Dr. Rainer Tietzsch, Benjamin Raabe:
Vorschlag Anderung der §§ 536, 543, 556 b, 569, 573, 573 d, 574, 574 a BGB
§8 272,308 a ZPO

§ 536 Mietminderung bei Sach- und Rechtsmangeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der ihre Tauglichkeit
zum vertragsgeméflen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wihrend der Mietzeit ein solcher Mangel, so
ist der Mieter fiir die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrichtung der Miete
befreit. Fiir die Zeit, wiahrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine angemessen
herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auller
Betracht.

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

(3) Wird dem Mieter der vertragsgemifBe Gebrauch der Mietsache durch das Recht eines Dritten
ganz oder zum Teil entzogen, so gelten die Absitze 1 und 2 entsprechend.

(4) §§ 814 und 817 Satz 2 sind nicht anzuwenden.

(5) Bei einem Mietverhéltnis iiber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung unwirksam.

§ 543 Aullerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Jede Vertragspartei kann das Mietverhéltnis aus wichtigem Grund auf3erordentlich fristlos
kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller
Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter
Abwigung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der
Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden
kann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. dem Mieter der vertragsgemifBe Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil nicht rechtzeitig
gewihrt oder wieder entzogen wird,

2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Mal3e verletzt, dass er die
Mietsache durch Vernachldssigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefdhrdet oder sie

unbefugt einem Dritten tiberldsst oder

3. der Mieter mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete fiir
zwei Monate erreicht.
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Im Falle des Satzes 1 Nr. 3 ist die Kiindigung ausgeschlossen, wenn der Vermieter vorher befriedigt
wird. Sie wird unwirksam, wenn sich der Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnung befreien
konnte und unverziiglich nach der Kiindigung die Aufrechnung erklért.

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag, so ist die
Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten angemessenen Frist oder

nach erfolgloser Abmahnung zuldssig. Dies gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht, oder

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwéagung der beiderseitigen Interessen
gerechtfertigt ist. Oder

(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 zustehende Kiindigungsrecht sind die §§ 536 b und

536 d entsprechend anzuwenden. Ist streitig, ob der Vermieter den Gebrauch der Mietsache
rechtzeitig gewéhrt oder die Abhilfe vor Ablauf der hierzu bestimmten Frist bewirkt hat, so trifft ihn
die Beweislast.

§ 556b Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn, spatestens bis zum dritten Werktag der einzelnen Zeitabschnitte zu
entrichten, nach denen sie bemessen ist.

(2) Besteht ein Mangel, kann der Mieter bis zu dessen Beseitigung monatlich laufend den
vierfachen Minderungsbetrag zuriickbehalten.

(3) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Bestimmung gegen eine Mietforderung mit einer
Forderung auf Grund der §§ 536a, 539 oder aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zu viel
gezahlter Miete aufrechnen oder wegen einer solchen Forderung ein Zuriickbehaltungsrecht
ausiiben, wenn er seine Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor der Félligkeit der Miete
in Textform angezeigt hat. Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 569 Auerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt flir den Mieter auch vor, wenn der
gemietete Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Benutzung mit einer erheblichen Gefédhrdung 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 Beriicksichtigung aller Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwégung der

Novellierungsvorschlag BGB 536 ff. Stand 05.09.2016 2



beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist
oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zugemutet werden kann.

(2a) Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Absatz 1 liegt ferner vor, wenn der Mieter mit einer
Sicherheitsleistung nach § 551 in Hohe eines Betrages im Verzug ist, der der zweifachen
Monatsmiete entspricht. Die als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten
smd bel der Berechnung der Monatsmlete nach Satz 1 nlcht zu berticksichtigen. EinerAbhilfefrist
ateht: Absatz 3 Nummer 2 Satz 1

sowie § 543 Absatz 2 Satz 2 sind entsprechend anzuwenden.

(3) Ergénzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt:

erretchtnd-der Mieter-gemahnt-wordenist. Bei der Bemessung des riickstdandigen Teils der Miete
im Sinne des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 bleibt der Mietriickstand unberiicksichtigt, der auf einem
Irrtum iiber die angemessene Hohe einer Mietminderung beruht, sofern der Mieter diesen nicht
grob fahrldissig verursacht hat. Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum nur zum voriibergehenden
Gebrauch vermietet ist.

2. Die Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter spitestens bis zum Ablauf von
zwel Monaten nach Eintritt der Rechtshingigkeit des Riumungsanspruchs hinsichtlich der félligen
Miete und der félligen Entschiddigung nach § 546a Abs. 1 befriedigt wird, sich eine 6ffentliche
Stelle zur Befriedigung verpflichtet oder die Zahlung oder Verpflichtung zur Befriedigung der
offentlichen Stelle aus Griinden unterblieben ist, die nicht auf Verschulden des Mieters beruhen.
Dies gilt nicht, wenn der Kiindigung vor nicht ldnger als zwei Jahren bereits eine nach Satz 1
unwirksam gewordene Kiindigung vorausgegangen ist.

3. Solange der Mieter nicht rechtskrdftig zur Zahlung einer erhéhten Miete nach den §§ 558 bis
560 verurteilt worden ist, kann der Vermieter das Mietverhdltnis wegen Zahlungsverzugs des
Mieters nicht kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen der aufserordentlichen fristlosen
Kiindigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfiillt sind; im Falle der Verurteilung nicht
vor Ablauf von zwei Monaten ab Rechtskraft.

(4) Ergdnzend zu § 543 Abs. 3 Satz 1 gilt: Der Vermieter kann wegen anderer Vertragsverletzung
als Zahlungsverzug nur kiindigen, wenn die Vertragsverletzung rechtskrftig festgestellt worden ist_
und der Mieter sein vertragswidriges Verhalten fortsetzt; §§ 314 und 543 Abs. 3 Satz 2 gelten
entsprechend.

(5) Der zur Kiindigung fiithrende wichtige Grund ist in dem Kiindigungsschreiben anzugeben.
(6) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von den Absétzen 1 bis 3 dieser Vorschrift
oder von § 543 abweicht, ist unwirksam. Ferner ist eine Vereinbarung unwirksam, nach der der

Vermieter berechtigt sein soll, aus anderen als den im Gesetz zugelassenen Griinden aullerordentlich
fristlos zu kiindigen.

§ 573 Ordentliche Kiindigung des Vermieters

(1) Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhdltnisses hat und die Interessen des Vermieters an der Beendigung des Mietverhdltnisses
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die Interessen des Mieters an der Fortsetzung des Mietverhdltnisses deutlich iiberwiegen. Die
Kiindigung zum Zwecke der Mieterhohung ist ausgeschlossen. Die Kiindigung ist ausgeschlossen,
wenn das berechtigte Interesse bereits bei Vertragsschluss oder beim rechtsgeschdiftlichen Erwerb
der Mietsache vorlag.

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhéltnisses liegt vor,
wenn

1. der Vermieter die Rédume zu Wohnzwecken fiir sich oder seine Familienangehdrigen ersten
Grades oder Angehorige seines Haushalts dringend benétigt, oder

2. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhéltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden
wiirde; die Moglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung als-Wehnraum eine hohere Miete zu
erzielen, bleibt auler Betracht; der Vermieter kann sich auch nicht darauf berufen, dass er die
Mietrdume im Zusammenhang mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter
erfolgten Begriindung von Wohnungseigentum verdauf3ern will.

(3) Die Griinde fiir ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind in dem Kiindigungsschreiben
anzugeben. Andere Griinde werden nur berticksichtigt, soweit sie nachtriglich entstanden sind.

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

§ 573d AuBlerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

(1) Kann ein Mietverhéltnis auBerordentlich mit der gesetzlichen Frist gekiindigt werden, so gelten
mit Ausnahme der Kiindigung gegeniiber Erben des Mieters nach § 564 die §§ 573, 573a, 574, 574
a und 574 b entsprechend.

(2) Die Kiindigung ist spétestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des
iiberndchsten Monats zuléssig, bei Wohnraum nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 spitestens am 15. eines
Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist). § 573 a Absatz 1 Satz 2 findet keine
Anwendung.

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

§ 574 Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kiindigung des Vermieters widersprechen und die Fortsetzung des
Mietverhiltnisses verlangen, wenn der Vermieter als Unternehmer handelt und dem Mieter keine
angemessene Ersatzwohnung zu vergleichbaren Vertragsbedingungen, in vergleichbarere Lage in
derselben Gemeinde nachweist, die Stellung von Ersatzwohnraum kann nicht verlangt werden,
wenn dies fiir den Vermieter aufgrund besonderer Hdrte nicht zumutbar ist; im Falle der
Kiindigung nach § 573 Absatz 2 Nr. 1 kommt die Unzumutbarkeit nur in Betracht, wenn der
Vermieter die Wohnung fiir sich selbst bendtigt.
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(2) Dies gilt nicht, wenn ein Grund vorliegt, der den Vermieter zur aullerordentlichen fristlosen
Kiindigung berechtigt.

(3) Bei der Wiirdigung der-berechtigtenInteressen besonderer Hdrtegriinde des Vermieters im
Sinne des Absatz 1 werden nur die in dem Kiindigungsschreiben nach § 573 Abs. 3 angegebenen

Griinde beriicksichtigt, auler wenn die Griinde nachtraglich entstanden sind.

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

§ 574a Rechtsfolgen des Widerspruchs

(1) Im Falle des § 574 Absatz I kann der Mieter verlangen, dass das Mietverhdltnis so lange
fortgesetzt wird, bis er die in § 574 Absatz 1 Satz 1 beschriebene Ersatzwohnung beziehen kann.

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

§ 574b Form und Frist des Widerspruchs

(1) Der Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung ist schriftlich zu erkliren. Auf-Vertangen-des

(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhéltnisses ablehnen, wenn der Mieter den
Widerspruch nicht spitestens zwei Monate vor der Beendigung des Mietverhéltnisses erklért hat.
Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchsfrist auf die Moglichkeit des
Widerspruchs sowie auf dessen Form und Frist hingewiesen, so kann der Mieter den Widerspruch
noch im ersten Termin des Rdumungsrechtsstreits erkléren.

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

§ 272 Bestimmung der Verfahrensweise

(1) Der Rechtsstreit ist in der Regel in einem umfassend vorbereiteten Termin zur miindlichen Ver-
handlung (Haupttermin) zu erledigen.

(2) Der Vorsitzende bestimmt entweder einen frithen ersten Termin zur miindlichen Verhandlung
(§ 275) oder veranlasst ein schriftliches Vorverfahren (§ 276).

(3) Die Giiteverhandlung und die miindliche Verhandlung sollen so friih wie moglich stattfinden.

(4) In Raumungssachen sind-verrangig-und-besehleuntgt-durehzufithren ist das schriftliche Vorver-
fahren (§ 276) ausgeschlossen.
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