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Stellungnahme zu den Antrégen
BT-Drs. 17/12486 (SPD), 17/4837 (Die Linke) und 17/13098 (Btindnis 90/Die

Griinen) verschiedene Anderungen des Wohnraummietrechts betreffend

A. Vorbemerkung

I. Zu Recht wird im Antrag der SPD-Fraktion darauf verwiesen, das Mietrecht, genauer ge-
sagt: das Wohnraummietrecht, sei durch die Mietrechtsreform 2001 ubersichtlicher geworden
und damit einfacher anzuwenden. Gerade der Vergleich mit Osterreich, wo neben dem All-
gemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB) insh. das Mietrechtsgesetz (MRG) zur Anwen-
dung kommt, dessen Geltungsbereich in § 1 MRG auch noch hdchst untbersichtlich geregelt
ist, belegt diese These. Die unléngst verkiindete Warmelieferverordnung (WéarmeLV) zeigt
jedoch, dass das deutsche Wohnraummietrecht nach wie vor eine Materie ist, deren gesetzli-
che Grundlagen allenfalls von spezialisierten Fachleuten in Génze Uberblickt werden kénnen.
Wegen seiner hohen sozialen Implikationen ist es andauernd in der Gefahr, durch eine Viel-
zahl von Klientelpolitischen Sonderregelungen und permanenten Anderungen an Transpa-
renz zu verlieren. Die Ankiindigung, die Regelungen des MietRANdG riickgangig zu ma-
chen (BT-Drs. 17/12486 S. 1), muss daher selbst bei jemandem, der dieses Gesetz durchaus
kritisch sieht, Bedenken auslésen. Damit wird nicht nur die flr Investitionen wichtige Pla-
nungssicherheit in Frage gestellt, sondern zugleich das Rechtssystem belastet. Verantwor-

tungsbewusste Gesetzgebung muss versuchen, derartige Belastungen zu vermeiden.



I1. Uberdies sollte den Ursachen sorgfaltig auf den Grund gegangen werden, die die sozia-
len Missstande ausldsen, um deren Beseitigung es in angestrebten Anderungen der geltenden
Rechtslage geht. Nur deren Kenntnis erlaubt passgenaue, volkswirtschaftlich sinnvolle Neu-
regelungen. Wer Ursachen fiir Missstande lediglich behauptet, 1auft nicht nur Gefahr, das ge-
winschte Ziel zu verfehlen. Er erzeugt auch unnétigen Aufwand. Bedenklich ist es vor die-
sem Hintergrund, wenn auf S. 3 f. des Antrages der SPD-Fraktion (BT-Drs. 17/12486) der
Eindruck erweckt wird, es gebe in Deutschland eine von Vermietern bewusst herbeigefiihrte
,regelmaRige Abweichung* der Angaben zu den WohnungsgroRen von 5 %. Das Problem der
Wohnflachenabweichungen besteht zu einem grofRen Teil in unterschiedlichen technischen
Regelwerken, die der Flachenermittlung zugrunde gelegt werden, worauf der Antrag der Gru-
nen (BT-Drs. 17/13098 S. 3) zutreffend hinweist. Die Ursachen fur Differenzen zwischen der
im Mietvertrag angegebenen und der tatsdchlichen WohnungsgréRe durften daher in der gro-
Ren Mehrzahl der Falle weniger im betrugerischen Verhalten von Vermietern als vielmehr
darin liegen, dass die Angaben im Mietvertrag oder in Wohnungsinseraten meistens von den
Vermietern ungeprift dbernommen wurden. Wer z.B. Wohnungseigentum vermietet, ent-
nimmt die Angaben zur WohnungsgroRRe in aller Regel der Teilungserklarung, auf die er
selbst typischer Weise keinen Einfluss hat. Eigentimer von neuerrichteten Mehrfamilienh&u-
sern verlassen sich oft auf Zuarbeiten von Architekten oder Ingenieuren, auf deren Berech-
nungen regelmaRig auch die Angaben in Teilungserklarungen neuerrichteter Wohnungseigen-
tumsanlagen zurlickgehen. Bei dlteren Bestandsbauten werden die Daten haufig aus bestehen-
den Mietvertrdgen gleichsam fortgeschrieben oder aus sonstigen Unterlagen tGbernommen.
Angesichtes dieser Umsténde flihrte die Einflihrung einer verbindlichen Messmethode, etwa
nach Art der Wohnflachenverordnung, gepaart mit einer Absenkung der Toleranzschwelle fur
die Mietminderung von 10 auf 3% (s. BT-Drs. 17/13098 S. 4 oben) dazu, dass die Uberwie-
gende Zahl der Vermieter ihre Wohnungen neu vermessen lassen muss. Bei ca. 24 Mio.
Mietwohnungen 16st das einen erheblichen Aufwand aus. Uber kurz oder lang wiirde dieser
sich auf die Mieten auswirken. Diejenigen Vermieter, die den Aufwand nicht betreiben, set-
zen sich dem Risiko von Mietminderungen um bis zu 7 % aus, die nach geltender Rechtslage
nicht moglich sind. Diese GrolRenordnung entspricht nicht nur dem kalkulierten Gewinn vieler
Immobilieninvestoren bzw. Ubertrifft diesen sogar. Sie kann sogar die gesamte Finanzierung
des Mietobjektes in Frage stellen, weil Bankdarlehen nicht wie erwartet aus Mieteinnahmen
zuriickgefiihrt werden kénnen. Das betrifft im Ubrigen auch Kleinvermieter, deren Altersvor-
sorge im Erwerb von Wohnungen besteht. Aus meiner Sicht sind daher andere Ldsungen des

Problems vorzugswirdig (s. dazu sub B. I1I. 2.).



I11. Im Folgenden wird nicht auf samtliche Antrdge eingegangen. Solche, die rein rechtspoli-
tische Forderungen ohne konkrete Umsetzungsvorschlage formulieren, wie die Antrage der
Linken (BT-Drs. 17/4837), werden ausgeblendet, weil eine rechtswissenschaftliche Analyse
Spekulationen dariiber voraussetzte, in welcher Form die Umsetzung erfolgen soll. Im Kern
nicht anders verhélt es sich mit den Antrdgen, mit deren Hilfe insbesondere die Mietenent-
wicklung gedampft werden soll. Ob Modernisierungsmieterhéhungen nach 8§ 559 BGB
zeitlich begrenzt bzw. von 11 auf 9 % reduziert werden sollen (s. BT-Drs. 17/12486 S. 5
oben), ist eine ausschlieBlich rechtspolitische Entscheidung; aus dem Privatrecht lasst sich
keine Praferenz fiir eine der beiden L6sungen ableiten. Ahnlich verhalt es sich mit dem Vor-
schlag, die Kappungsgrenze fiir Mieterhéhungen in 8 558 Abs. 3 BGB bundeseinheitlich auf
15 % in vier Jahren herab- und die Frist in 8 558 Abs. 2 von vier auf zehn Jahre heraufzuset-
zen (s. BT-Drs. 17/12486 S. 2, 3 und 6). Widersprichlich und meines Erachtens rechtstech-
nisch nicht umsetzbar ist hinsichtlich des letztgenannten Antrages allerdings die zugleich er-
hobene Forderung, bei der Berechnung der Vergleichsmiete ,,alle Mietverhdltnisse* zu erfas-
sen (a.a.0. S. 3). Entweder man erstellt den Mietspiegel unter Beruicksichtigung aller Miet-
verhaltnisse oder man berticksichtigt nur solche, die in den letzten zehn Jahren eine Anderung

erfahren haben. Beides geht nicht.

IV. Schliel3lich beschranken sich die folgenden Ausfilhrungen auf privatrechtliche Aspekte,
weil die gebotene griindliche Auseinandersetzung mit dem Verfassungsrecht, das von man-
chen Autoren zur Untermauerung der eigenen Rechtsansicht gerne bemdiht wird, an dieser
Stelle nicht serids zu leisten ist. Selbst wenn man berticksichtigt, dass Teile der 6ffentlichen
Hand ihre Haushalte erst vor wenigen Jahren durch den Verkauf teilweise — so etwa Dresden
im Jahr 2006 — des gesamten Wohnungsbestandes saniert und dadurch freiwillig ein Mittel
zur Dampfung der Mietenentwicklung aus der Hand gegeben haben, erscheint es (beraus
fraglich, ob sich Investoren mit Erfolg vor dem BVerfG auf ihr Eigentumsgrundrecht berufen
kdnnten, wenn die Mdglichkeit, die Miete bei Neuvermietungen zu erhéhen, nun gesetzlich
begrenzt wirde. Das BVerfG raumt dem Gesetzgeber namlich einen erheblichen Spielraum
bei der Erflillung der Aufgabe ein, Inhalt und Schranken des Privateigentums zu bestimmen
(Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG) und dabei die Sozialbindung (Art. 14 Abs. 2 GG) zu verwirklichen.
Die Moglichkeit, das Eigentum maximal zu verwerten, ist jedenfalls nach Ansicht des Ge-
richts bei Bestehen einer unzureichenden Versorgungslage mit Wohnraum verfassungsrecht-
lich nicht geschitzt (s. BVerfGE 38, 348 Rn. 68 bei juris - zur Zweckentfremdung).



B. Zu einzelnen Vorschlagen im Detail
I. Ausschluss des Minderungsrechts nach § 536 Abs. 1a BGB

Zu den Regelungen des MietRANdG, die riickgangig gemacht werden sollen, zahlt auch der
zum 1. Mai 2013 in Kraft getretene Ausschluss des Minderungsrechts. Die Vorschrift verhin-
dert zu Lasten des Mieters, dass die Aquivalenz der vertraglich geschuldeten Leistungen bei
bestimmten Tauglichkeitsminderungen durch Absenkung der Miete kompensiert wird. Das
hat ihr den Vorwurf der Systemwidrigkeit eingetragen. Dabei wird nicht gewdrdigt, dass
Tauglichkeitsminderungen bereits bislang dann keine Minderung der Miete zur Folge haben,
wenn sie aus der Sphare des Mieters herriihren (s. hierzu etwa BGHZ 116, 334; BGH NZM
2011, 198 Rn. 18; OLG Minchen ZMR 1996, 434). Man kann die Neuregelung daher in das
bestehende System durchaus durch die Uberlegung einpassen, der Gesetzgeber rechne die
gesamtgesellschaftlich zu bewdltigende Aufgabe der energetischen Modernisierung des Ge-
baudebestandes auch der Mietersphére zu. Die kompensationslose Hinnahme der Tauglich-
keitsminderung durfte dabei aus der Sicht vieler Mieter als eine Belastung empfunden wer-
den, die eher zu akzeptieren ist als eine unmittelbare finanzielle Beteiligung, wie die mit den
Modernisierungen einhergehenden Mieterhéhungen. Uberdies kann die Neuregelung fir sich
in Anspruch nehmen, Vermietern einen Anreiz zur zigigen Durchfihrung der Malnah-
men zu geben, weil der Ausschluss nur fur drei Monate gilt. Zwar l&sst sich der Einfluss einer
derartigen Bestimmung auf das Handeln von Investoren bezweifeln (s. BT-Drs. 17/12486 S. 4
unten) und erste Stellungnahmen zeigen, welche Schwierigkeiten bei der Auslegung der Neu-
reglung bestehen, die — bevor sie die Gerichte erreichen — zundchst einmal bspw. Kommenta-
toren, Seminaranbieter und Rechtsbeistdnde beschéftigen (eindrucksvoll hierzu die rund 10
Druckseiten umfassende Analyse von Hinz, NZM 2013, 209, 211 ff.). Da diese Arbeiten
nunmehr aber bereits begonnen haben und noch gar nicht abzusehen ist, in welchem Umfang
die Fragen tatséchlich zu Streit und gerichtlichen Auseinandersetzungen fuhren, halte ich es

fur einen Fehler, die Norm einfach wieder abzuschaffen.

I1. Fristlose Kiindigung bei Nichtzahlung der Kaution (8 569 Abs. 2a BGB)

Eine weitere Neuregelung, die gemaR dem Antrag der SPD-Fraktion (s. BT-Drs. 17/12486 S.
1 und 6) wieder abgeschafft werden soll, ist das in § 569 Abs. 2a BGB vorgesehene Kundi-
gungsrecht des Vermieters, wenn sich der Mieter mit seiner vertraglich geschuldeten Sicher-
heitsleistung (Kaution) in Héhe von zwei Netto-Monatskaltmieten im Verzug befindet. Nach



meinem Daflrhalten gefahrdet die VVorschrift Mieter kaum bzw. erreicht wenig, wenn man
ihren Zweck, Vermieter vor ,,Mietnomaden‘ zu schiitzen, als Malistab nimmt. Dies deswegen,
weil gem. 8 551 Abs. 1 BGB ohnehin maximal drei Netto-Monatskaltmieten als Sicherheit
vereinbart werden dirfen und die meisten Vermieter die Schlussel zur Wohnung nur Zug um
Zug gegen Zahlung der ersten Kautionsrate tbergeben, weshalb der Tatbestand der Norm
bereits dann nicht erfullt ist, wenn der Mieter spéter noch einen weiteren Cent an den Vermie-
ter als Sicherheit leistet. Der Rickstand betragt dann namlich nicht mehr das Zweifache der
Monatsmiete. Zugleich legt die Norm den Umkehrschluss nahe, bei der Wohnraummiete sei
eine auBerordentliche Kiindigung wegen Nichtzahlung der Kaution ausschlieRlich nach Mal3-
gabe der Neuregelung mdglich und nicht, wie bei der Geschaftsraummiete (s. hierzu BGH
ZMR 2007, 525), nach dem allgemeinen, offener formulierten § 543 Abs. 1 BGB (s. etwa
Hinz, NZM 2011, 777, 789: Generalklausel in 8 543 BGB wird regelmé&Rig verdrangt).

Das Abschaffen der Neuregelung st6l3t angesichts dessen nicht nur auf allgemeine Bedenken
(s.0. A. I.). Es besteht darlber hinaus sogar die Wahrscheinlichkeit, dass sich bei der Ausle-
gung von 8§ 543 Abs. 1 BGB kunftig unter Hinweis auf die Abschaffung des § 569 Abs. 2a
BGB die Ansicht durchsetzte, ein Verzug des Mieters mit der Kautionszahlung berechtige
dann nicht zur aul3erordentlichen Kiindigung, wenn der Zahlungsriickstand ,,nur* das Zweifa-
che der Netto-Monatskaltmiete betrégt. So nahe dieser Umkehrschluss liegt, so verfehlt wére
nach meinem Daflrhalten das Signal, das von ihm ausgeht. Vermieter haben ein legitimes
Interesse, bereits bei Ubergabe der Wohnung iiber eine adaquate Sicherheit zu verfiigen. Mit
der Besitzuberlassung an den Mieter erhalt dieser den tatsdchlichen Zugriff auf die Sache.
Damit geht eine erhebliche Schadigungsmdglichkeit einher, was letztlich auch ein Grund fir
das Untervermietungsverbot des § 540 BGB ist. Da es sich bei Wohnungen meistens um
hochwertige Wirtschaftsglter handelt, hat der vermietende Eigentimer ein besonderes Inte-
resse, gegen finanzielle EinbuBen abgesichert zu werden. Verstdndlicher Weise wollen man-
che Vermieter nicht auf ein Seriositatsindiz verzichten, das darin besteht, dass der Mieter die
gesamte Kaution Zug um Zug gegen Ubergabe der Schliissel leistet. Der BGH ist diesem an
manchen Vermietermdrkten zu beobachtenden Gebaren nicht konsequent entgegen getreten
(vgl. BGH NJW 2003, 2899 und 2004, 3045). Man sollte daraus die Konsequenz ziehen,
8 551 Abs. 2 BGB abzuschaffen. Wie man die finanziellen Belastungen, die ein Umzug in
der Tat zur Folge hat, fiir viele Mieter verringern und zugleich der Unsitte begegnen konnte,
Mieterkautionen erst sechs Monate nach Ende eines Mietverhéltnisses an den Mieter auszu-
kehren, ist bereits an anderer Stelle ausgefiihrt worden (s. Haublein, in: 10 Jahre Mietrechtsre-

formgesetz — eine Bilanz, 2011, S. 461, 464 f.) und hier nicht zu vertiefen.



I11. Herabsetzung der 10%-Grenze bei Wohnflachenabweichungen

1. Sowohl der Antrag der Griinen (BT-Drs. 17/13098 S. 2, 3 f.) als auch der der SPD (BT-Drs.
17/12486 S. 3 f.) zielen darauf, die Rechtsprechung des BGH zu den Auswirkungen von
Wohnflachenabweichungen zu Korrigieren. Eine Flachenabweichung von bis zu 10 % be-
griindet nach Ansicht des BGH grundsétzlich weder einen Mangel der Mietsache, noch wirkt
sie sich bei Mieterhéhungen oder im Rahmen von Betriebskostenabrechnungen aus. Dass dem
Vermieter damit gestattet wird, die Miete auf der Basis der im Vertrag angegebenen, statt der
tatsachlichen Grolie der Wohnung zu erhéhen und die Betriebskosten ebenfalls auf Grundlage
dieser Zahlen abzurechnen, wird in der Literatur uberwiegend als verfehlt empfunden; zu den
Kritikern gehort bemerkenswerter Weise auch ein ehemaliges Mitglied des fur das Mietrecht
zustandigen VIII. Zivilsenats des BGH (s. Beyer NZM 2010, 417; vgl. ferner etwa Lehmann-
Richter in: Partner im Gesprach [PiG] Band 92, S. 115). Bei Mieterh6hungen und im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung besteht wohl in der Tat kein Anlass, Toleranzen zu dulden.

Anders verhalt es sich mit der Frage, ob bzw. wann eine Flachenabweichung zu einem
Mangel der Mietsache fuihrt. Um die Problematik richtig zu erfassen, muss man sich zunéchst
vor Augen fuhren, dass die Rechtsprechung zur 10 %-Grenze fir den Mieter in einem wich-
tigen Punkt erhebliche Vorteile bietet. Ohne diese Judikatur musste der Mieter, der sich auf
eine Mietminderung beruft, ndmlich die Voraussetzung des 8 536 Abs. 1 S. 2 BGB nachwei-
sen, d.h. eine Minderung der Tauglichkeit der Sache zum vertragsgeméRen Gebrauch (so
noch OLG Dresden, NZM 1998, 184; eingehend hierzu Kraemer, NZM 1999, 1546, 158 ff.).
Das fallt dem Mieter oft schwer, wenn er die Wohnung vor Vertragsschluss besichtigt und fir
seine Zwecke als tauglich befunden hat. In der Regel treffen auch die Aussagen nicht zu, die
Wohnfliache gelte ,,als Grundlage fiir die Berechnung des Mietpreises* (BT-Drs. 17/12486 S.
3 unten) und bei einer fiir den Mieter negativen Wohnflachenabweichung zahle dieser Miete
,.fiir nichts* (ebenda S. 4 oben). Die Miete ist in den meisten Fallen eben nicht einfach der
Faktor aus Flache und gm-Miete und die Wohnflache nicht per se eine von beiden Seiten zu-
grunde gelegte Kalkulationsgrundlage, sondern begriindet in aller Regel ,,nur” eine Beschaf-
fenheitsvereinbarung. Fir den in der Praxis wichtigen Rechtsbehelf der Minderung erspart der
BGH also dem Mieter bei einer 10% (bersteigenden Flachenabweichung den Nachweis der
Tauglichkeitsminderung, weil diese (wohl unwiderleglich; vgl. Boérstinghaus, Flachenabwei-
chungen in der Wohnraummiete, Rn. 95) vermutet wird. Uberdies ist jenseits der 10 % auch
der Unerheblichkeitseinwand des Vermieters gem. § 536 Abs. 1 S. 3 BGB ausgeschlossen.

SchlieBlich muss man wissen, dass der der BGH noch gar nicht entschieden hat, ob der Mieter



den Nachweis einer nicht blof3 unerheblichen Tauglichkeitsminderung fuhren kann, wenn die
WohnungsgroRe um 10 % oder weniger unter der vereinbarten liegt, was man meines Erach-
tens bejahen muss (vgl. KG NZM 2005, 865 und Borstinghaus, a.a.O., Rn. 335).

Da die Mangelproblematik somit rechtlich betrachtet besonders gelagert ist und den Ver-
mieter die dauerhafte, von ihm nicht zu beseitigende Minderung der Miete Uberdies auch fak-
tisch in aller Regel harter trifft als unrichtige Betriebskostenabrechnungen bzw. Mieterho-

hungsverlangen, muss ein differenzierte Losung angestrebt werden.

2. Da die Praktikabilitat eines Grenzwerts und der damit verbundene Gewinn an Rechtssi-
cherheit (so explizit BGH, NZM 2004, 456) nicht zu bestreiten sind, betrifft die Kritik an der
10 %-Grenze teilweise insbesondere die Hohe des Wertes (vgl. Derleder, WuM 2010, 202:
maximal 3-5 %; Beyer, NJW 2010, 1025, 1030: zu 5% tendierend). Jedoch hat der BGH in
diesem Punkt ebenso Zustimmung erfahren (s. Borstinghaus, PiG 92, 105, 113).

Die letztgenannte Ansicht teile ich (s. Haublein, PiG 92, S. 81, 102 f.). Der Blick ist fiir die
Mangelproblematik eher darauf zu richten, wie ein Vermieter, der tber die genau GroRe sei-
ner Wohnung im Unklaren ist (vgl. dazu bereits oben A. I1.), bei dem Mieter in angemesse-
ner Weise den Eindruck zerstdéren kann, die angegebene Wohnflache beschreibe die Be-
schaffenheit der Mietsache. Darauf sollte sich eine Neuregelung konzentrieren. Folgendes
spricht fir diese Sicht:

e Wairde der Gesetzgeber festlegen, dass bereits bei einer Abweichung von 3 % (so BT-
Drs. 17/13098 S. 4 oben) eine nicht nur unerhebliche Tauglichkeitsminderung vor-
liegt, ware die Uberwiegende Zahl der Vermieter zur Vermeidung unkalkulierbarer
Minderungsrisiken gehalten, den Wohnungsbestand neu zu vermessen. Dadurch wiir-
den Ressourcen regelrecht verschwendet und zudem Anreize gesetzt, die Kosten uber
héhere Mieten wieder zu amortisieren (s.0. A. 11.). Vorzugswirdig und deutlich kos-
tengunstiger ist es daher, auf transparente Information der Mieter zu setzen. Sofern
vor Abschluss des Vertrages klar und deutlich darauf hingewiesen wird, dass sich der
Vermieter tber die genaue GroéRe der Wohnung im Unklaren befindet, kann der Mie-
ter entscheiden, ob er die Wohnung gleichwohl mieten oder den Vertragsschluss von
der verlasslichen Kenntnis der WohnungsgroRe abhéngig machen méchte. IThm er-
wéchst daraus kein unzumutbarer Nachteil, sofern flr die Betriebskosten und etwaige

Mieterhohungen die tatséchliche GrolRke gilt (s.o. B. 111. 1.).



e Diesen Weg hat der BGH (NJW 2011, 220) fur das geltende Recht Ende 2010 vorge-
zeichnet. Er hat in einem Formularmietvertrag namlich folgende Klausel im Anschluss
an eine Grolienangabe akzeptiert: ,, Diese Angabe dient wegen mdoglicher Messfehler
nicht zur Festlegung des Mietgegenstandes. Der raumliche Umfang der gemieteten
Sache ergibt sich vielmehr aus der Anzahl der vermieteten Raume. “ Die GroRenanga-
be, so das Gericht, diene in Anbetracht dieser Klausel nicht als Beschaffenheitsverein-
barung, weshalb die Mindergréiie der Wohnung keinen Mangel begrinde. Im Klartext
hei3t das, Vermieter kdnnen eine Mangelhaftung selbst dann mit Hilfe einer derartigen
Klausel vermeiden, wenn man statt der 10 %- eine 3 %-Grenze gesetzlich festschriebe.
Unter dem Blickwinkel des Mieterschutzes ware daher mehr gewonnen, wenn man die
im Schrifttum vorgebrachten Bedenken gegen dieses Urteil des BGH (s. dazu Haub-
lein, a.a.0., S. 91 f.) zum Anlass nahme, im Gesetz die VVoraussetzungen zu benennen,
unter denen einer GrélRenangabe — auch in Vertragsformularen — die Bedeutung einer
Beschaffenheitsvereinbarung genommen werden kann. Eine drucktechnische Her-
vorhebung konnte dabei ebenso vorgeschrieben werden wie eine unmittelbare

raumliche N&he zur Grofenangabe.

3. Eine gesetzliche Vorschrift, nach der sich die im Vertrag angegebene Wohnflache im Zwei-

fel (aber auch nur dann!) nach der Wohnflachenverordnung richtet, halte ich fir sinnvoll.

4. Abzulehnen ist der VorstoR, fur das Kaufrecht ebenfalls einen Schwellenwert von 3 % fest-
zuschreiben (BT-Drs. 17/13098 S. 2 und 3). Zwar stutzt sich der VI1II. Zivilsenat des BGH auf
die Judikatur des V. Zivilsenats zum Kaufrecht (s. BGH NJW 1997, 2874). Rechtstatsachlich
unterscheiden sich Kauf und Miete aber signifikant. Zum einen scheint, nimmt man die publi-
zierten Judikate als Malstab, die Zahl gerichtlicher Auseinandersetzungen im Kaufrecht deut-
lich geringer zu sein, weshalb bereits aus diesem Grund ein Regelungsbediirfnis zweifelhaft
erscheint. Zum anderen ist es etwa beim Verkauf von Mehrfamilienhdusern oder ganzen
Wohnungspaketen hochst fraglich, ob die K&ufer — meist Unternehmer — des Schutzes wirk-
lich bedurfen. Allenfalls beim Verkauf von Eigentumswohnungen durch Unternehmer an
Verbraucher kénnen sich Kéufer gegen derartige Risiken oft selbst nicht angemessen absi-
chern. Allerdings bieten Notare hier regelmaRig zumindest die notwenigen Informationen
bzw. sehen im Vertrag eine Regelung vor, nach der etwaige Mindergrof3en ab 3 oder 5 % aus-

zugleichen sind. Handlungsbedarf flr den Gesetzgeber sehe ich nicht.



IV. Neuausrichtung von 8 5 WiStG zur Dampfung von Mietsteigerungen bei Neuver-

mietung

Die Einschétzung, 8 5 WiStG biete infolge der Rechtsprechung der zurlickliegenden Dekade
keine wirksame Handhabe mehr gegen Mietpreistiberhhungen und sei praktisch bedeutungs-
los geworden (BT-Drs. 17/12486 S. 3), entspricht Stellungnahmen des Schrifttums aus jlinge-
rer Zeit (statt vieler Jungemeyer, AnwZert MietR 6/2008, Anm. 3 m. Nachw.). Die Hauptbe-
deutung dieser dem Ordnungswidrigkeitenrecht zuzuordnenden Vorschrift lag zuvor vor al-
lem auf zivilrechtlichem Gebiet, da sie als Verbotsgesetz i.S.v. § 134 BGB angesehen wird
(vgl. Flintrop, in: Munchener Anwaltshandbuch Mietrecht, 3. Auflage, § 21 Rn. 3). Sollte sich
der Gesetzgeber, anderen Antrégen folgend, fiir die Regelung einer Mietpreisobergrenze bei
Neuvermietungen entscheiden, durfte bereits diese zur Teilnichtigkeit von Vereinbarungen
uber die Miete fiihren, die die gesetzliche Obergrenze tiberschreiten. Auf § 5 WiStG kdme es
insoweit nicht mehr an, da die dort in Abs. 2 genannte 20 %-Grenze ber dem liegt, was
nunmehr als ,,Mietpreisbremse® in der Diskussion ist (s. BT-Drs. 17/12486 S. 3: ,,maximal 10
% tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete und BT-Drs. 17/13098 S. 3, wo ebenfalls die 10 %-
Grenze genannt wird). Ob die mit der Verscharfung des Ordnungswidrigkeitentatbestandes
verbundene Ponalisierung darliber hinaus zu Abschreckungseffekten (Generalprdvention)

flhrt, bezweifele ich. Die praktische Bedeutung der Vorschrift bliebe wohl gering.

Wichtiger erscheint es, Uber die Ausgestaltung der privatrechtlichen Rechtsfolgen nach-
zudenken, was sowohl fiir eine etwaige neue privatrechtliche Norm gilt, die die Miete bei
Neuvermietungen deckelt, als auch fiir einen ,,nachjustierten* § 5 WiStG. Nach allgemeiner
Meinung setzt ein Vermieter, der gegen 8 5 WiStG verstoft, gegenwartig nur den Uber die
zul&ssige Hochstmiete hinausgehenden Betrag aufs Spiel. Zukiinftige Mieten ermaliigen sich
infolge der Teilunwirksamkeit der Vereinbarung auf den Betrag, der 20 bzw. 50 % Uber der
ortstiblichen Miete liegt. Wegen bereits gezahlter Mieten bestehen Anspriiche des Mieters aus
ungerechtfertigter Bereicherung ebenfalls nur fiir Betrége jenseits dieser Grenzen (statt vieler
etwa BGH NJW 1984, 722, 723; NZM 2006, 291 Rn. 8). Mit anderen Worten wird die Miete
auf den gerade noch zulassigen Betrag reduziert. Privatrechtlich sind damit die Risiken fur
den gegen die Preisobergrenze verstofenden Vermieter eher gering. Vor dem Hintergrund des
gewunschten Ziels, Uberhohte Preissteigerungen zu verhindern, ware es konsequenter, die
Mietforderungen des Vermieters in derartigen Fallen auf einen geringeren Betrag, die orts-
ubliche Vergleichsmiete etwa, zu reduzieren. Derartige Praventionserwdgungen sind kei-

neswegs allein Sache des Strafrechts.
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V. Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung

Der Wunsch, die Betriebskostenabrechnungen zu vereinfachen (BT-Drs. 17/13098 S. 4 f.), ist
nur allzu verstéandlich. Allerdings habe ich Bedenken, ob Teilinklusivmieten tatsachlich von
Vermieterseite angenommen wirden; denn damit ginge das Risiko einher, Preiserh6hungen
selbst tragen zu mussen. Sie kdnnen insbesondere dort, wo der Kostenanstieg auf die 6ffentli-
che Hand zurtickgeht, wie etwa bei der Grundsteuer oder bestimmten Gebihren (z.B. fur die

StralRenreinigung), vom Vermieter nicht beeinflusst werden.

Wie bei der Wohnflachenabweichung sollte man auch hier eher auf Information setzen statt
auf Beschrankung der Privatautonomie. Die Rechte kostenbewusster Mieter kdnnten dadurch
gestarkt werden, dass man ihnen einen Anspruch auf Aushandigung der letzten — um per-
sonenbezogene Daten des Vormieters bereinigten — Betriebskostenabrechnung vor Ab-
schluss des Mietvertrages zugesteht, woflr die Vorlagepflicht von Energieausweisen gem.
816 Abs. 2 EnEV ein Vorbild bietet. Da allerdings manche Mieter diesen Anspruch nicht
geltend machen wirden, um nicht den Unmut ihres zukilinftigen Vermieters zu erregen, ware
es besser, die Vorlagepflicht nicht an das Mieterverlangen zu kniipfen. Ein nicht zu unter-
schatzender ,,Nebeneffekt* dieser Pflicht resultiert aus der Tatsache, dass Vermieter, die die
Betriebskostenvorauszahlungen bewusst geringer ansetzen als es den zuriickliegenden Ab-

rechnungen entspricht, gegeniiber dem Mietinteressenten in Rechtsfertigungszwang geraten.

Der Anspruch auf Ubersendung von Fotokopien der Abrechnungsbelege (BT-Drs. 17/13098

S. 4) fugt sich in dieses Informationskonzept nahtlos ein und verdient daher Zustimmung.

V1. Erstreckung von 8 569 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BGB auf die ordentliche Kiindigung

Im Antrag der Grinen (BT-Drs. 17/13098 S. 2 und 5) wird zu Recht die Judikatur des BGH
kritisiert, die es dem Vermieter im Falle einer Zahlungsverzugskiindigung ermdglicht, durch
Ausspruch (auch) einer ordentlichen Kundigung die mieterschiitzenden Vorschriften in 8 569
Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BGB zu umgehen. Die entsprechenden Entscheidungen halte ich bereits
nach dem geltenden Recht fir verfehlt (ausf. Haublein, in: Mlnchener Kommentar zum
BGB, 6. Auflage, 8 573 Rn. 60 ff.). Sie wiedersprechen evident dem Zweck der Schonfristen
und fuhren Gberdies zu Problemen, sofern offentliche Stellen die Mietzahlungen flr bedurfti-
ge Mieter nur ubernehmen (kénnen), wenn diesen die Wohnung erhalten bleibt. Da nicht da-

von auszugehen ist, dass der VIII. Zivilsenat seine Haltung zu dieser Rechtsfrage in absehba-
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rer Zeit &ndern wird, gebietet die konsequente Verfolgung der § 569 Abs. 3 Nrn. 2 und 3
BGB zugrundeliegenden Schutzziele ein Tatigwerden des Gesetzgebers geradezu.

VII1. Einschrankung des Vermieterrechts zur ordentlichen Kindigung

Der Antrag, die Mdglichkeit zur ordentlichen Kundigung fur den Vermieter auf die in
8 573 Abs. 2 BGB genannten Tatbestdnde zu beschranken (s. BT-Drs. 17/12486 S. 4), ist zu
pauschal und nach meinem Dafurhalten unausgewogen. Die beiden in diesem Zusammenhang
angefiihrten Entscheidungen des BGH, in denen dem Vermieter ein Kindigungsrecht flr eine
Au-pair-Kraft (BGH NJW 2009, 1808) bzw. zum Betreiben einer Anwaltskanzlei durch den
Ehepartner (BGH NJW 2013, 225) zugestanden wurde, dirfen nicht die Grundlage fir eine
vollstdndige Neuausrichtung des 8 573 BGB bilden. In Bezug auf das zuerst genannte Urteil
folgt das bereits aus dem Umstand, dass der Sachverhalt Besonderheiten aufwies (wegen der
Details s. Haublein, WuM 2010, 391, 403), die bei Abschaffung des § 573 Abs. 1 BGB doch
wenigstens eine Analogie zu 8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB nahe legten. Das zweite Urteil wird im
Schrifttum zu Recht u.a. deswegen kritisiert, weil sich der BGH zu wenig mit dem Verhéltnis
von § 573 Abs. 1 und Abs. 2 BGB auseinander setzt (s. Blank, WuM 2013, 47, 48 f.). Selbst
wenn man dies nicht fiir einen ,,Ausreiler” halt, handelt es sich doch um ein punktuelles
Problem, das keinen Paradigmenwechsel rechtfertigt. Abhilfe kdnnte der Gesetzgeber —
gleichsam ,,minimalinvasiv* — durch Ergdnzung von 8 573 Abs. 1 S. 2 BGB schaffen, indem
er eine Kindigung zum Zwecke der Nutzung der Mietrdume zu geschéftlichen bzw. nicht
Wohnzwecken im Regelfall ausschliel3t. Darin kdme dann deutlich der VVorrang der Wohnnut-
zung zum Ausdruck und zugleich bliebe fur Abweichungen bei besonders gelagerten Féallen
Raum, die im Schrifttum etwa bei Gefahrdung der beruflichen Existenz des Vermieters ange-
nommen werden (vgl. Litzenkirchen, in: Erman, BGB, 13. Aufl., 8 573 Rn. 11).

Folgte man hingegen dem Antrag der SPD, ware allen bislang unter § 573 Abs. 1 BGB sub-
sumierten Fallgruppen die Grundlage entzogen. Hierzu zéhlen etwa die Abrisskiindigung, der
Betriebsbedarf, die Fehlbelegung von Sozialwohnungen, besonders gravierende unverschul-
dete Pflichtverletzungen des Mieters oder das Bestehen eines Offentlichen Interesses an der
Beendigung des Mietverhaltnisses. Es ist nicht zu erkennen, dass diese von der Rechtspre-

chung bislang anerkannten Fallgruppen die Mieterrechte ausgehohlt haben.



