Synopse zum

Kabinettentwurf [Stand 23. Mai 2012] fur ein
Gesetz Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum
und Uber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln
(Mietrechtsanderungsgesetz — MietRAndG)

BGB

§ 536 Mietminderung bei Sach- und
Rechtsmangeln

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

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

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

§ 536 Mietminderung bei Sach- und
Rechtsmangeln

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

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

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

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

8 551 Begrenzung und Anlage von
Mietsicherheiten

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

8 551 Begrenzung und Anlage von
Mietsicherheiten

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

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

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit
uberlassene  Geldsumme  bei  einem
Kreditinstitut zu dem fir Spareinlagen mit
dreimonatiger ~ Kindigungsfrist  tblichen
Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien
kénnen eine andere Anlageform vereinbaren.
In beiden Fallen muss die Anlage vom
Vermogen des Vermieters getrennt erfolgen
und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie
erhdhen die Sicherheit. Bei Wohnraum in
einem Studenten- oder Jugendwohnheim
besteht fir den Vermieter keine Pflicht, die
Sicherheitsleistung zu verzinsen.

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

die als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesenen Betriebskosten betragen.

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

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit
uberlassene  Geldsumme  bei  einem
Kreditinstitut zu dem flr Spareinlagen mit
dreimonatiger  Kindigungsfrist  Ublichen
Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien
konnen eine andere Anlageform vereinbaren.
In beiden Féllen muss die Anlage vom
Vermdgen des Vermieters getrennt erfolgen
und stehen die Ertrdge dem Mieter zu. Sie
erhdhen die Sicherheit. Bei Wohnraum in
einem Studenten- oder Jugendwohnheim
besteht fir den Vermieter keine Pflicht, die
Sicherheitsleistung zu verzinsen.

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

§ 554 Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmalnahmen

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

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

<- (entfallt)

+~Kapitel 1a - Erhaltungs- und

Modernisierungsmafinahmen

8 555a Erhaltungsmalinahmen

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

(2) Erhaltungsmanahmen sind dem Mieter
rechtzeitig anzukindigen, es sei denn, sie
sind nur mit einer unerheblichen Einwirkung
auf die Mietsache verbunden.

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

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

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

8 555b Modernisierungsmafinahmen

Modernisierungsmanahmen sind bauliche

Verdnderungen,
1. durch die in Bezug auf die Mietsache
Endenergie oder nicht erneuerbare

Primarenergie nachhaltig eingespart wird
(energetische Modernisierung),

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

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig
reduziert wird

4. durch die der Gebrauchswert
Mietsache nachhaltig erhéht wird,

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

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen
wird.

der

8 555¢ Ankiindigung von
Modernisierungsmafnahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine
Modernisierungsmaflnahme spétestens drei

Monate vor ihrem Beginn in Textform
anzukiindigen (Modernisierungsankiindi-
gung). Die Modernisierungsankiindigung

muss Angaben enthalten lber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umfang
der ModernisierungsmaRnahme in
wesentlichen Ziigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die
voraussichtliche Dauer der
Modernisierungsmanahme,

3. den Betrag der zu erwartenden
Mieterh6hung, sofern eine Erhéhung nach §
559 verlangt werden soll, sowie die
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.
(2) In der Modernisierungsankiindigung fiir
eine Modernisierungsmafnahme nach 8§ 555b
Nummer 1 und 2 kann der Vermieter
insbesondere hinsichtlich der energetischen
Qualitdt von Bauteilen auf allgemein
anerkannte Pauschalwerte Bezug nehmen.
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(3) °Diese Vorschriften gelten nicht bei
MaRnahmen, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die vermieteten R&ume
verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterh6hung flhren.

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

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

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht fiir
ModernisierungsmaBnahmen, die nur__mit
einer _unerheblichen Einwirkung auf die
Mietsache verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterhéhung berechtigen.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam

§ 555d Duldung von
ModernisierungsmafRnahmen

(1) Der Mieter hat eine
ModernisierungsmaBnahme zu dulden.

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

flr den Mieter, seine Familie oder einen
Angehdrigen seines Haushalts

eine Harte bedeuten wirde, die auch unter
Wairdigung der berechtigten Interessen
sowohl des Vermieters als auch anderer
Mieter in dem Gebaude sowie von Belangen
der Energieeinsparung und des
Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist. Die
zu erwartende Mieterhéhung sowie die
voraussichtlichen kinftigen Betriebskosten
bleiben bei der Abwégung im Rahmen der
Duldungspflicht auRer Betracht; sie ist nur
im Rahmen des § 559 Absatz 4 und 5 bei
einer Mieterh6hung zu beriicksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande,
die eine Harte im Hinblick auf die Duldung
oder die Mieterh6hung begriinden, bis zum
Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Modernisierungsankiindigung _ folgt, in
Textform mitzuteilen. Der Lauf der Frist
beginnt nur, wenn die
Modernisierungsankindigung den
Vorschriften des 8 555¢c BGB entspricht.

(4) Nach Ablauf der Frist sind Umstande,
die eine Harte im Hinblick auf die Duldung
oder Mieterhbéhung begriinden, nur zu
beriicksichtigen, wenn der Mieter ohne
Verschulden an der Einhaltung der Frist
gehindert war und er dem Vermieter die
Umstande  sowie  die  Grinde  der
Verzégerung unverziglich _in  Textform
mitteilt. Umstande, die eine Harte im
Hinblick auf die Mieterhéhung begriinden,
sind _nur zu bericksichtigen, wenn _sie
spatestens bis zum Beginn der
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Verlangen hat er VVorschuss zu leisten.

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

(3) “Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf
des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, aulRerordentlich zum Ablauf
des néchsten Monats zu kiindigen.

(3) °Diese Vorschriften gelten nicht" bei
MaRnahmen, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die vermieteten Raume
verbunden sind und _aur zu einer
unerheblichen Mieterh6hung fihren.

Modernisierungsmanahme mitgeteilt
werden.

(5) 8§ 555 a Absatz 3 qgilt entsprechend

(6) Eine zum Nachteil des Mieters

abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 555e Sonderkundigungsrecht des
Mieters bei
Modernisierungsmafinahmen

(1) Nach Zugang der
Modernisierungsankindigung  kann __ der
Mieter das Mietverhaltnis aul3erordentlich
zum _Ablauf des Uberndchsten Monats
kiindigen. Die Kiindigung muss spatestens
bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf

den Zugang der
Modernisierungsankiindigung folat.

(2) § 555c Absatz 3 gilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters

abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 555f Vereinbarungen uber
Erhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen

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

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der
MaRnahmen

2. Gewahrleistungsrechte und
Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,

3. kinftige H6he der Miete.

(neu) —>

8 556¢ Kosten der Warmelieferung
als Betriebskosten:
Verodnungsermachtiqung

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

und stellt der Vermieter die Versorgung von
der Eigenversorgung auf die eigenstandig
gewerbliche Lieferung durch einen
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Warmelieferanten (Wéarmelieferung) um, so

hat der Mieter die  Kosten  der
Warmelieferung  als  Betriebskosten  zu
tragen, wenn

1. die  Warme aus  einer __ vom

Warmelieferanten errichteten neuen Anlage
oder aus einem Warmenetzt geliefert wird
und

2. die Kosten der Warmelieferung die
Betriebskosten flr die bisherige
Eigenversorgung mit Warme und
Warmwasser nicht tbersteigen.

Besteht  der  Jahresnutzungsgrad  der
bestehenden Anlage vor der Umstellung
mindestens 80 Prozent, kann sich der
Warmelieferant anstelle der Malinahme nach
Nummer 1 auf die Verbesserung der
Betriebsfiihrung der Anlage beschrénken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung
spatestens drei Monate zuvor in Textform
anzukindigen (Umstellungsankiindigung).
(3) Die Bundesregierung wird erméchtigt,
durch Rechtsverordnung ohne Zustimmung
des Bundesrates Vorschriften flr
Warmeliefervertrage, die bei einer
Umstellung nach Absatz 1 geschlossen
werden, sowie fir die Anforderungen nach
Absatz 1 und 2 zu erlassen. Hierbei sind die

Belange von Vermietern, Mietern und
Warmelieferanten angemessen Zu
berlicksichtigen.

(4) Eine _zum Nachteil des Mieters

abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 558 Mieterhéhung bis

ortsublichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung
zu einer Erhohung der Miete bis zur ortsib-
lichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die

Zur

Miete in dem | Zeitpunkt, zu dem die
Erhohung eintreten soll, seit  flnfzehn
Monaten unverandert ist. Das

Mieterhohungsverlangen kann friihestens ein
Jahr nach der letzten Mieterh6hung geltend
gemacht werden. 3Erhoéhungen nach den
88 559 bhis 560 werden nicht beriicksichtigt.

(2) Die ortstibliche Vergleichsmiete wird
gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
in den letzten vier Jahren vereinbart oder,

8 558 Mieterhohung bis zur

ortsublichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsib-
lichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die

Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die
Erh6hung eintreten soll, seit finfzehn
Monaten unverandert ist. Das

Mieterh6hungsverlangen kann friihestens ein
Jahr nach der letzten Mieterh6hung geltend
gemacht werden. 3Erhoéhungen nach den
88 559 bis 560 werden nicht berlicksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird
gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlieRlich der energetischen Ausstattung
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von ErhOéhungen nach §560 abgesehen,
gedndert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.

und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560
abgesehen, gedndert  worden sind.
2Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die
Miethéhe  durch  Gesetz  oder im
Zusammenhang mit einer FOrderzusage
festgelegt worden ist.

8 559 Mieterhéhung bei
Modernisierung

(1) Hat der Vermieter bauliche Malinahmen
durchgefuhrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache  nachhaltig  erhdhen, die
allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparungen von

Energie oder Wasser bewirken
(Modernisierung), oder hat er andere
bauliche Malnahmen auf Grund von

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

(2) Sind die baulichen MalRnahmen fur
mehrere Wohnungen durchgefihrt worden,
so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

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

§ 554 Abs. 3

?Dabei sind insbesondere die
vorzunehmenden = Arbeiten, die baulichen
Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des
Mieters und die zu erwartende Mieterhohung
zu berucksichtigen. Die zu erwartende
Mieterh6hung ist nicht als Hérte anzusehen,
wenn die Mietsache lediglich in einen
Zustand versetzt wird, wie er allgemein
ublich ist.

8 559 Mieterhdhung nach
Modernisierungsmafinahmen

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

(2) Kosten, die fir Erhaltungsmafnahmen
erforderlich gewesen wéren, gehdren nicht zu
den aufgewendeten Kosten nach Absatz 1;
sie_ sind, _soweit erforderlich, durch
Schétzung zu ermitteln.

(3) Werden Modernisierungsmanahmen fiir
mehrere Wohnungen durchgefiihrt, so sind
die Kosten angemessen auf die einzelnen
Wohnungen aufzuteilen.

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

der voraussichtlichen kiinftigen
Betriebskosten fiir den Mieter eine Harte
bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung
der berechtigten Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen ist. Eine Anwendung
von Satz 1 findet nicht statt, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wurde, der allgemein (blich ist, oder
2. die Modernisierungsmafinahme auf Grund
von Umstanden durchgefiihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hatte.

(5) Umstéande, die eine Harte nach Absatz 4
Satz 1  begrinden, sind nur__ zu
beriicksichtigen, wenn sie nach 8§ 555d
Absatz 3 und 4 rechtzeitig mitgeteilt worden

sind. Die Bestimmung Uber die
Ausschlussfrist nach Satz 1 ist nicht
anzuwenden, wenn die  tatsichliche

Mieterh6hung die angekiindigte um mehr als
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8 559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen
von einem Dritten (ibernommen oder die mit
Zuschussen aus Offentlichen Haushalten
gedeckt werden, gehdren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fir die baulichen
MaRnahmen ganz oder teilweise durch
zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus

Offentlichen  Haushalten  gedeckt, so
verringert sich der Erhéhungsbetrag nach §
559 um den Jahresbetrag der

Zinserméaligung. Dieser wird errechnet aus
dem Unterschied zwischen dem ermé&Rigten
Zinssatz und dem marktiblichen Zinssatz fur
den  Ursprungsbetrag des  Darlehens.
MalRgebend ist der marktibliche Zinssatz fiir
erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der
Beendigung der Malnahmen. Werden
Zuschusse oder Darlehen zur Deckung von
laufenden  Aufwendungen gewahrt, so
verringert sich der Erhéhungsbetrag um den
Jahresbetrag des Zuschusses oder Darlehens.
3) Ein Mieterdarlehen, eine
Mietvorauszahlung oder eine von einem
Dritten fir den Mieter erbrachte Leistung fur
die baulichen MaBnahmen stehen einem
Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten gleich.
Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes
oder eines Landes gelten als Mittel aus
offentlichen Haushalten.

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

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

§ 559b Geltendmachung der
Erhéhung, Wirkung der
Erhohungserklarung

1) Die Mieterhdhung nach § 559 ist dem

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

8 559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fir diesen
von einem Dritten Gbernommen oder die mit
Zuschussen aus Offentlichen Haushalten
gedeckt werden, gehdren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.
(2) Werden die Kosten fir die
Modernisierungsmallnahmen ganz  oder
teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus offentlichen  Haushalten
gedeckt, so  verringert  sich der
Erhohungsbetrag nach 8§ 559 um den
Jahresbetrag der ZinsermaRigung. Dieser
wird errechnet aus dem Unterschied
zwischen dem ermaRigten Zinssatz und dem
marktlblichen Zinssatz far den
Ursprungsbetrag des Darlehens. MaRRgebend
ist der marktibliche Zinssatz fur erstrangige
Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung
der ModernisierungsmafRnahmen. Werden
Zuschusse oder Darlehen zur Deckung von
laufenden  Aufwendungen gewahrt, so
verringert sich der Erhéhungsbetrag um den
Jahresbetrag des Zuschusses oder Darlehens.
3) Ein Mieterdarlehen, eine
Mietvorauszahlung oder eine von einem
Dritten fur den Mieter erbrachte Leistung fur
die  Modernisierungsmanahmen  stehen
einem Darlehen aus offentlichen Haushalten
gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des
Bundes oder eines Landes gelten als Mittel
aus offentlichen Haushalten.

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

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

§ 559b Geltendmachung der
Erhéhung, Wirkung der
Erhohungserklarung

(1) Die Mieterh6hung nach § 559 ist dem
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Mieter in Textform zu erkldren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhéhung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der 88 559 und 559a
erlautert wird.

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

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

Mieter in Textform zu erklaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhéhung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der 88 559 und 559a
erlautert wird.__ 8 555c Absatz 2 qilt
entsprechend.

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

1. der Vermieter dem Mieter die
ModernisierungsmalRnahme nicht nach den
Vorschriften des 8 555c¢ angekiindigt hat oder
2. die tatsichliche Mieterh6hung die
angekiindigte um mehr als zehn Prozent
(3) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 569 Aullerordentliche fristlose
Kindigung aus wichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543
Abs. 1 liegt fur den Mieter auch vor, wenn
der gemietete Wohnraum so beschaffen ist,
dass seine Benutzung mit einer erheblichen
Geféhrdung der Gesundheit verbunden ist.
Dies gilt auch, wenn der Mieter die Gefahr

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

Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend
zu machen.

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

8 569 Aullerordentliche fristlose
Kundigung aus wichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543
Abs. 1 liegt fir den Mieter auch vor, wenn
der gemietete Wohnraum so beschaffen ist,
dass seine Benutzung mit einer erheblichen
Gefahrdung der Gesundheit verbunden ist.
Dies gilt auch, wenn der Mieter die Gefahr

bringende Beschaffenheit bei
Vertragsschluss  gekannt  oder  darauf
verzichtet hat, die i1hm wegen dieser

Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend
zu machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543
Abs. 1 liegt ferner vor, wenn eine
Vertragspartei den Hausfrieden nachhaltig
stort, so dass dem Kundigenden unter
Berlcksichtigung aller Umstande des
Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens
der Vertragsparteien, und unter Abwagung
der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Mietverhéltnisses nicht
zugemutet werden kann.

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

Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach 8
551 in Hohe eines Betrages im Verzug ist,
der der zweifachen Monatsmiete entspricht.
Die als Pauschale oder als Vorauszahlung
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ausgewiesenen Betriebskosten sind bei der
Berechnung der Monatsmiete nach

Satz 1 nicht zu bericksichtigen. Einer
Abhilfefrist oder einer Abmahnung nach 8§
543 Absatz 3 Satz 1 bedarf es nicht. Absatz 3
Nummer 2 Satz 1 sowie § 543 Absatz 2

Satz 2 sind entsprechend anzuwenden.

§ 577a Kiundigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

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

(2) Die Frist nach Absatz 1 betrdgt bis zu

zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen

Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist
und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind.
Die Landesregierungen werden erméachtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils
hdchstens zehn Jahren zu bestimmen.

§ 577a Kiundigungsbeschrankung
bei Wohnungsumwandlung

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

.(1a) Die Kiindigungsbeschrankung nach
Absatz 1 gilt entsprechend, wenn vermieteter
Wohnraum nach der Uberlassung an den
Mieter

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

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

an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
worden ist.

(2) Die Frist nach Absatz 1 oder nach Absatz
la betragt bis zu zehn Jahre, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist
und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind.
Die Landesregierungen werden erméchtigt,
diese Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils
hdchstens zehn Jahren zu bestimmen.

(2a) Wird nach einer VerauBerung oder
Belastung im Sinne des Absatzes la
Wohnungseigentum begriindet und an einen
der Gesellschafter oder Erwerber verdul3ert,
so beginnt die Frist, innerhalb der eine
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(3) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Kundigung nach 8§ 573 Absatz 2 Nummer 2
oder 3 ausgeschlossen ist, bereits mit der
VerauBerung oder Belastung nach Absatz 1a.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 578 Mietverhaltnisse tiber
Grundsticke und Raume

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

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

§ 578 Mietverhaltnisse tber
Grundstiucke und Raume

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

(2) Auf Mietverhdltnisse Uber Raume, die
keine Wohnrédume sind, sind die in Absatz 1
genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1,
555a Absatz 1 bis 3, 8 555b, § 555¢ Absatz 1
bis 3, 8§ 555d Absatz 1 bis 5, § 555e Absatz 1
und 2, 8 555f und § 569 Abs. 2 entsprechend
anzuwenden. 8§ 556¢ Absatz 1 und 2 sowie
die auf Grund des 8§ 556 Absatz 3 erlassene
Rechtsverordnung sind entsprechend
anzuwenden, abweichende Vereinbarungen
sind zulassig. Sind die R&ume zum
Aufenthalt von Menschen bestimmt, so gilt
auBerdem 8§ 569 Abs. 1 entsprechend.

ZPO

(neu) ->

8 283a Sicherungsanordnung

(1) Das Prozessgericht ordnet _auf Antrag des
Klagers an, dass der Beklagte wegen der
Geldforderungen, die nach Rechtshangigkeit
der Klage fallig geworden sind, Sicherheit zu
leisten hat, soweit

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

2. die Anordnung nach Abwégung der
beiderseitigen Interessen zur Abwendung

besonderer Nachteile fir den Klager
gerechtfertigt ist. Hinsichtlich der
abzuwagenden Interessen genigt deren

Glaubhaftmachung.
Streiten die Parteien um das Recht des

Klagers, die Geldforderung zu erhéhen,
erfasst die  Sicherungsanordnung den
Erhdhungsbetrag nicht. Gegen die

Entscheidung Uber die Sicherungsanordnung
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findet die sofortige Beschwerde statt.

(2) Der Beklagte hat die Sicherheitsleistung
binnen einer vom Gericht zu bestimmenden
Frist nachzuweisen. Befolgt dr Beklagte die
Sicherungsanordnung nicht, setzt das Gericht
gegen ihn auf Antrag des KIagers ein
Ordnungsgeld und fur den Fall, dass dieses
nicht beigetrieben werden kann,
Ordnungshaft fest. Verspricht die Anordnung
des Ordnungsgeldes keinen Erfolg, kann das
Gericht Ordnungshaft anordnen.

(3) Soweit der Klager obsiegt, ist in dem
Endurteil oder einer _anderweitigen den
Rechtsstreit beendenden Regelung
auszusprechen, dass er berechtigt ist, sich aus
der Sicherheit zu befriedigen.

(4) Soweit dem Klager nach dem Endurteil
oder nach der anderweitigen Regelung ein
Anspruch in Hohe des Sicherheitsleistung
nicht zusteht, hat er den Schaden zu ersetzen,
der dem Beklagten durch die
Sicherheitsleistung entstanden ist. § 717
Absatz 2 Satz 2 gilt entsprechend.

8 760 Akteneinsicht; Aktenabschrift

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

8 760 Akteneinsicht; Aktenabschrift

Jeder Person, die bei dem
Vollstreckungsverfahren beteiligt ist, muss
auf Begehren Einsicht der Akten des
Gerichtsvollziehers gestattet und Abschrift
einzelner  Aktenstiicke erteilt  werden.
Werden die Akten des Gerichtsvollziehers
elektronisch gefuhrt, erfolgt die Gewéhrung
von Akteneinsicht durch Erteilung von
Ausdrucken, durch  Ubermittlung  von
elektronischen Dokumenten oder durch
Wiedergabe auf einem Bildschirm;_dies gilt
auch fur die nach 8 885a Absatz 2 Satz 2
elektronisch gespeicherten Dateien.

§ 885 Herausgabe von
Grundstiicken oder Schiffen

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

§ 885 Herausgabe von
Grundstucken oder Schiffen

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

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

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

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

benennen.

(2) Bewegliche Sachen, die nicht Gegenstand
der Zwangsvollstreckung sind, werden von
dem Gerichtsvollzieher weggeschafft und
dem Schuldner oder, wenn dieser abwesend
ist, einem Bevollmé&chtigten des Schuldners,
einem erwachsenen Familienangehdrigen,
einer in der Familie besché&ftigten Person
oder einem erwachsenen standigen
Mitbewohner tibergeben oder zur Verfugung
gestellt.

(3) Ist weder der Schuldner noch eine der
bezeichneten Personen anwesend oder wird
die Entgegennahme verweigert, hat der
Gerichtsvollzieher die in Absatz 2
bezeichneten Sachen auf Kosten des
Schuldners in die Pfandkammer zu schaffen
oder anderweitig in Verwahrung zu bringen.
Bewegliche Sachen, an deren Aufbewahrung
offensichtlich kein Interesse besteht, sollen
unverziglich vernichtet werden.

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

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

(neu) ->

§ 885a Beschrankter
Vollstreckungsauftrag

(1) Der Vollstreckungsauftrag kann auf die
Malnahmen nach 8§ 885 Absatz 1 beschrankt
werden.

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

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

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

(5) Mit der Mitteilung des Raumungstermins
weist der Gerichtsvollzieher den Glaubiger
auf die Bestimmungen der Absétze 2 bis 4
hin.

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

8 940a Raumung von Wohnraum

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

8 940a Raumung von Wohnraum

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

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

(3) Ist Rdumungsklage wegen
Zahlungsverzugs erhoben, darf die Rdumung
von Wohnraum durch einstweilige
Verfiigung angeordnet werden, wenn der
Beklagte einer Sicherungsanordnung (8
283a) im Hauptsacheverfahren nicht Folge
leistet.

(4) In den Fallen des Absatzes 2 und 3 hat
das Gericht den Gegner vor Erlass einer
Raumungsverfiigung anzuhdren.
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