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Vorwort des Herausgebers

Dass das Recht im Fluss ist, gilt in vielerlei Beziehung und beschiftigt hiufig eher die
juristische Fachwelt und weniger eine breitere Offentlichkeit. Wenn demgegeniiber festzu-
stellen ist, dass auch das Mietrecht im Fluss ist, betrifft das eine Vielzahl von Vertragspartnern
und — im Fall der Wohnungsmiete — eine ganze Reihe von ihnen bisweilen existentiell. Der
Gesetzgeber hat nach der Jahrtausendwende verschiedentlich das Mietrecht in den Blick
genommen, indem er es im Jahr 2001 vollkommen neu geregelt, ua das Wohnungsmietrecht
ins Zentrum der Vorschriften zum Mietvertrag gertickt und diese wieder ins BGB integriert
hat. Auch danach hat der Gesetzgeber Anpassungen des Wohnungsmietrechts an die Bedtirf-
nisse eines in Teilen tiberhitzten Marktes vorgenommen, bis hin zur vorliufig jiingsten Ande-
rung durch das am 1.1.2019 in Kraft getretene Gesetz zur Erginzung der Regelungen tiber
die zulissige Miethohe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen tiber die Moder-
nisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG) vom 18.12.2018 (BGBL
2018 T 2648). Die rechtspolitischen Diskussionen iiber die gebotene Gestaltung des Miet-
rechts bleibt inzwischen nicht mehr einem mehr oder weniger engen Zirkel von Fachleuten
vorbehalten, sondern geht in die Breite der Bevilkerung, wie Demonstrationen fiir bezahlba-
ren Wohnraum belegen. Dem Verlag C.H.Beck gebiihrt daher Dank dafiir, in der aktuellen
,heifen Phase” des so wichtigen Wohnungsmietrechts den schon seit einigen Jahren online
stechenden 8. Abschnitt des 2. BGB-Buchs aus dem beck-online. GROSSKOMMENTAR
zum Zivilrecht mit dem hier vorliegenden Band auch als Sonderausgabe den mit dem Miet-
recht befassten Personen gedruckt an die Hand zu geben.

Der Band beleuchtet das gesamte Mietrecht, also neben dem wohnungsmietrechtlichen
Untertitel auch die Geschiftsraummiete, ebenso wie Fragen der Mobiliarmiete unter Ein-
schluss des Leasingrechts. Auch Sondermietverhiltnisse, wie insbesondere solche nach dem
WBVG, werden in der Kommentierung zu diesem Gesetz ebenso behandelt wie etwa genos-
senschaftliche Nutzungsverhiltnisse. Die aus der Online-Version bekannte Untergliederung
in Uberblicks-, Standard- und Detailebene wurde in der Printfassung beibehalten. Sie soll
den Nutzerinnen und Nutzern die Wahl lassen, ob sie sich einen knappen Uberblick verschaf-
fen oder ob sie ,tiefer einsteigen’® wollen. Der Kommentar will alle ansprechen, die sich mit
den verschiedenen Facetten des Mietrechts befassen, und er verbindet die unterschiedlichen
Blickrichtungen auf die Miete: Neben in der Wissenschaft titigen Autoren treten Praktiker,
die als Richterinnen oder Richter und Rechtsanwiltinnen oder Rechtsanwilte mit dem
Mietrecht befasst sind. Den Autorinnen und Autoren ist daran gelegen, den Kommentar
aktuell zu halten und zugleich dem Anspruch zu geniigen, ein wissenschaftlich fundiertes
Werk vorzulegen. Verlag, Autoren und Herausgeber hoffen, dass dies gelungen ist, und sie
sind flir Anregungen und Kritik dankbar. Der Bearbeitungsstand entspricht dem Aktualisie-
rungsstand der Online-Version zum 1.4.2019; selbstverstandlich ist das Mietrechtsanpassungs-
gesetz bereits vollstindig eingearbeitet und kommentiert.

Trier/Koblenz, im Mai 2019 Hubert Schmidt

IX



§535
§536
§536a

§ 536b
§ 536¢

§ 536d
§537
§538
§539
§ 540
§ 541
§ 542
§543
§ 544
§ 545
§ 546
§ 546a
§ 547
§ 548

§ 549
§ 550
§551
§ 552
§553
§ 554
§ 554a
§555

§ 555a
§ 555b
§ 555¢
§555d
§ 555¢
§ 555f

§ 556

§ 556a
§ 556b
§ 556¢

Inhaltsverzeichnis

Biirgerliches Gesetzbuch
Titel 5. Mietvertrag, Pachtvertrag
Untertitel 1. Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhdltnisse

Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags ............ocoovieiiiiiiieennn.n..
Mietminderung bei Sach- und Rechtsmingeln ...
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters wegen eines Man-
BOIS
Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss oder Annahme .......
Wihrend der Mietzeit auftretende Mingel; Mingelanzeige durch den

I SIS/ PP
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters wegen eines Mangels
Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinderung des Mieters ...........
Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemifien Gebrauch ..................
Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht des Mieters ............
Gebrauchsiiberlassung an Dritte ..o
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch ............................
Ende des Mietverhaltnisses ................oooiiiiiiiiiiiiiiiii
Aullerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund ..................
Vertrag tiber mehr als 30 Jahre .......oooviiiiniiiiii i
Stillschweigende Verlingerung des Mietverhaltnisses ...........................
Riickgabepflicht des MIETErs .....iveuiiiit it
Entschidigung des Vermieters bei verspateter Riickgabe —....coo.......... ...
Erstattung von im Voraus entrichteter Miete ..............ccioiiiiiiiiiin...
Verjihrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts  ................ ...

Untertitel 2. Mietverhiltnisse iiber Wohnraum
Kapitel 1. Allgemeine Vorschriften
Auf Wohnraummietverhiltnisse anwendbare Vorschriften .....................
Form des IMICEVETTIags ........ooiuuueteiittt et
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten ..........................
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters ............coooiiiiiiiiiniann...
Gestattung der Gebrauchstiberlassung an Dritte ...,
(aufgehoben) ..o i
Barrierefreiheit ....... ...
Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe ...............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn...

Kapitel 1a. Erhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen
ErhaltungsmalBnahmen ... ..o
Modernisierungsmalnahmen ...
Ankiindigung von Modernisierungsmalnahmen ...
Duldung von Modernisierungsmanahmen, Ausschlussfrist ...................
Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei Modernisierungsmallnahmen .......
Vereinbarungen tiber Erhaltungs- oder Modernisierungsma3nahmen ........

Kapitel 2. Die Miete
Unterkapitel 1. Vereinbarungen iiber die Miete
Vereinbarungen iiber Betriebskosten ............c.ooooiiiiii
Abrechnungsmalstab fiir Betriebskosten ...............cooiiiiiiiiiii.,
Filligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zurtickbehaltungsrecht .............
Kosten der Wirmelieferung als Betriebskosten, Verordnungsermichtigung ..



Inhaltsverzeichnis

§ 556d
§ 556
§ 556f
§ 556

§557

§ 557a
§557b
§ 558

§558a
§558b
§ 558¢
§ 558d
§ 558¢
§559

§559
§ 559b
§ 559¢
§559d

§ 560
§ 561

§562
§562a
§562b
§ 562¢
§ 562d

§563
§ 563a
§ 563b
§ 564

§565

§ 566

§ 566a
§ 566b
§ 566¢
§ 566d
§ 566¢
§ 567

§567a
§567b

§568
§569
§570
§571

XII

Unterkapitel 1a. Vereinbarungen iiber die Miethohe bei Mietbeginn in
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten

Zulissige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungsermichtigung ..............
Berticksichtigung der Vormiete oder einer durchgeftihrten Modernisierung

AUSNANIMEN ..
Rechtsfolgen; Auskunft tiber die Miete ..........cooooiiiiiiiiiiiii .

Unterkapitel 2. Regelungen iiber die Miethohe

Mieterh6hungen nach Vereinbarung oder Gesetz ...,
Staffelmiete ...
Indexmiete ...
Mieterhohung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete ....................cooc...
Form und Begriindung der MieterhShung ...,
Zustimmung zur MieterhShung ....... ...
MIietspiegel ...
Qualifizierter Mietspiegel .......ooeiiiiii
Mietdatenbank ...
Mieterhohung nach Modernisierungsmalnahmen ....................ooo ..
Anrechnung von Drittmitteln ... ..o
Geltendmachung der Erthohung, Wirkung der Erhohungserklirung .........
Vereinfachtes Verfahren ............. ..
Pflichtverletzungen bei Ankiindigung oder Durchfiihrung einer baulichen

VErAndertung . ..o..uioui it
Verinderungen von Betriebskosten ................ooiiiiiiii
Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhhung ......................

Kapitel 3. Pfandrecht des Vermieters

Umfang des Vermieterpfandrechts —w.....coocovueiviiinniiiiiiiiie i,
Erloschen des Vermieterpfandrechts ...
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch ... ...
Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheitsleistung .................... ...
Pfindung durch Dritte ©......iieii i

Kapitel 4. Wechsel der Vertragsparteien

Eintrittsrecht bei Tod des Mieters ...
Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern ...........c.ooviiiiiiiiiiiiiiiiin.
Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung ..o,
Fortsetzung des Mietverhiltnisses mit dem Erben, auBlerordentliche Kiindi-

GUILE ot e
Gewerbliche Weitervermietung .. ........vvuueitteie et
Kauf bricht nicht Miete ............... ... .
Mietsicherhelt ...
Vorausverfligung tiber die Miete ..........covieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter tiber die Miete ................
Aufrechnung durch den Mieter ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Mitteilung des Eigentumsiibergangs durch den Vermieter .....................
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter ....................coooi..
VeriuBerung oder Belastung vor der Uberlassung des Wohnraums ...........
WeiterveriuBerung oder Belastung durch Erwerber ................c...oo..

Kapitel 5. Beendigung des Mietverhiltnisses
Unterkapitel 1. Aligemeine Vorschriften
Form und Inhalt der Kiindigung ...,
AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund ..................

Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts ...........occoiiiiiiiiiiiiiii .
Weiterer Schadensersatz bei verspiteter Riickgabe von Wohnraum ..........



Inhaltsverzeichnis

§ 572 Vereinbartes Riicktrittsrecht; Mietverhiltnis unter auflosender Bedingung ... 1744

Unterkapitel 2. Mietverhiltnisse auf unbestimmte Zeit

§573  Ordentliche Kiindigung des VEermieters ..............oooveiieiiiiiiiiieannninnn. 1750
§573a  Erleichterte Kiindigung des Vernieters .............cooeoeiieiiiiiiiininnennn. 1826
§573b Teilkiindigung des VErMIEters ...........oouiiuiiutineintaiie it aiaiiaaeaans 1834
§573¢ Fristen der ordentlichen Kindigung .............cooiiiiiiiiiii, 1840
§573d AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist ............................ 1852
§574  Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung .............coocoiiiiiiiiiin. 1856
§ 574a Fortsetzung des Mietverhiltnisses nach Widerspruch ........................... 1883
§574b Form und Frist des Widerspruchs ...........c.ooooiiiiiiiiiiiii i, 1892
§574c  Weitere Fortsetzung des Mietverhiltnisses bei unvorhergesehenen Um-

STANACTL .ttt 1897

Unterkapitel 3. Mietverhdltnisse auf bestimmte Zeit

§575  ZEItMICIVEITIAZ .. .ue ettt ettt et ettt e 1906
§575a AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist .......................... 1926

Unterkapitel 4. Werkwohnungen

§ 576  Fristen der ordentlichen Kiindigung bei Werkmietwohnungen ............... 1929
§576a Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei Werkmietwohnungen ........... 1938
§ 576b Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werkdienstwohnungen ........... 1944

Kapitel 6. Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum an
vermieteten Wohnungen

§ 577  Vorkaufsrecht des MIELETS ......o ittt e 1951
§ 577a  Kiindigungsbeschrinkung bei Wohnungsumwandlung «......coo............... 1994

Untertitel 3. Mietverhiltnisse tiber andere Sachen

§ 578 Mietverhaltnisse tiber Grundstiicke und Raume ........ooovioiiii i 2016
§ 578a Mietverhiltnisse tiber eingetragene Schiffe ..................iii 2123
§579  Filligkeit der MIEte ....oiieiiit e 2124
§580  AuBerordentliche Kiindigung bei Tod des Mieters .............ccccooviieininn. 2125
§580a Klndigungsfristen ..........o.oouiiuiitiitit it 2127

Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch

Artikel 225 Uberleitungsvorschrift zum Wohnraummodernisierungssicherungsgesetz ... 2135
Artikel 229 Weitere Uberleitungsvorschriften .....................ccccoiiiiiiiiii. 2137
§3  Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und

Reform des Mietrechts vom 19. Juni 2001 ... 2137
§ 49  Ubergangsvorschriften zum Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember

20T 2144
Artikel 232 Zweites Buch. Recht der Schuldverhiltnisse ....................... 2148
§1a  Uberlassungsvertrige ..............co.oouiii i 2148
N Y T oS 5 v T 2152
§3  PachiVertrAge ......iiiiinti i e 2157
§4  Nutzung von Bodenflichen zur Erholung ..., 2159
§4a  Vertrags—IMOTAtOTIUITL ...ttt ettt it ettt ettt 2163
Artikel 233 Drittes Buch. Sachenrecht ... 2165
§2a  IMOTALOTIUINL ..ttt ettt ettt e ettt e et e et e e et e 2165



Inhaltsverzeichnis

§8

§10
§11
§12

§13

Betriebskostenverordnung

BetriebsKOSten ... ..o 2183
Aufstellung der Betriebskosten ... 2188

Verordnung iiber Heizkostenabrechnung

Anwendungsbereich ....... .. 2219
Vorrang vor rechtsgeschiftlichen Bestimmungen ..., 2227
Anwendung auf das Wohnungseigentum .............cooiiiiiiiiiiiiiiieiinean.. 2232
Pflicht zur Verbrauchserfassung .............ocooiiiiiiiiiiiiiiiii i 2237
Ausstattung zur Verbrauchserfassung ... 2244
Pflicht zur verbrauchsabhingigen Kostenverteilung ..............coooiiiiia... 2251
Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme ...............cooceviiiia.nn. 2259
Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser ......................... 2271
Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme und Warmwasser bei ver-

bundenen Anlagen ... 2273
Kostenverteilung in Sonderfillen ... 2280
Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel ... 2286
Uberschreitung der HOChSISAtZE ............viueiiiiei e 2291
AUSNANIMEN .o 2293
Kiirzungsrecht, Ubergangsregelungen ....................ccccoeiiiiieiiiiiiiiain.. 2297
(Berlin-Klausel) ... 2302
(INKrafttreten) .. ...oo e 2302

Warmelieferverordnung
Abschnitt 1. Allgemeine Vorschriften

Gegenstand der Verordnung ............oooiiiiiiiiiiiiii i 2305
Abschnitt 2. Warmeliefervertrag

Inhalt des Warmeliefervertrages .........oo.ooieeeiiioiiii i 2308
Preisinderungsklauseln . ..o.oo oo it i e 2316
Form des Warmeliefervertrages ........oouuiiiiiiieie b 2322
Auskunftsanspruch ... 2324
Verhiltnis zur Verordnung tiber Allgemeine Bedingungen flir die Versorgung

mit FernwWirme ....... ... 2326
Abweichende Vereinbarungen ... 2328

Abschnitt 3. Umstellung der Warmeversorgung fiir Mietwohnraum

Kostenvergleich vor Umstellung auf Wirmelieferung ....................ooo... 2331
Ermittlung der Betriebskosten der Eigenversorgung ..............cooooviionn... 2333
Ermittlung der Kosten der Wirmelieferung ..................ooooot. 2337
Umstellungsankiindigung des Vermieters .............ccooiiiuiiiiiiiiiiiiann... 2341
Abweichende Vereinbarungen ...............cooiiiiiiiiiiiiiiiii 2349

Abschnitt 4. Schlussvorschriften
INKIafttreten ... 2352

Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz

Anwendungsbereich ... ... 2355
Ausnahmen vom Anwendungsbereich ... 2397
Informationspflichten vor Vertragsschluss ................ooiii.. 2399
Vertragsschluss und Vertragsdauer .............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii. 2407
Wechsel der Vertragspartelen .............eeiueeinitiiee it 2414
Schriftform und Vertragsinhalt ... 2423
Leistungspflichten ......... 2430



Inhaltsverzeichnis

§8  Vertragsanpassung bei Anderung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs .......... 2439
§9  Entgelterhohung bei Anderung der Berechnungsgrundlage ..................... 2446
§ 10 Nichtleistung oder Schlechtleistung .............ooiiiiiiiiiiiiiiiii i, 2454
§ 11 Kiindigung durch den Verbraucher ................cccciiiiiiiiiiii, 2464
§ 12 Kiindigung durch den Unternehmer ... 2470
§ 13 Nachweis von Leistungsersatz und Ubernahme von Umzugskosten ............ 2479
§ 14 Sicherheitsleistungen ....... ... 2483
§ 15 Besondere Bestimmungen bei Bezug von Sozialleistungen ...................... 2492
§ 16  Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen ............................... ... 2496
§ 17  Ubergangsvorschriften ..........c.oiiiiiiiii e 2497
Sachverzeichnis ........... .. ... 2501

XV





