



Inhalt

Radn.
4. Interessen des Vermieters an der
Vertragsbeendigung . .. ... ... 59
5. Interessenabwagung . .. ... ... 61
HI. Rechtsnatur und Wirtkung
des Widerspruchs (Abs.1
S.1,Abs.2 und Abs.3) ..... 62

1. Widerspruch und Fortsetzungs~

vetlangen ................ 62
2. Forwetzungauf bestimmute oder
unbesummte Zeit .. ...... .. 72
3. Fortsetzung zu gednderten
Bedingungen ............. 74
4. GenichtlichesVerfahren. . ... .. 80
IV. AusschluBitatbestinde
(Abs.4).................. 90
1. Exgenkuindigung . .......... 9
2. Grund zur fristlosen Kiindi-
GUOZ ... 92
V. Formelle Voraussetzungen
des Kiindigungswider-
spruchs (Abs.5) ........... 94
1. Schrftform ... ........ ... 95
2. Begrindung. . ............. 96
V1. Widerspruchsfrist (Abs.6) ... 97
1. Rechtzeitiger Widerspruch . ... 97
2. Verspateter Widerspruch . . . . .. 102
3. Hirtegrunde erst nach Ablauf
derFrasten ......... ..... 103
VII. Beweislast. . .............. 104
VIII. Abweichende Vereinbarun-
gen (Abs.7) .............. 105
IX. AusschluBtatbestinde
(Abs.8) . ................. 106
X. Erginzende Regelungen ... 112
1. DasSozialklauselgesetz . . ... .. 112
2. Art.232§2 Abs.4EGBG.. ... .. 113

3. §24 Abs. 1 SchuldRAnpG . ...114

§556b Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses

1. Zweck und Anwendungsbe-
reich
11. Verhiltnis zum Fortset-
zungsanspruch nach §564c
Abs.1 BGB .
IIl. Tatbestandsvoraussetzungen
(Abs.1) .
1. Mietverhdltnisiiber
Wohnraum . .............. 3
2. Beendigung durch Zeitablauf .. 4
3, Hirtefall . . . 5
4. Interessen des Vermueters und
Interessenabwagung (Abs.2). .. 6
IV. Rechtsnatur und Wirkung
des Fortsetzungsverlangens .. 14

1. Fortsetzungsverlangen . ... ... 14
2. Fortsetzung auf besummte oder
unbestimmte Zewt .......... 17
V. AusschluBtatbestinde . . ... .. 18
V1. Abweichende Vereinbarun-
=43+ 19

§556c Weitere Fortsetzung des
Mietverhiltnisses

1. Entstehungsgeschichte,
Zweck

XVIII

Seite
921
922
922
922
925

925
927

928
928

929
929
929
930
931
931
932

932
932

933
933
933
933

934
934

935

935
936
936
936
936
937

938
938

939
939

940

941

§§ 556b—556c BGB

Radn.
II. Anwendungsbereich des
Abs.1 .................. 3
1. Ablauf der Verlingerungszeit .. 3
2. Rackgabepflicht . ... ..... .. 4
3. Fortsetzungsinteresse. . . . . . . . 5
4. Fortsetzungsanspruch, materi~
elle Voraussetzungen . ... .. .. 9
5. Fortsetzungsanspruch, formelle
Voraussetzungen . ......... 10
6. Wiederholte Vertragsfortset-
ZUNG o 1
7. Genchtliches Verfahren . ... .. 12
8. Darlegungs- und Beweslast . .. 13
I11. Anwendungsbereich des
Abs.2 ... ... ... ... 14
1. Fortsetzung auf unbestimmte
Zet durch Urtend . ........ 14
2. Kindigung . .............. 15
3. Fortsetzungsanspruch
{Abs.2Satz1) ........ .17
4. Fur das gerichtliche Verfahren . 18
5. Fortsetzungsanspruch ber Ver-
inderung der Sachlage
(Abs.2Satz2) ............ 19
6. Darlegungs-und Beweislast . .. 22
IV. Abweichende Vereinbarun-
geM . ... 23
Anhang 1 zu §§556a—c BGB:
Riumungsfrist nach §721 ZPO
LZweck....... .......... 1
II. Anwendungsbereich . . .. ... 2
II. Raumungsfrist nach Abs.1.. 7
1. Raumungstitel . .......... 7
2. Interessenabwagung . ...... 11
3. Antrag (Abs.1 Satze2und 3) . . 28
4. Due genichthiche Entscherdung . 34
5. Wirkung der Raumungsfrist .. 38
IV. Riéumungsfrist nach Abs.2
(kiinftige Rdumung) ...... 41
1, Antragsfrist. ... .. ... ... 41
2. Zustindigkett .. ......... .. 45
3. Verfahren . ........... ... 46
4. Die gerichtliche
Entscherdung . ........... 48
V. Riumungsfrist nach Abs. 3
(Verla angerung, Verkiir-
zung) e e e 49
1.Antrag . ................ 49
2.Fmst. ..o i 51
3 Zustandigkeit, Verfahren und
Entscheidung ... .......... 52
VI. Héchstdauer der Frist
(Abs.5) . .......... 56
VII. Rechtsmittel (Abs.6) ...... 63
1. Rechtsnuttel des Raumungs-
schuldners ....... ....... 63
2. Rechtsmittel des Riumungs-
glubigers ... . ... 69
3. AnschluBbeschwerde . . .. .. .. 70
4, Verfahren ............... 71
5. Rechtsentscheid .......... 76
VIII. Gesetzlicher AusschluB der
Riumungsfrist (Abs.7) .... 77
1. Fiir Wohnraum in Ferienhiu-
sern und Ferienwohnungen in
Ferienhausgebieten (564b
Abs.7 Nr.4BGB) ......... 78

Seite

942
942
942
942

943
944

044
944
944

945

945
945

945
946

946
947

947

949
949
951
951
952
955
956
957

958
958
959
959
960
960
960
960
961

962
963

963
964
964
964
965

966

966



§§ 557-558 BGB

Rdn.
2. Fiir Mietverhiltnisse mit juristi-
schen Personen des 6ffenthichen
Rechts (564b Abs.7 Nr.5BGB) . 79
3. Fiir echte (qualifizierte) Zeit-
mietvertrige (564c Abs.2

BGB) . . ..... ... .. 80
IX. Abweichende Vereinbarun-

BeN . ... ... . 82
Anhang 2 zu §§ 556a~c BGB:
Riaumungsfrist nach §794a ZPO

I.Zweck...... . .......... 1
1I. Anwendungsberelch ........ 2
1. Riumungsvergleich . . ..... 2
2. Vollstreckbarkent. . .. ........ 3
III. Réumungsfrist nach Abs.1 .. 4
1. Zustandagkert. .. ........ ... 5
2.Antrag. ..., ...l 6
3. Antragsfrist .. ..., 8
4. Verfahren. . .... .......... 13
5. Gerichtliche Entscheidung . ... 14

IV. Rédumungsfristnach Abs, 2
(Verlingerung, Verkiirzung) . . 16
V. Hochstdauer der Frist

(Abs.3) ... ... ... 18
VI. Rechtsmittel (Abs.4) . ... ... 24
VIIL Ausschlu der Riumungs-
frist (Abs.5) ............. 29
VIII. Abweichende Vereinbarun-
gen. ... 30
Anhang 3 zu §§ 556a—c BGB: Voll-
streckungsschutz nach §765a ZPO
I. Zweck und Anwendungsbe-
reich ................... 1
II. Verhiltnis zu anderen
Schutzvorschriften ........ 3
III. Voraussetzungen .......... 7
1. Grundsitze der Interessen-
abwigung .. .............. 7
2.Emzelfalle. .. ............. 8
IV. Verfahren. . .. ............. 24
LAntrag. .. ............... 24
2. Zustindigkeit. . ............ 26
3. Entscheidung. .. ........... 27
4 Rechtsmuttel .............. 31
5. Kosten. .........oovuvunnn 35
6. Streitwerte. . . ........... .. 36
7. Wirkung des Vollstreckungs-
schutzes .. ............ 37
V. Entscheidungen des Ge-
richtsvollziehers (Abs.2) .. .. 38

V1. Anderung der gerichtlichen
Entscheidung (Abs.3 und 4) . 39

§557 Anspriiche bei verspiteter
Riickgabe

L. Nutzungsentschidigung . ... 1
1. AllgemeineHinwese . ....... 1
2. Anwendungsbereich
3. Vorenthaltung der Mietsache . . . 15

4. Midghchkeit der Riickgabe . ... 22
5. Inhalt der Nutzungsentschidi-
BUDE ... 26

Seite

966

966
967

968
969

669
669
669
969
970
970
971
971

973

973
974

975
975

976

977
978

978
978
981
981
982
982
983
984
984

985
985
986

987
987
989
990
992

993

Inhalt

Radn.
6. Filligkeit und Dauer der Nut-
zungsentschadigung ... ... .. 32
7. Aufrechnungund Nutzungsent-
schidigung ... .......... 34
H. Weitergehender Schaden. ... 35
III. Sonderregelungen fiir
Wohnraum .............. 40
IV. Abweichende Vereinbarun-
gen ... ........... 49
V. Verpflichtungen wihrend
der Vorenthaltung ........ 52
VL. Prozessuale Fragen/Beweis-
last ......... . ..., 56

§557a Im voraus entrichteter Mietzins

I. Erstattung von Mietvoraus-

zahlungen............... 1
1. Allgememe Hinweise .. ..... 1
2. Begniff der Mietvorauszahlung . 11

3. Verlorenen Baukostenzuschufl
bet Wohnraum . .......... 12

4. Verlorenen Baukostenzuschuf§
ber Gewerberaum . ... ...... 16

5. Zu vertretende und nicht zu

vertretende Umstinde . ... ... 20

6. Haftungsumfang des Vermue-
TELS .o 26
7. Anspruchsberechtigter. . . . . .. 30
8. Anspruchsgegner. . ......... 31

II. Abweichende Vereinbarun-
gen ....... ............ 32

1. Vereinbarungen bei Wohnraum 32
2. Vereinbarungen be1 Gewerbe-
TAUML .o 36

§558 Verjahrung

I. Allgemeine Hinweise . .. ... 1
1. Begriff der Verjshrung . ... . .. 1
2. AusschluBfrist und Verwirkung . 5
3. Beginn der Vegjdhrung ... ... 8
4. Verjihrungaus Einrede ... ... 15
5. Verzicht auf Veggghrung . .. . .. 18
6. Erleichterung der Verjihrung .. 20

I1. Sechsmonatige Verjihrungs-
frist .......... ......... 21
1. Inhalt der gesetzlichen Rege-
lung ............ .. ... 21
2 Allgemeiner Anwendungsbe-
reich ....... ...... . 23
3. Vermieteranspriiche mit kurzer
Vegdhrung .............. 27
4. Aufrechnung mut verjihrten Er-
satzanspriichen . . .......... 39
5. Fristbeginn fiir Vermieteran-
spriiche ......... ...... 42
6. Mieteranspriiche mut kurzer
Vegihrung ... ......... 54
7. Fristbeginn fiir Mleteranspru-
che ...l 64
8. Fristbeginn berGrundstiicksver-
duBerung . ............... 67
9. Fristbeginn bei gewerblicher
Zwischenvermietung .. .... 72
10. Abweichende Vereinbarungen . 74
11. Berechnung der kurzen Verjah-

rungsfrist ................ 78

Seate
995

995
996

997
999
999
1001

1002
1002
1004
1005
1005
1006
1007
1008
1009

1009
1009

1010

1011
1011
1013
1013
1014
1016
1016
1016
1016
1017
1018
1021
1022
1025
1027
1028

1029
1030

1030

XIX



Inhalt

Radn.

II1. Lingere Verjahrungsfristen .. 80
1. Ein- und zweyihrige Venjih~

rungsfrist

2. Vienjahrige Verjahrungsfrist. . . . 81

3 Dreiigjahrige Verjahrungsfrist . 85

4. Beginn der Verjahrungsfristen . . 91

5. Abweichende Vereinbarungen . 93

IV. Hemmung der Verjahrung . ... 95

V. Unterbrechung der Verjih-~
PUNE . ... ... e 104
V1. Einzelfragen derVerwxrkung 113

§559 Vermieterpfandrecht

A. Regelungszweck .. ......... 1
B. Pfandobjekte .... .. ....... 10
C. Pfandforderungen. .......... 34
D. Pfanddurchsetzung. . ... ...... 45
§560 Erléschen des Pfandrechts

A. Regelungszweck .... ....... 1

B. Erléschen des Pfandrechts . . . .. 7
C. Fortbestand des Pfandrechts ... 21

§561 Selbsthilferecht
A. Regelungszweck

B. Selbsthilferecht, Abs. 1 . .. 15
C. Herausgabeanspruch Abs.2 ||| 22

§562 Sicherheitsleistung

A. Regelungszweck. ... ......... 1
B. Abwendungsbefugnis. ... .,.. 7
C. Befreiungsrecht ............. 12

§563 Pfindungspfandrecht

A. Pfandrechts-Konkurrenzen ... 1
B. Vermieterpfandrecht vs.
Pfindungspfandrecht ... ... .. 3

§564 Ende des Mietverhiiltnisses

I Allgemeines. ...... ....... 1
II. Beendigung durch Zeitablauf
(AbS.1) .. e 3
1. Befristete Mietverhaltmsse ohne
Verlangerungsklausel . .. ... .. 3
. Befriste Mietverhiltmsse mt
Verlangerungsklauseln .. .. ... 12

recht (Verlangerungsoption) . .. 21
. Kettenmuetvertrage. . ..., .... 28
III. Beendigung durch Kiindi-

2
3. Mietverhdltnisse mit Options-
4

gung (Abs.2) ........... 29
1. Klarheit.......... ....... 31
2. Datum/Kundigungsfrist . . . . . . 37
3. Umdeutung von unwirksamen

Kiindigungserklirungen .. ... 39
4 Der/Die Kiindigungsempfan-
............. .42
5. Der/Dle Kundlgungsberechtlg—
122 49

XX

Seite
1031

1031
1031
1032
1034
1034
1035

1037
1038

1040
1042
1046
1048

1051
1052
1054

1056
1058
1059

1062
1063
1063

1064
1064

1067
1067
1067
1070

1072
1074

1075
1075
1078
1078
1079

1081

§§ 559-564a BGB

Rdn.
6. Kiindigung durch Bevollmich-
fagte ... 54
7 Vollmachtsklauseln ........ 63
8. Begrundung . ............. 66
9. Sonstige Erklarungen. ...... 69
10, Schnftform . ........ .. 70
11. Wirksamwerden der Kandi-
gung/Zugang . ........... 72
12 Tedkiindigung. . ....... 85
13. Vertrauensschutz/ Widerruf/
Ruckmahme . ............ 86
14, Vermueter-/ Exgent\imerwech-
sel ..o oL 90
15. Rechtsmittel gegen die Kundi-~
gung/Feststellungsklagen . .. 92
16 Kosten der Kiindigung.. . . . . . 96
17. Wiederholte Kundigung wegen
derselben Grunde ... .. .... 97
18 Kundigungsfolgeschaden ... 99
IV. Beendigung durch auBeror-
dentliche Kiindigung . . ... .. 114
1. Zugunsten des Vermueters . ... 115
2. Zugunsten des Mieters ... .. 125

Anhang zu §564 BGB: Der Mietauf-
hebungsvertrag

L Allgemeines .............. 1
II. Zustandekommen des Ver-
trags . ..... e e 2
1. Vertragsparteren ... ....... 2
2. Angebot/Annahme. ....... 6
3. Verpflichtung zum AbschluB e1-
nes Mietauthebungsvertrags .. 10
III. Inhalt des Mxetaufhebungs-
vertrags .... ....... .. 26
IV. Rechisfolgen . ... ......... 31
1. Beim AbschluB des Mietaufhe-
bungsvertrags .... ....... 31

2. Berunberechtigter Welgemng 32
3. Be1 berechtigter Wexgerung . 33
V. Beweislast .

§564a Schriftform der Kiindigung

L. Zweck der Regelung .. ..... 1
IL. Schriftform der Kiindigung
(Abs.1 Satz 1) . . .2
1. Zweck und Anwendungsbe—
reich .. ... ... oL 2
2. Anforderungen an die Schrift-
form ... ............ .. 6

II1. Angabe der Kiindigungs-

griinde (Abs.1 Satz 2) ..... 16
1. Entstehungsgeschichte und An-
wendungsberercch .. ........ 16
20Zweck ...l 17
3 Sollbestmmung, keine Wirk~
samkeitsvoraussetzung .. .. .. 18
4. Verhaltms zur ordentlichen be-
fristeten Kundigung (§ 564b
Abs 3BGB) .. .... ..... 20

w

Verhaltms zar Soznalklausel
(§556a Abs 1 Satz 3BGB) . . 21
6. Verhaltrus zur auBerordentli-

chen befristeten Kundigung .. 23
7. Verhaltms zur fristlosen Kunds-

gung ..

Seite

1082
1085
1086
1086
1087

1087
1091

1092
1093

1094
1095

1095
1096

1099

1099
1101

1102
1103
1103
1103
1105

1111
1113

1113
1113

1114
1114

1115
1116
1116
1116
1119

1119
1119

1119

1120
1120
1120
1120



§§ 564b—-5652 BGB

Rdn.
8. Der Begriff der ,,Griinde der
Kiindigung™ . ..... ....... 26
IV. Hinweis auf das Recht zum
Kiindigungswiderspruch
(AbS.2) .. ..., 27
1.Zweck......... ......... 27
2. Inhalt der Belehrung ........ 28
V. AusschluBtatbestinde
(Abs.3) ..o, 29
§564b Berechtigtes Interesse des
Vermieters an der Kiindigung
L. Grundsiitzliches zum Ver-
stindnis der Vorschrift .. .... 1
1. Historische Entwacklung. . . . . . 1
2. Bedeutung der Vorschnft . .. .. 2
3. Anwendungsbereich. . ... .... 3
II. Die Kiindigungstatbestinde . . 10
1. Vertragsverletzungen (Abs. 2
Nr.l) . o 10
2. Eagenbedarf. . ............. 41
3. Anderweitige wirtschaftliche
Verwertung (Abs.2 Nr. 3) ... .166
4. Sonstige Kiindigungsgriinde
7% G 202
5. Teitkundigung von Neben-
raumen (Abs.2 Nr.4) ....... 227
MI. Die Begriindung der
Kiindigungserklirung
(Abs.3) ................. 246
1. Aligememes .............. 246
2. Grundsitzhiches zum Verstand-
nisdes Abs.3 ............. 247
3. Der Inhalt der Begrundungs-
pflicht ... .. .......... 50
4. Beriicksichtigung nachtriglich
entstandener Grinde ........ 288
IV. Das Sonderkiindigungsrecht
fiir ,,Einliegerwohnungen* . .305
1. Entstehungsgeschichte und
Zweck ... ... ..305
2. Anwendungsbereich. . ... .. .. 310
3. Die emzelnen Kiindigungstat-
bestinde ................. 315
4. Kundigungsfrist (Abs. 4 S.2) . . .347
5. Kundigungserklarung (Abs. 4
S.4) 348
6. Darlegungs- und Beweslast . . .357
V. Weitergehende Schutzrechte
des Mieters (Abs.5) ... .. ..358
VI. Abweichende Verein-
barungen (Abs.6) ......... 359
VII. Ungeschiitzte Mietverhiilt-
nisse (Abs.7) ....... ..... 367
1. Wohnraum zu voriibergehen-
dem Gebrauch (Nr.1) ....... 368
2. Méblherter Wohnraum (Nr. 2) .371
3. Wohnraum der Teal eines Stu-
denten- oder Jugendwohn-
hexmsist (Nr.3) ........... 380
4. Wohnraum in Ferienhdusern
und Ferienwohnungen in Feri-
enhausgebieten (Nr.4) ...... 388
5. Mietverhaltnissemitjuristischen
Personen des offentlichen
Rechts (Nr.5) ............. 392
VIII. Sonderregelungen in den
Lindern der ehemaligen
DDR ................... 403

Seite

1121

1121
1121
1121

1122

1128
1128
1129
1130
1132

1132
1141

1182
1193
1201
1205
1205
1206
1207
1217
1220

1220
1221

1222
1230

1230
1232

1232
1232
1234
1234

1236

1238

1240

1241

1243

§564c Fortsetzung befristeter Miet-
verhiiltnisse

I. Entstehungsgeschichte und
Zweck
II. Befristetes Mietverhiltnis
nach §564c Abs.1
1. Anwendungsbereich ... .....

2. Anspruch auf Vertragsfortset-
ZUDE . ovii i e

III. Qualifizierter Zeitmietver-
trag nach §564c Abs.2
1. Voraussetzungen . . ... ......

2. Vertragsbeendigung (Abs. 2

Satz 2)
3. Ausschlufl werterer Schutz-
rechte
4, VerauBerung der Mietsache . . .
IV. AbweichendeVereinbarungen .

§565 Kiindigungsfristen

I. Allgemeines . ..
1. Entstehungsgeschichte . . . . . ..
2 Geltungsbereich
3. Zweck . .
4. Fristberechnung
II. Die Kiindigungsfristen im
einzelnen
. Grundstuicke, Raume, Ge-
schaftsraume, 1m SchiffSregister
emngetragene Schiffe (Abs. 1
und 1a)
Wohnraum (Abs. 2)
Moblierter Wohnraum (Abs. 3)
Bewegliche Sachen (Abs. 4) . ..
Sonderkiindigungsrecht
(Abs. 5)
III. Abweichende Verein-
barungen

—_

bl &

§565a Verlingerung befristeter
oder bedingter Mietverhiltnisse

L. Allgemeines, Zweck,
Anwendungsbereich .

II. Befristete Mietverhiltnisse
mit Vetlingerungsklauseln
(Abs.1) . .
1. Emmahge Verlangerung auf be-
stimmte Zeat

2. Whederkehrende Verlangerung
auf besummte Zeit . . . . . .

3. Verlingerung auf unbestimmte
Zeit

III. Mietverhiltnisse unter auflo-
sender Bedingung (Abs.2) ..
1.Begnff..................
2. Rechtsfolgen (Abs. 2 Satz 1) . ..

3. Anwendung der Sozialklausel

(Abs. 2 Satz 2)
IV. AbweichendeVereinbarungen
(Abs. 3)

§565b Werkmietwohnungen

L. Entstehungsgeschichte und
Zweck

Inhalt

Rdn.

Seite

1247

1247
1247

1249

1254
1254

1260
1263

1263
1264

1266
1266
1266
1266
1267

1268

1268
1271
1276
1277
1277

1278

1279

1280
1280
1281
1282
1282
1282
1283
1283

1284

1286



Inhalt

Rdn.
1I. Begriff der Werkmietwohnun-
gen .......... .3
III. Gerichtliche Zustandlgkelt L1
IV. Mitbestimmungsrecht des
Betriebsrats . ........... 13
§565¢ Kindigung von Werkmiet-
wohnungen
I.Zweck ..... .. .......... 1
1. Voraussetzungen der Kiindi-
gung mit verkiirzter Frist 3
1. Mietverhaltms auf unbesttmmte
Zeit ...l o 3
2. Beendigung des Dienstverhilt-
TUSSES .o uv e e 4
3 Zetlicher Zusammenhang ZwWi-
schen Arbertsende und Kiindi-
................. 6
4. Wahlrecht ....... .7
1. Die Kiindigungsfristen . ... .. 8
1. Ungebundene ,,gewdhnliche*
Werknuetwohnung (Satz 1
Nel) oo oo 9
2. Funktionsgebundene Werk-
muetwohnung (Satz 1 Nr 2) 15
3. Darlegungs- und bewesspfhich-
g o e e 16
IV. Verweisung auf § 565 BGB
Satz2) ...... ... 17
V. Neue Bundeslinder ... ..... 18
§565d Sozialklausel bei Werkmiet-~
wohnungen
LZweck .......... ........ 1
1L. Beriicksichtigung der Be-
lange des Dienstberechigten
(Abs.1) ........ .. ...... 2
L VerkurzteWiderspruchsfnst
bei Kiindigung nach §565¢
Satz 1 Nr.1 (Abs.2) .. .. 4
IV. AusschluB der Vertragsfort-
setzung bei funktionsgebun-
dener Werkwohnung (Abs. 3
Nr.l) ....... .. 5
V. Weitere AusschluBgrunde
(Abs.3Nr.2) .............. 7
VI. Darlegungs~ und Beweislast .. 9
§565e Werkdienstwohnungen
I. Zweck und Anwendungsbe-
reich . ....... .. ....... 1
II. Begnﬂ" der Werkdienstwoh-
DUNE . ... . 2
1. Wohnraum . ,......... 2
2. Dienstverhaltrus . . .5
3. Rechtsgrund der Uberlassung o7
II1. Rechtsverhiltnis withrend des
Dienstverhiltnisses . ... 8
IV. Beendigung des Rechtsver-
hiltnisses hinsichtlich des
Wohnraums .. ........ 10
1. Voraussetzungen der Anwen-
dung muetrechthicher Vor-
schoften . ....... ... ... 11
2. Rechtsfolgen .......... ... 15

XX

Seite

1287
1288

1289

1291
1292
1292
1292
1292
1293
1293
1293
1294
1294

1294
1295

1296

1296

1297

1297

1257
1298

1299
1299
1299
1300
1300

1301

1301

1301
1303

§§ 565b-5692 BGB
Rdn.  Seite
V. Rechtsverhiltnis bei Fortset-
zung der Wohnungsnutzung . 18 1303
§566 Schriftform des Mietvertrags
A. Regelungszweck ......... .. 1 1305
B. Formerfordernis .. ........ 6 1306
I Vertragsdauwer ............. 15 1307
II. Schriftform  ........... . 21 1308
1 Ursprungsvertrag. . . ... .. 27 1309
2. Vertragsinderungen . ... ... 36 1311
C. Formmangel . oL 420 1312
D. Vereinbarte Schriftform .. ... 56 1315
§567 Vertrag tiber mehr als 30 Jahre
A. Regelungszweck .. ... ... oo 11317
B. Kiindigungsrecht,Satz1. .... 6 1318
C. KiindigungsausschluBf,Satz 2 .. 14 1319
§568 Stillschweigende Verlingerung
I. Bedentungund Zweck . ... 1 1321
II. Anwendungsbereich. ...... 3 1322
III. Tatbestandsvoraussetzungen . 4 1322
1. Ablauf der Mretzert .. ... .. .. 4 1322
2. Gebrauchsfortsetzung durch
den Mieter ......... L. 120 1324
3. Whderspruchserklirung . . ... 16 1325
IV. Rechtsfolgen .. ........... 27 1328
V. Abweichende Vereinbarun-
................. 30 1329
1. Gr\mdsatzhches ............ 30 1329
2. Formularvereinbarung. . ... .. 31 1329
3. Vertragsfortsetzung durch Ver-
embarung . ... ... 35 1329
VL. Prozessuales/Darlegungs-
und Beweislast .. .......... 36 1330
§569 Kiindigung bei Tod des Mieters
1. Allgemeine Hinweise .. .... 1 1331
II. Tod des Mieters ........... 5 1332
IIL. Sonderkiindigungsrecht der
Erben ........ .. 9 1333
Iv. Sonderkundxgungsrecht des
Vermieters e 11 1333
V. Kundlgungstermln und Kiin-
digungsfrist ... . ........ 14 1334
VI. Abweichende Vereinbarun-
geN . ... ... 18 1335
§569a Eintritt von Familienange-
hérigen in das Mietverhiltnis
I. Allgemeine Hinweise . .. . ... 1 1337
II. Eintritt des Ehegatten in das
Mietverhdltnis . . ......... 6 1337
1. Mietverhaltrus und Tod des
Mieters ....... ... .l 6 1337
2. Begnff des Ehegatten ... .. 8 1338
3. Begniff des gemensamen Haus-
standes ... ... 9 1338
4. Ablehnungsrecht des Ehegatten 11 1338



§§ 569b —572 BGB

Rdn.
III. Eintritt von Familien-
angehdrigen .......... .. 16
1. Allgememnes. ............. 16
2. Begr)ff des Famulienangehori-
e 17
3 Anwendung auf nichteheliche
Lebensgemeinschaft . .. ...... 18
4. Ablehnungsrecht der Famulien-
angehorigen ... ......... 22
IV. Haftung von eintrittsberech-
tigten Personen ........... 23
V. Mietvorauszahlung des ver-
storbenen Mieters .... .... 29
VI. Kiindigungsrecht des
Vermieters ...... ....... 32
VII. Fortsetzung des Mietverhilt-
nisses mit dem Erben ...... 37
VIII. Abweichende Verein-
barungen ............... 40

§569b Gemeinsamer Mietvertrag
von Ehegatten

I. Allgemeine Hinweise ....... 1
II. Voraussetzungen fiir die
Fortsetzung des Mietverhilt-

nisses ......... ........ 4
ITI. Haftung fiir Mietschulden ... 11
IV. Mietvorauszahlung des ver-

storbenen Ehegatten . ... ... 13

V. Kiindigungsrecht des iiber-

lebenden Ehegatten ........ 14
VI. Abweichende Verein-

barungen ................. 15

§570 Versetzung des Mieters

I. Zweck, Bedeutung . .1
I Tatbestandsvotaussetzungen .4
1. Der privilegierte Personenkrets .. 4
2 Versetzung an einen anderen
Ort ..... ... .o 15
3. Gegenstand der Kundxgung .24
I1I. Die Kiindigung . ....... .27
1. Kundigungsberechugter . .. .. 27
2. Form/Begrundung. . .. .. .. 28
3. Kundigungstag (Satz2).... .. 29
4. Kundigungstermun . . ... ... .. 39

IV. AbweichendeVereinbarungen . 40
V. Prozessuales/Darlegungs-
und Beweislast ............ 42

§ 570a Vereinbartes Riicktrittsrecht

I Zweck .............
II. Voraussetzungen . ... ..
1. Mietverhaltms fiber Wohnraum .
2. Veremnbarung eines Riicktritts-
rechts ....... ... 0 00,
HI. Rechtsfolgen . ..... .......
1 VorderUberlassung . .......
2. Nach der Uberlassung . ......
IV. AbweichendeVereinbarungen .

S A SR

NN AW

Seite

1339
1339

1339
1340
1341
1341
1342
1342
1343
1344

1345

1345
1346

1347
1347
1347

1349
1350
1350

1352
1354
1354
1354
1354
1354
1356
1356

1356

1357
1357
1357

1357
1357
1358
1358
1358

Inhalt

Rdn.  Seite
§570b Vorkaufsrecht des Mieters

I. Entstehungsgeschichte . . . . .. 1 1359
II. Anwendungsbereich.. ..... 3 1360
1.Zeitlich .. . ... 3 1360
2.Sachlich ...... ......... 4 1360
III. Voraussetzungen. . ........ 5 1361

1. Vermietung und Uberlassung .. 5 1361
2. Begrundung von Wohnungsei-

gentum ..  ..... .12 1362
3 Der Emtritt des Vorkaufifalls . 20 1364
4. DerVorkaufsberechtigte . . . . .. 23 1366
IV. Die Mitteilungspflicht des
Vermieters (Verkidufers) .... 32 1368
V. Die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts ... .. .. ... . ... 41 1370
1. Erklirung gegenuber dem Ver-
mueter (Verkaufer) ........ 41 1370
2 Frst ... oo . 51 1372

VI. Der Auflassungsanspruch ... 56 1373
VIL. Abweichende Vereinbarun-

gen ... ......... .. 61 1374

VIIL. Prozessuales .......... . 68 1376

§571 VerauBerung bricht nicht Miete

I. Allgemeine Hinweise ... ... 1 1377
II. Anwendungen von §571 )
BGB kraft Gesetzes ..... 5 1378

III. Voraussetzungen fiir den
Vertragseintritt des Erwer-

bers. ... ..... ....... 14 1380
1. Erforderms ewnes Miet- oder

Pachtverhaltmsses . . .. .. . 14 1380
2. Vorliegen muettypischer Rechte

und Pflichten .. ......... 17 1380

3. Erforderms der VerauBerung .. 26 1381
4. Identitat von VerduBerer und

Vermueter ...... ........ 32 1383
5. Uberlassung vor Eigentums-
wechsel .. ..., . 34 1383

I\ Elgentumswechsel als Zasur . 38 1384
1. Mieterhohung und Eigentums-

wechsel .. ... .. .. 38 1384
2. Kundigung und Eigentums-
wechsel ..... . ....... 42 1385
3. Sonstige Rechte und Eigen-
tumswechsel .. . ..., .. 48 1386
V. Haftungsbefreiung . ....... 57 1387
VI. Abweichende Verein-
barungen. ............ 59 1387
VII. Verjihrung und Eigentums-
wechsel ......... ..... 60 1388

§572 Sicherheitsleistung des Mieters

I. Allgemeine Hinweise . . . ... 1 1389

II. Erfordernis der Aushindi-

gung der Sicherheit ... ... 7 1390
III. Anspruch auf Aushéindi-

gung ... . ....... o1 1391
JA'A Ruckgewahranspruch des

Mieters .... ......... .14 1392
V. Abweichende Verein-

barungen ...... [N 22 1393
VI. Beweisfragen. ......... .. 24 1394

XX



Inhalt

Rdn.
§573 Vorausverfiigung iiber den
Mietzins

L Allgemeine Hinweise . . . .. .. 1
II. Anwendung von §573 BGB
kraft Gesetzes ............ 4
II1. Begriff der Vorausverfii-
GUNE .. ... 5
IV. Wirksamkeit der Vorausver-
fiigung ......... ....... 11
V. Schadensersatzanspriiche
gegen den Vermieter . ...... 15
VI. Abweichende Verein-
barungen ................ 18
VII. Beweisfragen ............. 19

§574 Rechtsgeschifte iiber Entrich-
tung des Mietzinses

1. Allgemeine Hinweise . . ... .. 1
1I. Wirksambkeit des Rechts-

geschifts. ................ 4

III. Beweisfragen ............. 8

§575 Aufrechnungsbefugnis
I. Allgemeine Hinweise . . ... .. 1

II. AusschluBl der Aufrechnung . 6
III. Beweisfragen ............. 8

§576 Anzeige des Eigentumsiibergangs

I. Allgemeine Hinweise . . . . ... 1
II. Wirkung der Eigentumsan-
zeige .. ... .o 4
III. Riicknahme der Anzeige . ... 7
IV. Beweisfragen. .. ........... 10

§577 Belastung des Mietgrundstiicks

1. Allgemeine Hinweise . . . . ... 1
II. Belastung mit einem NieB-
brauch ..................

Seite

1395
1396
1396
1397
1398

1398
1399

1400

1401
1401

1402
1403
1403

1404
1405

1405
1406

1407
1408

§§573-580a BGB, § 1 MHG

R Seite
II. Rechtswirkungen der Bela-
StUDE . ... e 14 1409
IV. Beweisfragen . .. .......... 17 1409
§578 VeriuBerung vor Uberlassung
I. Allgemeine Hinweise . ... .. 1 1410
II. Erfilllungsiibernahme. . . . .. 4 1410
1II. Rechtsfolgen der Exfiillungs-
ibernahme ............. 6 1411
IV. Beweisfragen............. 8 1411
§579 WeiterverduBerung ........ 1412
§580 Raummiete
I. Zweck der Vorschrift ... ... 1 1413
II. Begriffe . ................ 3 1413
1. Miete von Grundstiicken . . . .. 3 1413
2. Miete von Wohnriumen . ... 6 1414
3. Miete von anderen Rdumen .. 10 1414

§580a Schiffsmiete

1. Zweck der Vorschrift ...... 1 1416
II. Anwendungsbereich .. .. ... 2 1417
1.Schaffe ........ ...... o020 1417
2. Flugzeuge, Luftfahrzeuge .... 3 1417
II1. Rechtsfolgen bei VeriduBe-

rungen und Belastung . . ... 4 1417
Anwendungdes §571BGB ... 4 1417
Anwendung des §572BGB ... 8 1418
Anwendung des §576 BGB ... 9 1418

Anwendung des §577BGB ... 11 1418
Anwendung des §578 BGB ... 12 1418
Anwendung des § 579 BGB . 13 1419
Verfugungen iiber den Mietzins
(Abs.2Satz1) ............ 14 1419
Rechtsgeschafte zwischen dem

Vermueter und dem Mieter

iiber tiber die Mietzinsforde-

P Ntk wLe

rung (Abs.28atz2) ........ 15 1419
9. Aufrechnung gegenuber dem
Erwerber (Abs.2 Satz 3) ... .. 16 1419

Gesetz zur Regelung der Miethhe (MHG)

§1 Verbot der Erhéhungskiindigung
1. AusschiuB der Anderungs-

kiindigung (§1 S.1und 2) ... 1
1. Zweck der Vorschrift ........ 1
2. Begnff der Mieterhdhung . . . . . 3
3. Begriff derKundigung . . ... .. 6
4. Kundigung zum Zwecke der

Mieterthdhung . ...........
IL. Ausschlul der Mieterhhung

B18.3) oo, 10
1. Zweck derRegelung ........ 10
2. AusschluBvereinbarungen. . . .. 1
3. Befristete Mietverhilmisse . ... 17
4. MietverhiltnisseaufLebenszeit . 21
5. Mietverhiltnisse mt Verlinge-

rungsklausel .............. 22
6. Mietverhdltmisse rmt Verlinge-
FUNGSOPLION .. ... vvvn v vn s 23

XX1V

1422
1422
1422
1423

1423
1424
1424
1424
1426
1427
1427

1428

7. Kiindigungsverzicht. . . ... ... 24 1428
8. Pauschalmuete . . . .......... 25 1428
9. Betriebskostenpauschale. . . . .. 26 1429
10. Veremnbarung einer bestimmten
‘WohnungsgroBe im
Mietvertrag .. ........... 27 1429
11. Niedrige Anfangsmiete, Gefil-
ligkertsmuete . . ... ........ 30 143t
12. Vertraghche Bindung an die
Kostenmuete . ... ...o..u.. 31 143t
13. Bundes und Landesbedienste-
tenwohnungen . ........... 32 1432
14. Werkforderungsvertrige ... .. 33 1432
15. Baukostenzuschusse, Mieterdar-
lehen. ... ... ... ... 34 1432
II. Mieterhhungs-
vorbehalte ............... 35 1432
1. Individualvereinbarungen . ... 36 1433
2. Formularklauseln .. ........ 37 1433



§2 MHG

Rdn.

3. Unwirksame ErhShungsvorbe-
halte . .

4, Unklare Erhdhungsvorbehalte . .
IV. Darlegungs- und Beweislast . .

40

§2 Zustimmung des Mieters zur Er-

héhung des Mietzinses

A. Allgemeines . ............... 1
1. Entstehungsgeschichte .. ... .. 2
II. Zweck der Vorschnft ........ 10
I Ausbhick .. ............... 16
B. Die Jahressperrfrist. . ......... 17
I. Allgemernes. . ... 17
1I. Fristberechnung. .. ......... 18
1. Fstbeginn. .. oo en 18
2. Frstende .. ............. 24
1II. Unerhebliche Mietzinsverinde-
TUNGET . .\ttt ieennennn 29
1. Einseitige Mieterhohungen . . 29
2. Mieterhohungen auf Grund
vertraglicher Abreden .. ... 30
3. Mietherabsetzungen . . ... .. 31
4. Euroumstellung . ......... 32
IV. Rechtsfolgen ber Nichtbeach-
tung der Jahressperrfrist . .. .. . 33
1. Fiir fruher schon preisfreien
Wohnraum ............. 33
2. Furehemals preisgebundenen
Wohnraum . ............ 34
3. Neue Bundeslander. . ...... 35
V. Darlegung der Sperrfrist ... ... 36
1. In der Mieterhohungserkli-
TUNEZ © o vvveen e 36
2. Im gerichtlichen Verfahren .. 37
C. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete ................. ..., 38
1. Allgemernes und Begriffe . . ... 38
1. Die Wohnwertmerkmale .. ... 45
1. Allgemernes . ... ......... 45
2. Vergleichbarkeit . .. ....... 46
BAft 47
4.GréBe ... 52
5. Ausstattung . .......... .. 64
6. Beschaffenhert ........... 71
T.Llage ... ...l 81
8. Unerhebliche Wohnwert-
merkmale .............. 88
9. Gewichtung der Wohnwert-
merkmale .............. 90
10. Der maBigebliche Mietzins .. 91
11. DermaBgebliche
Wohpraum ............. 102
12. Die Ublichkeit des Mietzin-
SES L e 121
13. Das Mischungsverhiltms . . . . 131
III. Die Kurzungsbetrdge ........ 138
1. Allgemernes . . .. ...l 138
2. Voraussetzungen. . ........ 142
3.Berechnung .. ........... 150
4. Dauer der Anrechnung . . . . . 163
5. Inhalt der Mieterhohungser-
kldrung ................ 173
D. Die Kappungsgrenze ......... 181
I. Allgemeines. . ........ou. 181
1I. Anwendungsberexch. . ....... 185
I11. Hohe der Kappungsgrenze . . . .195
1. Kappungsgrenze. ... ...... 196
2. Bei Ausgangsmuete .. ...... 197
IV. Berechnung .. ............. 198

Seite

1433
1434
1435

1443
1443
1447
1451
1451
1451
1452
1452
1454

1457
1457

1458
1459
1459

1460
1460

1460
1462
1462

1462
1462

1463
1463
1466
1466
1466
1467
1468
1474
1478
1482

1484

1485
1485

1488

1495
1498
1501
1501
1503
1506
1511

1515
1519
1519
1521
1525
1525
1526
1526

Rdn.

1. Zeitpunkt . .. ... ... 198

2. Betragder Kappung . . . .. .. 203
3. Ausnahme bei Wegfall der

Fehlbelegungsabgabe . ... 219

V. Rechtsfolgen bei Nichtbeach~
tung der Kappungsgrenze . . .. 234
VI. Kappungsgrenze und Mieterho-

hungsverlangen ........... 236
E. Das Mieterhéhungsverlangen . . 238
1. Allgememnes .. ............ 238
11. Inhalt des Mieterhohungsver-
langens ................. 244
1. Absender............... 244
2. Adressat .. ... e 253
3. Schriftform . . ........... 258
4. Zeitpunkt des Erthshungsver-
langens .. ............ 2
S.Inhalt................. 267
6. Zugang des ErhShungsver-
langens ............... 273
7. Anderungen des Mieterhd-
hungsverlangens . ........ 282
E Begriindung des Mieterh-
hungsverlangens (Abs.2) ..... 285
I. Allgememes . ... ......... 285
1. Jahressperrfrist und Kap-
PUnNGSEIENZE . . . ... on s 289
2. OrtsubhcheVerglelchsmlete . 292
II. Mietspiegel . ... ........... 295
Rechtsgrundlagen . . ... .. 296
. Rechtliche Qualifikation des
Mietspregels .. ....... . 298

1

2

3. Bedeutung von Mletsplegeln 300
4. Die Muetspiegelaufstellung . . 303
5. Die verschiedenen Arten von
6
7
8

Miuetspiegeln ... ... . 305
. ZelthcherGeltungsberelch
des Mietspiegels ......... 327
. Fortschreibung . ......... 339
. Die Bezugnahme auf den
Maetspiegel 1im konkreten
Erhchungsverfahren . ... .. 346
MIL. Sachverstindigengutachten. . . . 377
1. Allgememnes ............ 377
2. Mindestvoraussetzungen fiir
die Person des Sachverstandi-
gEN ... 378
3. Mindestvoraussetzungen fiir
dasGutachten . .. ........ 386
4. Beifiigung des Gutachtens .. 395
5. Ermittlung der Miete im
selbstindigen Beweisverfah-
3 T 396
6. Kostentragungspflicht . . ... 399
IV. Vergleichswohnungen . ...... 401
1. Allgemeines ............ 401
2. Einzelheiten der Begriindung 404
3. Inhalt der Begrundung . . . .. 435
4, Besichtigungsméglichkeitder
Vergleichswohnung . . .... 445
5 Die Héhe der einzelnen Ver-
gleichsmeten .. ......... 447
6. Prozessuales. . . .......... 451

V. Sonstige Begrindungsmttel . . . 455

G. Rechtsfolgen des Mieterho-

hungsverlangens . . .......... 460
I Allgemeines .. ............ 460
11. Uberlegungsfrist . . . ........ 463

1I1. Wirkungszeitpunkt der Miet-
erhohung

Seite
1526
1529

1537
1543

1543
1544
1544

1548
1548
1553
1557

1561
1561

1564
1568

1569
1569

1571
1573
1574
1574

1575
1576
1577

1578

1584
1588

1589
1605
1605

1605

1609
1616

1617
1618
1619
1619
1621
1636

1641
1642
1644
1647
1649
1649
1650

1652



Inhalt

Rdn.
H. Die Reaktionsméoglichkeiten
des Mieters ......... ..... 80
I Allgemeines. . .... ........ 480
11. Ablehnung des Erhthungsange-
bots ........ 481
III. Annahme des Erhohungsange—
bots (Zustimmung) . ....... 482
1. Allgememes .. ....... .482
2. Inhalt der Zustimmung . . . .. 484
3. Zusimmungsfiist ..., 487
4. Form. e e 489
5. Besonderheiten bei Personen-
mehrheiten .. ... .504
IV. Teilzusttmmung .. ....... .. 506
V. Rechtsfolgen der Zustimmung
oder Tellzustimmung . . .... .. 510
VI. Kundigung ....... ....... 512
VIL Zuriickbehaltungsrecht. ... . .. 513
VIIL Sonstiges . . . ... ... ..... 514
J- Das gerichtliche Verfahren . .515
1. Sachentscheidungsvorausset-
ZUREEN . . .. e 515
1. Zustandlges Gencht ... .. .. 515
2. Der richtige Kliger (Aktiv-
legiimation) . ... ....... 516
3 Der richuge Beklagte (Passiv-
leginmation) .. ......... 18
4. Klageantrag . ... .... .520
5. Klagebegrundung . . . .. .... 531
6. Besondere Sachentscher-~
dungsvoraussetzungen . .. .. 536
7 Nachholung des Erthéhungs-
verlangens ... ...... .550
II Die genchthche Entscheldungs—
findung ..... ........... 58
1. Allgememes. ... ...... 558
2. Bewensaufnahme. . ... ... .. 560
3. Urtellstenor .. ........... 584
4. Selbstindiges
Beweisverfahren. .. ....... 594
5 Vergleich .............. 599
6. Streitwerte. .. ........... 602
Anhang zu §2 MHG
A. Hinwese zur Aufstellung von
Mietspiegeln . .............
B. Hinwesse fur die Erstellung
emes Sachverstandigengutach-
tens zur Begrundung des Miet-
erhéhungsverlangens nach §2
Abs.2MHG .. ... ...... 122
C. Fachliche Bestellungsvorausset-
zungen fur Sachverstindige auf
dem Sachgebert , Mieten fiir
Grundstucke und Gebaude*
derTHK .. .............. 155
D. Inhalthiche Anforderungen an
Gutachten auf dem Sachgebiet
,Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken* der
HK. ... e, 164

§3 Erhghung des Mietzinses bei bau-

lichen Anderungen
A. Allgemeines

I. Zweck der Vorschnft .

1. Entstehungsgeschichte

XXVI

Seite

1656
1656

1657

1657
1657
1658
1659
1660

1667
1668

1669
1670
1670
1671
1672

1672
1672

1672
1673
1675
1679
1680
1686
1690
1690
1691
1709
1713

1715
1716

1720

1749

1756

1759

1765
1766
1768

R
1IL. Verhiltrus zu §541bBGB . . ..
IV. Verhiltnis zu §2 MHG

1.

2,
V. AusschluBBtatbestande

1.
2.

Die verschiedenen Moglich-
keiten
Auswirkungen auf die Kap-
pungsgrenze . . .

Gesetzliche
Vertragliche. . . .......

VI AbwexchendeVerembatungen. .

1.
2
3.

Materielle Voraussetzungen .
Formelle Voraussetzungen . .
Zulassige Vereinbarungen . . .

B. Allgemeine Voraussetzungen

der Mieterhéhung . . .

I. Wohnraummuietverhalems. . . . .

Il Vernueter als Bavherr

1
2
3
4.
5.

C. Bauliche Mafinahmen

Allgemernes . . . .
Besondere Mietverhaltnisse .
Mietermodernisierung. .
Falle der Rechtsnachfolge
Offentliche ErschhieBungs-
maBnahmen . ... ...

L. Begniff der baulichen MaB3-

nahme

II. Abgrenzung zur Instandsetzung
und Instandhaltung . . e
III. Die emzelnen Mleterhohungs—

tatbestande .

1. Mafnahmen zur Gebrauchs-.

1N

werterhohung .. ......
MafBnahmen zur Verbesse-
rung der Wohnverhiltmsse .
MabBnahmen zur Energie-

und Wassereinsparung

. Andere vom Vermueter nicht

zu vertretende bauliche An-
derungen . ..

IV. Modernisierungslexikon. . . . ..

Abwasserleitung
Antenne .
Aufenfassade
Badezimmer
Balkon

Behindertenwohnung . . . . ..

Bleirohre .

Breitbandkabelanschlu .. ..

Dachausbau
Deckenabhdngung . .
Durchlauferhitzer . . . . ..
Einbruchsicherung
Eingangstur .
Elektroinstallation
ErschlieBungskosten
Euro-Einfihrung
Fahrradstander
Fahrstuhl . .
Fernheizung
Fenster
Fensterrahmen
Fliesen
Gasgerat
Gasheyzung
Fuflboden
Garten
Gegensprechanlage
Gertist
Grundrilanderungen . .

Handlauf ... ,...........
Hausnummernbeleuchtung . .

§ 3 MHG
dn.  Seite
12 1769
21 1773
21 1773
25 1774
28 1776
28 1776
29 1776
3 1777
32 1777
33 1777
34 1778
33 1779
35 1779
37 1779
37 1779
39 1780
42 1781
43 1782
48 1783
50 1784
51 1785
61 1789
66 1791
67 1791
72 1793
75 1794
87 1799
93 1801
93 1801
94 1801
95 1802
96 1802
97 1802
98 1802
99 1803
100 1803
101 1803
102 1803
. 103 1804
. 104 1804
105 1804
106 1804
107 1805
108 1805
109 1805
110 1805
111 1806
112 1806
113 1807
114 1807
115 1807
116 1807
117 1807
118 1807
119 1808
120 1808
121 1808
122 1808
123 1808



§ 4 MHG
Rdn.
Heizkorperventile .. ....... 124
Heizkostenverteiler . ....... 125
Heizung ................ 126
KabelanschluBB ........... 127
KanalanschluB . ........... 128
Kiichemmnstallanon ........ 129
Parabolantenne ........... 130
Rolladen ............... 131
Schallschutz ............. 132
Samtiranlagen ........... 133
Schornsteln ............. 134
Spielplatz . .............. 135
Stromzdhler ............. 136
Treppenhaus .. ........... 137
Trinkwasser ............. 138
Wirmedimmung . ........ 139
‘Wasserzdhler . ............ 140
Wohnfliche ............. 141
D. Der Umfang der Mieterho-
hung ........ ... ... ... ... 142
I. Die berucksichtigungsfahigen
Kosten .................. 143
1. Allgememnes . . ........... 143
2. Einzelne Kostenarten ... ... 148
3. Nichtbenicksichtigung von

Instandsetzungskosten . . . .. 153
II. DerUmlageschlussel ........ 160
1. Allgememes . . ........... 160

2. Die einzelnen Umlageschlus~
[ 162

III. Ermittiung der neuen Miete . . . 165
IV. Die Berucksichtigung von Kiir-

zungsbetrdgen . .......... .. 167
1. Allgememes . ............ 167
2. Voraussetzungen. . ........ 169
3. Berechnung . ............ 176
V. Begrenzung des Erhéhungsan-
spruchs . ... ... ... 187

E. Das Mieterhohungsverfahren . . . 194
I. Die Mieterhohungserklirung . . 194
1. Absender und Adressat der

Erklirung ... ......... 195
2. Formder Erklirung . . ..... 201
3 Inhaltder Erklirung .. ..... 205
II. Zextpunkt der MieterhShungs-

erklarung ................ 226
E Rechtsfolgen ................ 232
I. Allgememnes. .. ............ 232

II. Wirkungszeitpunkt der Miet-
ethéhung ................ 235

III. Einschrinkungen der Vermie-
terkindigung ............. 247

IV. Kundigungsrecht des Mieters . . .248

G. Das gerichtliche Verfahren . . . .. 251
1. Vom Vermieter betriebenes

Verfahren ................ 251

1. Antrdge ................ 251

£ TN 258
III. Streitwert . . .
Anhang 1 zu § 3 MHG:
Gesetz zur Forderung der Mo-
dernisierung von Wohnungen
und von MaBnahmen zur Ein-
sparung von Heizenergie
(Modernisierungs- und Ener-
gieeinsparungsgesetz —
ModEnG)

Seite
1808
1808
1808
1809
1809
1809
1809
1810
1810
1810
1810
1810
1810
1810
1810
1810
1811
1811

1811

1811
1811
1813

1816
1819
1819

1819
1821

1822
1822
1822
1824

1828
1831
1831

1831
1835
1837

1845
1848
1848

1849
1853
1854
1855
1855
1855
1856

1857
1858

1859

Inhalt

Radn.

Anhang 2 zu §3 MHG:

Aufgehobene Vorschriften des

ModEnG die fur die Auslegung

des §3 MHG von Bedeutung

sind ... 262
Anhang 3 zu §3 MHG:

Verwaltungsvereinbarung zwi-

schen Bund und Lindern gem.

§6 Abs. 3 ModEnG {iber den

Katalog von energiesparender

MafBnahme .............. 263
Anhang 4 zu §3 MHG:

Mustervereinbarung ,,Moder-

misierung durch Mieter” . . . .. 264
Anhang 5 zu § 3 MHG:
§177BBauG ............. 265

§ 4 Erthohung oder ErmiBigung der
Betriebskosten

A. Allgemeines. . .............. 1
1. Zweck derVorschnift . . ... ... 1

II. Anwendungsbereich . . ...... 4

1. Bruttomiete ............ 6

2. Nettormuete . . ..., ....... 7

3. Teihinklustvmaete. ., .. ... .. 8

4. Warm- oder Kaltmiete . . . . . 9

B. Die Mieterh6hung wegen ge-
stiegener Betriebskosten
(Abs.2) .. ..

1. Anwendungsbereich des Abs.2 15
1. Betriebskostenpauschalen . . . 16
2. Inklusiv- und Teilinklusiv-

MIEtEN ...\ vvvnnen. 18
Il Erhdhungsvorbehalt .. ...... 24
III. Betriebskostenerhhung. . . . . . 26
1. Begniff der Betriebskosten .. 26

2. Gesamtbetrag der Betriebs-
kosten ................ 31
3. Ermuttlung der Erhéhung . . . 35
4. UmlagemaBstab. . . ....... 46

5. Formalien der Geltendma-
chung ......... ... ... 48
6. Rechtsfolge . ........... 60
C. Herabsetzung des Mietzinses

(Abs.4) ................... 75
I Allgememnes . ............. 75
II. Tatbestandsvoraussetzungen . . . 76
1. Ermafigung . ........... 76
2.Formalien.............. 81
3.Rechtsfolge . . ........... 84

4. Verhaltensméghichkesten des
Mieters ............... 85

D. Umstellung auf verbrauchsab-
héngige Abrechnung (Abs.5) . 89

I Allgemeines . ............. 89
II. Tatbestandsvoraussetzungen . .. 91
1. Anwendungsbereich ... ... 91

2. Umstellungsfamge Kosten .. 92
3. Wahl des UmlagemalBstabs . . 96

4. Die Direktabrechnung . . . . . 100
5. Verfahren .............. 105
6. Rechtsfolge . .. .......... 108

E. Sonderregelungen fiir die
neuen Bundeslinder

Seite

1862

1868

1870
1874

1876
1876
1878
1878
1878
1878
1879

1880
1880
1881

1882
1886
1887
1887

1889
1890
1895

1897
1902

1909
1909
1910
1910
1912
1913

1913

1914
1914
1915
1915
1916
1917
1918
1920
1921

1924

XXV



Inhalt

Rdn
§5 Erhéhung oder ErmifBligung der
Kapitalkosten

A. Allgemeines .. ............. 1
I. Zweck derVorschnift . ....... 1
II. Anwendungsbererch. .. ..., .. 2
1.Sachhch.. ....... ..., 2
2. Regionalund zeithch . ... .. 3
III. AusschluBtatbestande . ....... 6

1 Gesetzliche AusschluBtat-
bestande ............... 6

2. Vertragliche AusschluBitat-
bestande . ...... ...... 20

B. Tatbestandsvoraussetzungen
fiir die Erhéhung ........... 22
I Allgemeines. .. .... ...... 22

II. D1e maBigeblichen Darlehen ... 23

1 Vertragspartelen . .. ....... 24
2. Dinghche Sicherung .. . .. .. 30
3. Zweck des Darlehens ... ... 33
IIL. Erhohung der Kapitalkosten ... 52
1. Erhohung des Zinssatzes . ... 53

2. Erhohung der Kapitalkosten . 61

3. Vorhersehbarkeit . ....... 64
IV. Die zeatliche Abfolge von Ver-

tragsschluB und Zinssatzande-

FUNE . o vv e e 68
V. Vom Vernueter mcht zu vertre-

tende Zinserhohung .. ...... 76

1 Allgememes............. 76
2. VerstoB gegen Grundsatze
ordnungsgemaBer Verwal-

tung ... oo 77

VI DerUmlagemaBstab. ..... ... 83
VI Formalien ...... ......... 87
1.Form........... ...... 87

2. Erlauterung der Erhéhung . 89
3 Zeitpunkt der Abgabe der Er-

hohungserklirung ........ 94

VIIL Rechusfolgen .. ........ ... 95
1. Allgememes . . ... ...... 95

2. Wirkungszeitpunke. .. ... .. 96

3. Begrenzung der Mieterho-
hung der Hohe nach
4 Kundigungsrecht des Mieters . 103
C. Besonderheiten beim

Vermieterwechsel .......... 106
I Allgemeines. .. ............ 106
II. Gewerbliche Zwischenvermie-
tURG oot e .12
D. Herabsetzung des Mietzinses
bei Kostensenkung . ...... 114
I Allgememes. ... .......... 114
II. Zinssatzermafigung . . . ... .. 116
I11. Herabsetzungsbetrag . ....... 119
IV. Vollstandige Thlgung .. ....... 123
V. Herabsetzungsverfahren. . .. . .. 125
VI Rechtsfolgen unterlassener
Herabsetzung . ............ 129
E. Sonstige Schadensersatzver-
pflichtungen ............... 130
§6 Wohnungen im Saarland
A. Allgemeines . .............. 1
B. Anwendungsbereich. ......... 3
C. Erhéhungsvoraussetzungen . ... 6
I. Erhohung der Kostennuete . ... 7
II. Erhohung der Betriebskosten-
umlage .......... ....... 9

XXvil

Seite

1927
1927
1928
1928
1928
1929

1929
1935

1936
1936
1936
1936
1938
1939
1945
1946
1950
1952

1954

1956
1956

1957
1960
1962
1962
1962

1965
1966
1966
1966

1968
1970

1971
1971

1973

1974
1974
1975
1975
1977
1978

1979
1980

1981
1982
1982
1982

1983

§§ 5-9 MHG
Rdn,  Sete
D. Geltendmachung der Erhé-
hung ..................... 11 1983
E. Filligkeit der Erhéhung ... ... 13 1984
E Herabsetzung . .............. 14 1984
§7 Bergmannswohnungen
A. Allgemeines. . .......... 1 1986
B. Heutiger Anwendungsbe-
reich ..................... 3 1986
§8 Mieterhbhungserklirungen
mittels automatischer Einrichtung
I. Allgemeines..... ......... 1 1988
II.Zweck . .................. 2 1989
II. Voraussetzungen ........... 3 1989
1. Begnff der automatischen
Ewmrchtung . ... ... 3 1989
2. Erstellung der Erkldrung . . . .. 11 1994
3. ArtderErklarung . ...... ... 12 1994
IV. Weitere Wirksamkeitsvoraus-
setzungen ................ 15 1995
1. Vom Vernueter gezeichnete
Erklarungen (Namenswieder-
gabe) ...l 15 1995
2. Vom Vertreter gezeichnete
Erklarungen (Vollmachten) 17 1996
§9 Kiindigungsrecht des Mieters und
Beschrinkung des Kiindigungsrechts
des Vermieters nach Mieterhhung
I Allgemeines .............. 1 2000
1 Gesetzeszweck ............ 1 2000
2. Anwendungsbereich . ...... 8 2002
II. Voraussetzungen des Sonder-
kiindigungsrechts ......... 10 2002
1. Sachliche Voraussetzung . . . . . . 10 2002
2. Zeithiche Voraussetzung . . . . .. 23 2007
IIl. DieKiindigung............ 27 2008
1. Formalen. . .............. 28 2008
2. Die Uberlegungs- und Kiindi-
gungsfristen .. ... ..., ... 32 2009
IV. Wirkung der Kiindigung . ... 47 2017
1. Be1 Beendigung des Maetver-
haltnisses . ... ............ 47 2017
2. Be1 Fortsetzung des Mietver-
haltmsses (§568 BGB) ...... 53 2019
V. AusschluBl des Kiindigungs-
rechts des Mieters ......... 54 2019
1 Mieterhohungsveremn-
barungen . e e 54 2019
2. Abweichende Vereinbarungen
zum Nachteil des Mieters . 55 2020
3. Abweichende Vereinbarungen
zum Vortea des Mieters ... .. 56 2020
VI. Prozessuales . ........... 57 2020
VII. Beschrinkung des Kiindi-
gungsrechts des Vermieters
(Abs.2) ................. 59 2022
1. Mieterhshungen nach § 2
MHG .................. 60 2022
2. Mieterhohungen nach §§3 -7
.................. 72 2025
3. Sonstige Zahlungsriickstande .. 75 2027



§§ 10-17 MHG

Rdn.
§10 Abweichende Vereinbarungen
Staffelmiete; Anwendungsbereich

A. Abweichende Vereinbarung . ... 1
I Allgememes. . ............. 1

II. Unwirksame Veremnbarungen .. 2

1 Begnff der Veremnbarung . ... 3

2. BegriffdesNachteils ... ... 6

3. Emzelfragen. . ........... 8

II1. Wirksame Vereinbarungen . ... 39
IV. Rechtsfolgen unwirksamer
Verembarungen ........... 42
B. Mietabinderungsverein-
barungen (Abs.1) ......... . 45
I. Aligememnes. .. ........... 45
11. Zustandekommen der Vereinba-
TUNG . .ot i i ana e 46
1. Angebot .............. 46
2 Annahme .... ......... 52

II. Zeitpunkt der Verembarung .57
IV. Inhalt und Grenzen der Verein-

barung ... .. ......... 58
1. BesnmmterBetrag ........ 58
2. Filligkeatstermm. . . . .. . 59

3. Jahresfrist, Kappungsgrenze . 60
4. Verembarungenubersonsnge

Entgelte ............... 61

5. §§134 BGB 1Vm §§ W1StG,
291StGB . ... 62
6. Authebungsvereinbarung. .. 63
V. Prozessuales .. ............. 64
C. Staffelmiete ............... 66
1. Allgemeines. . ........ ... 66
II. Anwendungsbereich. ... ..... 71
1. Wohnraummuetverhaltrusse . . 71
2 Sonstige Mietverhaltnisse . 72
3 NeueBundeslander. .. .... 83

4 Umgekehrte Staffelmete . . .. 88
111 erksamkeltsvoraussetzungen

der Staffelmietveremnbarung . .. 89
1. Abschlu3,Form ...... 89
2. Urspmnghche und nachtrag—
liche Vereinbarungen . ... . 94
3. Inhalt der Veremnbarung . . 95
IV. Wirkung der Staffelmuetverein-
barung ........ ........ 113
1. Allgemenes . ... ........ 113
2. Verhaltms zu sonstigen Miet-
erhdhungen ............ 114
3. Verwirkung . ........... 123
4. Kundigungsrecht des
Mieters .. ........ ... 124
V. Grenzen der Verembarung. . . . . 131
1. Grundsatz: Frele Vereinba-
TUNG vt vee e i 131

2. Gesetzliche Obergrenzen .. .133
D. Anwendungsbereich des MHG .139
I. Allgememes. . ........ ..139
1. Einzelne AusschiuBtatbestande 141
1. Preisgebundener Wohnraum .141
2. Wohnraumzu voriibergehen-

dem Gebrauch ........... 156
3. Moblierter Wohnraum . . . .. 158
4. Studenten-undJugendwohn-
heime ................. 165
III. Beweslast ................ 172

Seite

2031
2031
2031
2032
2033
2034
2046

2048

2049
2049

2049
2049
2052
2054

2055
2055
2055
2055

2056

2056
2056
2057
2057
2057
2059
2059
2060
2062
2064

2065
2065

2066
2067

2074
2074

2074
2078

2079
2081

2081
2082
2085
2085
2085
2085

2090
2091

2095
2097

§10a Mietanpassungsvereinbarung

1. Allgemeines  ...........
II. Inhaltliche Anforderungen .
. GenehrmgungsfreleGleltklausel
. Schniftform. . ... .. .
. Laufzeit des Vertrages ... ....
. Proportionalitat der Miet-
anpassung .. .........
Die BezugsgroBe (,,Gesamt-
lebenshaltungskostenindex)
II. Wirkungsweise der Mietan-
passungsvereinbarung . . .
1. Wahrend der Mietzeit ... ...
2. Nach Beendigung des Mietver-
haltmsses . . ........ ..
IV. Mietsenkungen . . . .. L.
V. Altvereinbarungen ... ......
VI. Ubergangsregelung nach
Einfithrung des Euro . . . ...

w LN

§§11-17 Sonderregelungen fiir das
Beitrittsgebiet

A. Allgemeines. ....... .......
B. Die verschiedenen Wohnungs-
bestinde ............. .
C. Die allgemeine Mxeterhohung
nach §12 . .................
I. Allgemernes . . . e
II. Voraussetzungen . .. ......
1. Mieterhohung nach Beschaf-
fenheit der Wohnungen und
des Gebaudes . ... . .
2. Beschaffenhertsmerkmale .
III. Rechtsfolgen. . .. .......
1 Prozentuale Mleterh'ohung. .
2 Ausgangsmuetzins. .. ......
IV. Kappungsgrenze und Jahres-
sperrfrist . ...... ..., ..
V Besonderheiten 1m Zustim-
mungsverfahren . ... ...
VI. Mietspregel. ... .........
D. Beschrinkung der Mieterho-
hungen nach §§3 bis 5 MHG .
1. Mieterhohungwegen Moderni-
sierung (§13) .............
1. Begrenzung der Mieterhd-
hung (,,Kappung") .......
2. Beginnder Kappung . ... ..
3. EndederKappung . .......
4 Ausnahmen..... .......
5. Wirkung der Kappung . . .
. Betniebskostenumlage und -er-
hohung (§14) . ..........
. Mieterhohung wegen gestiege-
ner Kapitalkosten (§15) .....
E. Nachholung von Beschaffen-
heitszuschligen (§16) .......
F. Mietabinderungsverein-
barungen (§17) ........

I

—

)18

=

Inhalt

Rdn.

18
18
19

Seite

2099
2100
2100
2100
2101
2102
2102

2103
2103

2106
2107
2107

2108

2113
2114
2119

2119
2119

2119
2120
2121
2121
2123
2124

2124
2125

2127
2127
2127
2128
2128
2129
2130
2131
2131
2132

2133



Inhalt

8§ 1-9a HeizKostV

Verordnung iiber die verbrauchsabhﬁnEige Abrechnung der

Heiz- und Warmwasser

osten

(Verordnung iiber Heizkostenabrechnung ~ HeizKostV)

Radn.
§1 Anwendungsbereich
A. Zweck der Heizkostenverord-
NUNE . ..ottt 1
B. Sachlicher Anwendungsbe-
reich ..................... 4

1. Zentrale Anlagen,Abs. 1 Nr.1 . 6
1I. Wirmeheferung. .. ......... 9
1. Lieferung nach Abs. I1Nr.2.. 10
2. Ubertragung von Anlagen . .. 13
3. Lieferungnach Abs. 3 . ... .. 19
C. Personlicher Anwendungsbe-
reich
1. Gebiudeesgentiimer. ... ... .. 26
1l. DemGebiudeeigentumer
glerchgestelite Personen, Abs.2 . 31
1. Zur Uberlassung befugte Per-

sonen, Abs. 2 Nr.1 ....... 32
2. Betretber der zentralen Ver-
sorgungsanlagen, Abs. 2
T2 e 36
3, Wohnungseigentiimer, Abs. 2
N3 .. i, 39
III. Nutzer ...........covu.. 44
D. Preisgebundener Wohnraum,
Abs. 4 ... ... ...l 49

§2 Vorrang vor rechtsgeschiftlichen
Bestimmungen

A. Zweck der Regelung . ........ 1
B. Entgegenstehende Verein-

barungen .................. 5

LlInhalt ......coovvvnnot, 9

Il Anpassung. ... ....ovuvenen 12

C. Ausnahmen. ................ 28

§3 Anwendung auf das Wohnungs-
eigentum

A. Regelungsgehalt . . ........... 1
B. Anpassung der Verteilungs-
regelungen . ................
1. Einfuhrung der HetzKVQ, § 3
Satz1.......coiiiiinn..n 11

II. Folgeentscheidungen, §3 Satz2 . 14
Il Ausstattungskosten, §3 Satz3 .. 22
C. Vermietete Eigentumswoh-

NUNZEN . .............c.c.... 27
§4 Pilicht zur Verbrauchserfassung
A. Regelungsgehalt .. ........... 1
B. Ausstattung mit Erfassungsge-
riten . ...........c0.iaaan 4
L. Rechte und Pflichten der Betei-
bgten ...l
I1. Ausstattungspflichtige
Raume .................. 19
1. Gerateauswahl . .. .......... 24
IV. Kostentragung . ............ 33

Seite

2136
2136
2137
2137
2138
2138
2139

2139
2140

2140
2140

2141

2141
2142

2143

2144
2145
2145

2146
2148

2150
2151
2152
2152
2154

2155

2156
2157
2157
2159

2160
2162

Rdn.
§5 Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung
A. Regelungsgehalt ............ 1
B. Erfassungssysteme .. ......... 6
I. Erfassung des Wirmever-
brauchs ................. 12
1. Verdunstungsgerite ....... 14
2. Elektronische Heizkostenver-
teiler ... 22
3. Wirmezshler. .. ......... 26
1I. Erfassung des Warmwasser-
verbrauchs .. ............. 29
C. Vorerfassung,Abs.2 ......... 31

§6 Pflicht zur verbrauchsabhingigen
Kostenverteilung

A. Regelungsgehalt . ........... 1
B. Kostenverteilung, Abs. 1 ... ... 3
L. Verbrauchserfassung. . ... ... 4

IL Abrechnung .. ............ 10

1II. Zahlungspthcht. . .......... 20
C. Vorerfassung,Abs.2 ......... 27
D. Gemeinschaftsriume, Abs.3 .. 31
E. Verteilungsmafistab, Abs. 4 . ... 34

§7 Verteilung der Kosten der Versorgung

mit Wirme

A. Regelungsgehalt .. .......... 1
B. VerteilungsmaBstibe . ... ... .. 4
C. Kosten des Betriebs, Abs.2.... 16
D. Wirmelieferung, Abs.3,4 .... 35

§8 Verteilung der Kosten der Versorgung

mit Warmwasser

A. Regelungsgehalt ... . ........ 1
B. VerteilungsmaBstiibe,Abs,1 ... 6
C. Kosten des Betriebs, Abs.2.... 10

D. Warmwasserlieferung, Abs. 3,
4

§9 Verteilung der Kosten der Ver-
sorgung mit Wirme und Warmwasser
bei verbundenen Anlagen

A. Regelungszweck ............ 1
B. Trennung der Kosten ........ 5
L. Grundziige,Abs.1 ......... 6

II. Zentrale Anlage, Abs.2 ... ... 13

IH. Warmeheferung, Abs.3. ... .. 22

C. Kostenverteilung,Abs. 4 . ... .. 28

§9a Kostenverteilung in Sonderfillen

A. Regelungszweck . ........... 1
B. Verbrauchsermittlung,Abs.1 .. 6
I. Voraussetzungen . . .. ....... 12
II. Durchfuhrung . ........... 15

Seite

2164
2165

2166
2166

2168
2169

2169
2170

2171
2172
2172
2173
2176
2177
2177
2178

2180
2181
2183
2186

2188
2189
2189

2190

2193
2193
2194
2195
2196
2197

2198
2199
2200
2201



§8 9b—12 HeizKostV

Rdn.
C. Anwendungsgrenzen, Abs.2 ... 29
D. Schadensersatz . ............. 35

§9b Kostenaufteilung bei Nutzer-
wechsel

A. Regelungszweck. . . .
B. Zwischenablesung, Abs.1 .. ... 6

C. Kostenaufteilung,Abs.2 ...... 17

D. Ersatzverfahren,Abs.3 ....... 25

E. Rechtsgeschiiftliche Abwei-
chungen, Abs.4 ............ 33

§10 Uberschreitung der Hochstsitze

A. Regelungszweck. . ........... 1
B. Rechtsgeschiftliche Bestim-

mungen ................ ... 6

I Abschlu....... ......... 8

Seite
2203
2204

2205
2206
2208
2210

2212

2213

2213
2214

Rdn.
ILInhale................... 15

III. Wohnungseigentum . .. ..... 17

§11 Ausnahmen

A. Regelungszweck und ~folgen .. 1
B. Ausnahmetatbestinde . . ... ... 8
1. Okonomische Grunde, Nr. 1,2,

Nr.3 ... ..o i, 37

§12 Kiirzungsrecht, Ubergangs-
regelungen

A. Regelungszweck ............ 1
B. Kiirzungsrecht,Abs.1 .. ... ... 3
C. Bestandsschutz, Abs.2,3,5 ... 22
D. Ubergangsvorschrift, Abs.4 ... 30

Seite
2215
2115

2116
2118

2118
2222

2224
2225
2228
2229



