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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Harmonisierung der Folgen bei
Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht

A. Problem und Ziel

Kommt ein Mieterhaushalt mit der Zahlung der Miete im erheblichen Umfang in
Verzug, haben Vermieterinnen und Vermieter in der Regel die Wahl zwischen
einer aullerordentlichen fristlosen Kindigung aus wichtigem Grund und einer
ordentlichen Kindigung. Sind die Voraussetzungen einer fristiosen Kindigung
erfullt, kdnnen Vermieterinnen und Vermieter eine fristlose oder eine ordentliche
Klndigung erklaren oder auch beide Kiundigungsarten in der Weise kombinieren,
dass die ordentliche Kindigung hilfsweise fur den Fall der Unwirksamkeit der
fristlosen Kindigung ausgesprochen wird.

Nur bei einer fristlosen Kindigung wegen Zahlungsverzugs sieht das Gesetz
besondere Vorkehrungen zum Schutz von Mieterinnen und Mietern vor dem
Verlust ihrer Wohnung vor, wenn sie den Mietrlickstand vollstandig ausgleichen.
Ihrem Wortlaut nach gelten die Bestimmungen uber den Ausschluss der
Klndigung wegen Zahlungsverzugs bei vorherigem Ausgleich bzw. Uber die
Unwirksamkeit der Kindigung bei Aufrechnung mit einer Gegenforderung (§ 543
Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB), Uber die Kiindigung von Wohnraum wegen Verzugs
mit der Sicherheitsleistung (§ 569 Absatz 2a BGB) und die erganzenden
Regelungen fur die Kindigung von Wohnraum wegen Zahlungsverzugs,
insbesondere Nachholrecht und Schonfrist (§ 569 Absatz 3 BGB) nur fur die
fristlose Kundigung. Der Bundesgerichtshof hat erstmals am 16. Februar 2005
ausdrucklich entschieden, dass die systematische Stellung sowie Sinn und Zweck
von Nachholrecht und Schonfrist einer analogen Anwendung auf die ordentliche
Klndigung entgegenstehen.
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Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs hat in der Praxis dazu gefuhrt, dass
das mit Nachholrecht und Schonfrist bei einer aulerordentlichen fristlosen
Kuandigung verfolgte Ziel nicht erreicht werden kann, weil Vermieterinnen und
Vermieter dazu Ubergegangen sind, hilfsweise ordentliche Kundigungen
auszusprechen.

Durch Ubertragung der fiir die auBerordentliche fristlose Kindigung wegen
Zahlungsverzugs geltenden besonderen Schutzregelungen auf die ordentliche
Kindigung aus demselben Grund mussen deshalb Mieterinnen und Mieter im Fall
des Mietrlckstandes besser vor dem Verlust ihrer Wohnung geschutzt werden.
Dem ursprunglichen Zweck der Regelung, der sich Uber die Jahre auch bewahrt
hat (bei einmaligem Zahlungsverzug Sicherheit fur beide Mietvertragsparteien zu
gewahrleisten und Obdachlosigkeit zu verhindern), muss wieder zu Geltung
verholfen werden. Vor dem Hintergrund der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs ist hierzu eine ausdruckliche gesetzliche Regelung erforderlich.

Es ist nicht vermittelbar, dass die aullerordentliche fristlose Kundigung als
scharferes Mittel unwirksam wird, eine ordentliche Kindigung aus demselben
Grund aber nicht. Die begrundete fristlose Kuindigung beendet das Mietverhaltnis
zwar mit sofortiger Wirkung; fur die Mieterinnen und Mieter ist die ordentliche
Kundigung wegen Zahlungsverzugs dennoch nicht weniger einschneidend. Sie
sehen sich in beiden Fallen dem Verlust ihrer Wohnung ausgesetzt, der in der
Regel erhebliche personliche und finanzielle Einschnitte nach sich zieht.
Insbesondere in Stadten mit hoher Wohnungsnachfrage liegen die Neuvertrags-
mieten deutlich hoher als die bislang vom Mieterhaushalt zu zahlende Miete.
Wenn sich der Mieterhaushalt gegen eine Kindigung wendet, ergeben sich zudem
vom Ausspruch der Kundigung bis zur Erhebung der Raumungsklage und zum
Erlass eines Raumungsurteils meist keine allzu grof3en zeitlichen Unterschiede
zwischen ordentlicher und aul3erordentlicher fristloser Kuindigung.

Der Gesetzentwurf dient dazu, die vorhandenen Widerspriche auszuraumen und
die aus sozialen Grunden geschaffenen Schutzvorschriften im Wohnungsmiet-
recht bei aulerordentlicher fristloser und ordentlicher Kundigung wegen
Zahlungsverzugs zu harmonisieren.
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B. Losung

Die in dem vom Bundesministerium fur Justiz und Verbraucherschutz im April
2016 vorgelegten Referentenentwurf fur ein Zweites Mietrechtsnovellierungsge-
setz - 2. MietNovG enthaltenen Regelungen zu den Verzugsfolgen im Wohnungs-
mietrecht (Anderungen der §§ 569 Abs. 3 Satz 3 BGB, § 573 BGB, § 574 Abs. 3
BGB und Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch)
werden mit diesem Gesetz umgesetzt. Das zuvor unter A. dargestellte Ausein-
anderfallen der Folgen des Zahlungsverzugs bei aul3erordentlicher fristloser und
ordentlicher Kundigung und die damit einhergehenden Belastungen der Mieter-
innen und Mieter lassen einen weiteren Aufschub dieser im Referentenentwurf des
2. MietNovG enthaltenen harmonisierenden Regelungen fur die Folgen bei
Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht nicht zu. Da eine Verabschiedung des 2.
MietNovG derzeit nicht absehbar ist, sind die entsprechenden Gesetzes-
anderungsbefehle, die hierzu verfassten Einzelbegrundungen sowie die Einleitung
und Erlduterung des Referentenentwurfs zum 2. MietNovG jeweils in ihren
Wortlauten in dieses Gesetzes zu uberfuhren.

Im Einzelnen werden zur Umsetzung der Harmonisierung der Folgen des
Zahlungsverzugs im Wohnungsmietrecht die im Fall der aulierordentlichen
fristtosen  Kundigung wegen Zahlungsverzugs geltenden besonderen
schuldnerschutzenden Vorschriften, insbesondere das Nachholrecht und die
sogenannte Schonfrist des § 569 Absatz 3 BGB, auf eine ordentliche Kindigung
aus demselben Grund erstreckt.

Daruber hinaus werden auch die Tatbestandsvoraussetzungen hinsichtlich
Zeitraum und Umfang des Zahlungsverzugs einer auf3erordentlichen fristlosen und
einer ordentlichen Kuindigung wegen Zahlungsverzugs vereinheitlicht.

Die Interessen der Vermieterinnen und Vermieter sind dadurch gewahrt, dass
ihnen die Zahlungsruckstande vollstandig erstattet werden mussen. Schlielich
konnen Mieterinnen und Mieter die Schonfrist nur einmal innerhalb von zwei
Jahren in Anspruch nehmen.

Die ordentliche Kundigung eines Wohnraummietvertrags wegen Zahlungsverzugs
durch die Vermieterinnen und Vermieter ist zukunftig wie eine aulierordentliche
fristiose Kundigung ausgeschlossen, wenn die Anspruche der Vermieterinnen und
Vermieter vor Erklarung der Kindigung befriedigt werden.
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Die Voraussetzungen und Rechtsfolgen einer ordentlichen Kindigung eines
Wohnraummietvertrags wegen Zahlungsverzugs mit der Sicherheitsleistung
entsprechen zukunftig den Regelungen, die in diesem Fall bei einer auler-
ordentlichen fristlosen Kundigung gelten.

Die sogenannte Kiundigungssperrfrist bei Zahlungsverzug nach Mieterhohung gilt
zukunftig auch im Fall der ordentlichen Kundigung. Darlber hinaus werden die
Regelungen der Kiundigungssperrfrist klarer und koharenter ausgestaltet sowie
sprachlich prazisiert.

Das Tatbestandsmerkmal einer ,nicht unerheblichen Pflichtverletzung® wird fur
den Fall der Kuindigung wegen Zahlungsverzugs konkretisiert und orientiert sich
an den Anforderungen des ,wichtigen Grundes® fur die auflderordentliche fristlose
Kiandigung einer Wohnung aus demselben Grund.

C. Alternativen

Keine.

D. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentliche Haushalte

Keine.

E. Sonstige Kosten

Auswirkungen auf das Preisniveau, insbesondere auf das Mietpreisniveau, sind
nicht zu erwarten.

F. Blrokratiekosten

Keine.
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Gesetzesantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Harmonisierung der Folgen bei
Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht

Der Regierende Blrgermeister von Berlin Berlin, 20. April 2017

An die

Prasidentin des Bundesrates
Frau Ministerprasidentin
Malu Dreyer

Sehr geehrte Frau Prasidentin,

der Senat von Berlin hat am 4. April 2017 beschlossen, dem Bundesrat den als
Anlage mit Begrindung beigefligten

Entwurf eines Gesetzes zur Harmonisierung der Folgen bei
Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag zu
beschliel3en.

Ich bitte Sie, die Vorlage gemall § 36 Absatz 2 der Geschéaftsordnung
des Bundesrates auf die Tagesordnung der 957. Sitzung des Bundesrates am
12. Mai 2017 zu setzen und sie anschlielliend den zustandigen Ausschissen zur
Beratung zuzuweisen.

Mit freundlichen Griuf3en
Michael Miuller
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Entwurf eines Gesetzes zur

Harmonisierung der Folgen bei Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch ... (BGBI. | S. ...) gean-
dert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. § 569 Absatz 3 Nummer 3 wird wie folgt gefasst:

~3. Beruht der ruckstandige Teil der Miete auf einer Erhdhung nach § 559 oder
§ 560 und hat der Mieter seine Einwande gegen die Erhhung gegenuber dem
Vermieter schriftlich geltend gemacht, kann der Vermieter das Mietverhaltnis
wegen Zahlungsverzugs des Mieters frihestens zwei Monate nach dessen
rechtskraftiger Verurteilung zur Zahlung des erhohten Betrags kundigen.
Stimmt der Mieter einer Mieterh6hung nach § 558 nicht zu, kann der Vermieter
das Mietverhaltnis wegen Zahlungsverzugs des Mieters friihestens zwei Mo-
nate nach rechtskraftiger Verurteilung zur Zustimmung kindigen. Die Satze 1
und 2 gelten nicht, wenn die Voraussetzungen der aul3erordentlichen fristlosen
Klndigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfullt sind.”

2. § 573 wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingeflgt:
(3) ,Besteht die Verletzung einer vertraglichen Pflicht nach Absatz 2
Nummer 1 darin, dass der Mieter mit der Entrichtung der Miete in Verzug ist,
liegt eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung nur unter den Voraussetzungen
des § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 in Verbindung mit § 569 Absatz 3
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Nummer 1 vor. In diesem Fall gelten § 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 sowie § 569
Absatz 3 Nummer 2 und 3 entsprechend. Eine nicht unerhebliche Pflichtver-
letzung nach Absatz 2 Nummer 1 liegt ferner vor, wenn der Mieter mit einer
Sicherheitsleistung nach § 551 in H6he eines Betrags in Verzug ist, der der
zweifachen Monatsmiete entspricht. § 569 Absatz 2a Satz 2 bis 4 gilt entspre-
chend.”

b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden die Absatze 4 und 5.

3. In § 574 Absatz 3 wird die Angabe ,§ 573 Abs. 3“ durch die Angabe ,§ 573

Absatz 4" ersetzt.

Artikel 2

Anderungen des Einfiihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch

Dem Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S.
1061), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) geandert
worden ist, wird folgender § ... [einsetzen: nachste bei der Verkindung freie Zahlbe-

zeichnung] angefligt:

"§ ... [einsetzen: die zum Verkundungszeitpunkt auf die letzte folgende

Zahlzeichnung]

Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur
Harmonisierung der Folgen bei Zahlungsverzug im Wohnungsmietrecht

vom ... [einsetzen: Datum der Ausfertigung des Gesetzes]

§ 569 Absatz 3 Nummer 3 und § 573 Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der
ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 3 Satz 2 die-
ses Gesetzes] geltenden Fassung sind erst auf Kindigungen anzuwenden, die dem
Mieter ab dem ... [einsetzen: Datum des Tages des Inkrafttretens nach Artikel 3 Satz

2 dieses Gesetzes] zugehen.”
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Artikel 3

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des auf die Verkln-

dung folgenden Kalendermonats] in Kraft.
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Begriindung

A. Alilgemeiner Teil

. Ausgangslage

Nur bei fristloser Kiindigung wegen Zahlungsverzugs sieht das Gesetz besondere
Vorkehrungen zum Schutz von Mieterinnen und Mietern vor dem Verlust ihrer Woh-
nung vor, wenn sie den Mietrickstand vollstandig ausgeglichen haben. lhrem Wort-
laut nach gelten die Bestimmungen Uber den Ausschluss der Kindigung wegen Zah-
lungsverzugs bei vorherigem Ausgleich bzw. Uber die Unwirksamkeit der Kiindigung
bei Aufrechnung mit einer Gegenforderung (§ 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB), Uber
die Kindigung von Wohnraum wegen Verzugs mit der Sicherheitsleistung (§ 569 Ab-
satz 2a BGB) und die erganzenden Regelungen fur die Kindigung von Wohnraum
wegen Zahlungsverzugs, insbesondere Nachholrecht und Schonfrist (§ 569 Absatz 3
BGB) nur fur die fristlose Klindigung. Der Bundesgerichtshof hat erstmals in seiner
Entscheidung vom 16. Februar 2005 (Az. VIII ZR 6/04) ausdrucklich festgestellt, dass
die systematische Stellung sowie Sinn und Zweck von Nachholrecht und Schonfrist
einer analogen Anwendung auf die ordentliche Kiindigung entgegenstehen. Eine
entsprechende Regelung oder Verweisung fehle bei den Bestimmungen Uber die
ordentliche Kindigung und der Gesetzgeber habe im Mietrechtsreformgesetz vom
19. Juni 2001 trotz Schonfristverlangerung keine weitergehende Angleichung formu-
liert, auch nicht fir den Ausgleich des Mietrlickstandes vor Zugang der Kundigung
(BGH, Urteil vom 11. Januar 2006 — VIIl ZR 364/04) und fur die Kindigungssperrfrist
des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB (Az. VIl ZR 107/12).

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs hat in der Praxis dazu gefuhrt, dass
das mit Nachholrecht und Schonfrist verfolgte Ziel nicht erreicht werden kann. Die
Grundsicherungstrager machen von der im Leistungsrecht vorgesehenen Maoglich-
keit, die Mietschulden zu Ubernehmen, im Fall einer (hilfsweise erklarten) ordentli-
chen Kindigung nur zurtickhaltend Gebrauch und haben dennoch einen hoheren
Kostenaufwand. Nach den sozialrechtlichen Anforderungen (unter anderem § 22 Ab-
satz 8 des Sozialgesetzbuchs I, § 36 Absatz 1 des Sozialgesetzbuchs Xll) kbnnen
die Sozialbehdrden Mietschulden nur libernehmen, wenn durch die Ubernahme der
Mietschulden die Fortsetzung des Mietverhaltnisses gesichert wird. Wenn aber die
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Wirkung einer (ordentlichen) Kiindigung durch Ubernahme der Zahlungsriickstéande
nicht beseitigt wird, verfehlt die Schuldentibernahme ihren Zweck. In der Praxis wur-
den daher zur Abwendung von Wohnungslosigkeit haufig flankierende Vereinbarun-
gen mit den Vermieterinnen und Vermietern getroffen. Nach einer Untersuchung aus
dem Jahr 2015 (Artz/Lehmann-Richter, Die Auswirkungen der Rechtsprechung des
BGH zur Zahlungsverzugskundigung des Wohnraummieters auf die 6ffentliche Hand)
sind die Ausgaben der 6ffentlichen Hand zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit
aufgrund der genannten Rechtsprechung gestiegen, da die Vermieterinnen und
Vermieter im Hinblick auf die ordentliche Kiindigung eine Vertragsfortsetzung nicht
nur vom Ausgleich der Mietschulden, sondern von der weitergehenden Ubernahme

ihrer Verfahrenskosten abhangig machen.

Durch Ubertragung der fiir die auBerordentliche fristlose Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs geltenden besonderen Regelungen auf die ordentliche Klindigung aus
demselben Grund mussen Mieterinnen und Mieter im Fall des Mietrickstandes bes-
ser vor dem Verlust ihnrer Wohnung geschutzt werden. Dem urspranglichen Zweck
der Regelung, die sich Uber die Jahre auch bewahrt hat (bei einmaligem Zahlungs-
verzug Sicherheit fur die Mietvertragsparteien zu gewahrleisten und Obdachlosigkeit
zu verhindern), soll wieder zu Geltung verholfen werden. Vor dem Hintergrund der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist hierzu eine ausdruckliche gesetzliche

Regelung erforderlich.

Es erscheint kaum noch vermittelbar, dass die aul3erordentliche fristlose Kiundigung
als scharferes Mittel unwirksam wird, eine ordentliche Kindigung aus demselben
Grund aber nicht. Die begrindete fristiose Kundigung beendet das Mietverhaltnis
zwar mit sofortiger Wirkung; fur Mieterinnen und Mieter ist die ordentliche Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs dennoch nicht weniger einschneidend. Sie sehen sich in
beiden Fallen dem Verlust ihrer Wohnung ausgesetzt, der in der Regel erhebliche
personliche und finanzielle Einschnitte nach sich zieht. Insbesondere in Stadten mit
hoher Wohnungsnachfrage liegen die Neuvertragsmieten deutlich héher als die bis-
lang vom Mieterhaushalt zu zahlende Miete. Wenn sich Mieterinnen und Mieter ge-
gen eine Kindigung wenden, ergeben sich zudem vom Ausspruch der Kindigung bis
zur Erhebung der Raumungsklage und zum Erlass eines Raumungsurteils meist kei-
ne allzu grof3en zeitlichen Unterschiede zwischen ordentlicher und aul3erordentlicher

fristloser Klindigung.
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Il. Zielsetzung und wesentlicher Inhalt des Gesetzentwurfs

Die im Wohnungsmietrecht im Fall der auf3erordentlichen fristlosen Kindigung we-
gen Zahlungsverzugs geltenden besonderen schuldnerschitzenden Vorschriften,
insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte Schonfrist des § 569 Absatz 3
BGB, werden auf eine ordentliche Kindigung aus demselben Grund erstreckt. Dar-
uber hinaus werden auch die Tatbestandsvoraussetzungen hinsichtlich Zeitraum und
Umfang des Zahlungsverzugs einer aulderordentlichen fristlosen und einer ordentli-
chen Klndigung wegen Zahlungsverzugs vereinheitlicht. Die Interessen der Vermie-
terinnen und Vermieter sind dadurch gewahrt, dass ihnen die Zahlungsruckstande
vollstandig erstattet werden mussen. Schlie3lich konnen die Mieterinnen und Mieter

die Schonfrist nur einmal innerhalb von zwei Jahren in Anspruch nehmen.
Im Einzelnen:

Die ordentliche Kundigung eines Wohnraummietvertrags wegen Zahlungsverzugs
durch die Vermieterinnen und Vermieter ist zukunftig wie eine aul3erordentliche frist-
lose Kindigung ausgeschlossen, wenn die Anspriche der Vermieterinnen und Ver-
mieter vor Erklarung der Kiindigung befriedigt werden, § 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E
in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 2 BGB.

Die ordentliche Kindigung wird zudem wie eine aul3erordentliche fristiose Kundigung
unwirksam, wenn die Mieterinnen und Mieter sich von ihrer Schuld durch Aufrech-
nung befreien konnten und unverziglich nach der Kiindigung die Aufrechnung erkla-
ren, § 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 3 BGB.
Das Nachholrecht und die sogenannte Schonfristregelung des § 569 Absatz 3 Num-
mer 2 BGB sollen auch bei einer ordentlichen Kindigung zur Anwendung kommen,
§ 573 Absatz 3 Satz 2 BGB-E. Auch in diesem Fall werden die Interessen der Ver-
mieterinnen und Vermieter dadurch geschutzt, dass die Mieterinnen und Mieter bzw.
eine offentliche Stelle, die zum Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Wohnungsver-
lust tatig wird, nur einmal innerhalb von zwei Jahren von dieser Regelung Gebrauch

machen konnen.

Voraussetzungen und Rechtsfolgen einer ordentlichen Kiindigung eines Wohn-
raummietvertrags wegen Zahlungsverzugs mit der Sicherheitsleistung entsprechen

zukunftig den Regelungen, die in diesem Fall bei einer auf3erordentlichen fristlosen
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Klandigung gelten, § 573 Absatz 3 Satz 4 BGB-E in Verbindung mit § 569 Absatz 2a
BGB.

Die sogenannte Kundigungssperrfrist des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB bei Zah-
lungsverzug nach Mieterhéhung gilt zuklnftig auch im Fall der ordentlichen Kindi-
gung. Darlber hinaus werden die Regelungen der Kiindigungssperrfrist klarer und

koharenter ausgestaltet sowie sprachlich prazisiert.

Das Tatbestandsmerkmal einer ,nicht unerheblichen Pflichtverletzung® in § 573 Ab-
satz 2 Nummer 1 BGB wird fur den Fall der Kiindigung wegen Zahlungsverzugs kon-
kretisiert und orientiert sich an den Anforderungen des ,wichtigen Grundes* fur die

aullerordentliche fristlose Kiindigung einer Wohnung aus demselben Grund.

lll. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes folgt aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1.

IV. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen
Vertragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union sowie mit den von der
Bundesrepublik Deutschland abgeschlossenen volkerrechtlichen Vertragen verein-

bar.

V. Auswirkungen des Gesetzentwurfs

1. Geschlechtsspezifische Auswirkungen

Der Entwurf hat keine erkennbaren gleichstellungspolitischen Auswirkungen.
Grundsatzlich sind Frauen und Manner von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher

Weise betroffen.

2. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte

Keine.

3. Sonstige Kosten; Blirokratiekosten; Nachhaltigkeitsaspekte

Keine



Drucksache 317/17

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches)

Zu Nummer 1 (Neufassung des § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB - AuRerordent-
liche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund)

Die Vorschrift erganzt § 543 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB bei au-

Rerordentlicher fristloser Kindigung wegen Verzugs mit geforderten Mieterh6hungs-

betragen. Den Mieterinnen und Mietern soll bei Streit Gber die RechtmaRigkeit einer

Mieterhéhung ausreichend Zeit eingeraumt werden, die wahrend des Streits aufge-

laufenen Erhéhungsbetrage zu zahlen. Die vorgeschlagenen Anderungen dienen vor

allem der Klarstellung und Koharenz sowie der Prazisierung des teilweise ungenau-

en Wortlauts der Regelung. Dartiber hinaus dienen geringfluigige Anpassungen der

Rechtssicherheit fir die Mietparteien.

Die Regelung in § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB ist zunachst neu zu fassen, weil die
bisherige in Bezugnahme der §§ 558 bis 560 BGB zu Unklarheiten flhrt. Die zwi-
schenzeitlich eingefligten §§ 558a bis e und §§ 559a und b BGB enthalten nur Form-
vorschriften. Im Hinblick auf die Mieterhohung nach § 558 BGB ist der Gesetzeswort-
laut unprazise. Nach § 558 BGB konnen die Vermieterinnen und Vermieter vom Mie-
terhaushalt die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete verlangen und ggf. einkla-
gen, nicht jedoch eine Zahlung. Der neue Gesetzeswortlaut erfasst daher ausdrick-
lich sowohl eine rechtskraftige Verurteilung der Mieterinnen und Mieter zur Zustim-
mung nach § 558 BGB als auch eine rechtskraftige Verurteilung zur Zahlung einer
Mieterhéhung nach § 559 oder § 560 BGB.

Zu Satz 1

Bei Zahlungsverzug hinsichtlich einer Mieterhdhung nach § 559 und § 560 BGB kon-
nen die Vermieterinnen und Vermieter bei schriftlicher Zurtickweisung der Mieterho-
hung durch die Mieterinnen und Mieter zukunftig erst dann kindigen, wenn die Ver-
pflichtung zur Zahlung der erhdhten Miete rechtskraftig feststeht. Solange sich die
Parteien Uber die Rechtmaligkeit einer Mieterhohung streiten, soll die Vermieterin-
nen und Vermieter den Mieterinnen und Mietern nicht wegen Verzugs im Hinblick auf
den streitbefangenen Betrag kindigen kdnnen. Die Neuregelung schliel3t damit auch

die nicht ganz widerspruchsfreie Auslegung aus, nach der im Fall der rechtskraftigen
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Feststellung einer Mieterhdhung eine Kindigung erst nach Ablauf von zwei Monaten
nach Rechtskraft moglich ist, wahrend eine Kindigung bereits bei Verzug moglich ist,

wenn die Vermieterinnen und Vermieter keine Klage eingereicht haben.

Tragen Mieterinnen und Mieter auf ein Mieterhdhungsverlangen den Vermieterinnen
und Vermietern jedoch keine Einwande vor oder formulieren sie diese nicht schrift-
lich, ist eine rechtskraftige Feststellung der Wirksamkeit der Mieterh6hung weiterhin
nicht erforderlich. Denn etwaige Einwande der Mieterinnen und Mieter gegenuber der
Mieterhdhung sind fur die Vermieterinnen und Vermieter nicht erkennbar bzw. nicht
nachprufbar. Die Vermieterinnen und Vermieter konnen in diesem Fall bei Zahlungs-
verzug, der die Voraussetzungen des § 543 Absatz 2 Nummer 3 ggf. in Verbindung
mit § 569 Absatz 3 Nummer 1 BGB erfillt, weiterhin unmittelbar kiindigen.

Die Formulierung ,rechtskraftig feststeht” erfasst sowohl Leistungs- als auch Feststel-
lungsklagen. Neben Zahlungsklagen der Vermieterinnen und Vermieter nach den
§ 559 Absatz 1 und § 560 Absatz 1 und 2 BGB sind auch (negative) Feststellungs-

klagen umfasst.

Zu Satz 2

Satz 2 erfasst den Parallelfall des Zahlungsverzugs hinsichtlich einer Mieterhéhung
nach § 558 BGB. Die Neuformulierung tragt der Tatsache Rechnung, dass die Miete-
rinnen und Mieter nach § 558 BGB nicht zur Zahlung, sondern nur zur Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete verurteilt werden kénnen (s. oben). Die Anderung stellt
gleichzeitig klar, dass bei einer Verurteilung nach § 558 BGB eine (weitere) Klage auf

»Zahlung“ nach Zustimmung nicht erforderlich ist.

Zu Satz 3
Der neue Satz 3 entspricht dem letzten Halbsatz von § 569 Absatz 3 Nummer 3 BGB

des geltenden Rechts.
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Zu Nummer 2 (Anderung des § 573 BGB - Ordentliche Kiindigung des Vermie-
ters)

Zu Buchstabe a (Einfligung eines neuen Absatzes 3)

Zu Satz 1

Mit der Erganzung werden zum einen die Voraussetzungen fur eine ordentliche und
eine aulderordentliche fristlose Kiindigung der Vermieterinnen und Vermieter wegen
Zahlungsverzugs der Mieterinnen und Mieter hinsichtlich des Zeitraums und der H6-
he des ruckstandigen Betrags einander angeglichen. Zum anderen werden die mie-
terschitzenden Regelungen des § 569 Absatz 3 und des § 543 Absatz 2 Satz 2

und 3 BGB auf die ordentliche Klindigung wegen Zahlungsverzugs erstreckt. Die Er-
ganzung tragt insbesondere durch Vereinheitlichung und Vereinfachung zu mehr
Rechtsklarheit und -sicherheit bei.

Nach Absatz 3 Satz 1 ist eine ordentliche Kiindigung wegen Verzugs mit der Miete
moglich, wenn die Mieterinnen und Mieter fur zwei aufeinanderfolgende Monate mit
der vollstandigen Miete oder mehr als einer Monatsmiete im Ruckstand sind oder der
Ruckstand Uber einen Zeitraum von mehr als zwei Monaten besteht und einen Be-
trag von zwei Monatsmieten erreicht. Die Regelung konkretisiert die bisher gesetzlich
nicht bestimmte Tatbestandsvoraussetzung einer ,nicht unerheblichen Pflichtverlet-
zung“ nach Absatz 2 Nummer 1 fur den Fall des Zahlungsverzugs durch Bezugnah-
me auf die entsprechenden Regelungen zur auRerordentlichen fristlosen Kiindigung
in § 569 Absatz 3 Nummer 1 BGB in Verbindung mit § 543 Absatz 2 Satz 1 Num-
mer 3 BGB. Mit seiner Entscheidung vom 10. Oktober 2012 (Az. VIII ZR 107/12) hat
der Bundesgerichtshof fur eine ,nicht unerheblichen Pflichtverletzung® bei Mietrick-
stand lediglich eine Untergrenze festgelegt, unterhalb der eine ordentliche Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs bei Wohnraum ausgeschlossen ist. Danach ist eine ordent-
liche Kindigung wegen Zahlungsverzugs jedenfalls nicht moglich, wenn der Ruck-
stand eine Monatsmiete nicht Ubersteigt und zudem die Verzugsdauer weniger als
einen Monat betragt. Mit dieser ,Negativabgrenzung® wird jedoch nicht festgelegt,
dass bei Uberschreiten der Grenze automatisch zugleich die Schwelle fiir die Erheb-
lichkeit fir die Annahme einer nicht unerheblichen Pflichtverletzung Uberschritten ist.
Die Neuregelung andert dies und orientiert sich dabei an den gesetzlichen Mindest-
voraussetzungen fur die aulderordentliche fristlose Kindigung wegen Zahlungsver-
zugs. Mit der Angleichung werden lediglich Zeitraum und Umfang des Zahlungsver-

zugs, die zur ordentlichen Kindigung berechtigen, gesetzlich geregelt.
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Zu Satz 2

Absatz 3 Satz 2 sorgt erganzend dafur, dass die fur den Fall des Zahlungsverzugs
bei einer aulderordentlichen fristlosen Kindigung geltenden besonderen mieterschut-
zenden Vorschriften auch auf eine ordentliche Kindigung aus demselben Grund an-
wendbar sind. Dies betrifft insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte
Schonfristregelung des § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB. Die Befriedigung kann durch
Zahlung, Aufrechnung oder Hinterlegung mit Ricknahmeverzicht erfolgen. Der Erfll-
lung steht es gleich, wenn sich eine 6ffentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.
Die Mieterinnen und Mieter sollen nicht nur eine aul3erordentliche fristlose, sondern
auch eine ordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzugs durch Nachholung samtli-
cher versaumter und falliger Zahlungen innerhalb der Schonfrist zu Fall bringen kon-
nen. Um Missbrauch auszuschlief3en und zum Schutz der Vermieterinnen und Ver-
mieter bleibt es dabei, dass eine Nachholung nur einmal innerhalb einer Frist von
zwei Jahren moglich ist. Dabei kommt es auf die Art der Kiindigung (aul3erordentlich
fristlos oder ordentlich) nicht an. Abzustellen ist darauf, ob wegen eines auf einem
anderen Lebenssachverhalt beruhenden Zahlungsverzugs in den vorangegangenen
zwei Jahren bereits eine Kindigung ausgesprochen worden war, deren Wirkung
durch nachtraglichen Ausgleich der Ruckstande beseitigt wurde.

Durch die entsprechende in Bezugnahme sind im Fall der ordentlichen Klindigung
wegen Zahlungsverzugs ebenfalls die Kliindigungssperrfrist nach § 569 Absatz 3
Nummer 3 BGB-E, der Ausschluss der Kindigung bei vorheriger Befriedigung nach
§ 543 Absatz 2 Satz 2 BGB sowie die Moglichkeit der Mieterinnen und Mieter, nach
§ 543 Absatz 2 Satz 3 BGB eine Kundigung durch unverzugliche Aufrechnung un-

wirksam zu machen, anwendbar.

Zu Satz 3 und 4
Satz 3 und 4 gleichen schlieldlich die Voraussetzungen und Rechtsfolgen fur eine
ordentliche und aul3erordentliche fristlose Kindigung im Fall des Verzugs mit einer

Sicherheitsleistung weitgehend an.

Zu Buchstabe b (Verschiebung der bisherigen Absatze 3 und 4)
Es handelt sich um eine Folgeanderung, die im Hinblick auf den neu eingefiigten Ab-

satz 3 erforderlich ist.
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Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetz-
buch - EGBGB)

Die neu eingefligte Vorschrift des Artikels 229 [§ ...] EGBGB enthalt die notwendige
Ubergangsvorschrift zu der Frage, ab wann die Anderungen des § 569 Absatz 3
Nummer 3 und § 573 Absatz 3 BGB-E fur Kundigungen in laufenden Mietverhaltnis-
sen maldgeblich sind. Weil die Klarstellungen und geringfugigen Neuregelungen auch
die Voraussetzungen betreffen, unter denen eine ordentliche Kiindigung erklart wer-
den kann bzw. ihre Wirkung wieder verliert, sollen diese Regelungen aus Grlinden
der Rechtssicherheit erst fur die Kindigungen gelten, die den Mieterinnen und Mie-

tern ab dem Inkrafttreten der Neuregelungen zugehen.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)
Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Anderungen am ersten Tag des auf die

Verkindung folgenden Monats.
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