Titel 5

Mietvertrag, Pachtvertrag

Untertitell
AllgemeineVorschriftenfuarMietverhaltnisse

§ 535
Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch
der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter hat die Mietsache
dem Mieter in einem zum vertragsgemalRen Gebrauch geeigneten Zustand zu
Uberlassen und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die
auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.
(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.

§ 536

Mietminderung bei Sach- und Rechtsmangeln
(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der ihre
Tauglichkeit zum vertragsgemal3en Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der
Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter fur die Zeit, in der die Tauglichkeit
aufgehoben ist, von der Entrichtung der Miete befreit. Fur die Zeit, wahrend der die
Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu
entrichten. Eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auf3er Betracht.
(2) Absatz 1 Satz 1 und 2 gilt auch, wenn eine zugesicherte Eigenschaft fehlt oder
spater wegfallt.
(3) Wird dem Mieter der vertragsgeméal3e 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 Uber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung unwirksam.

§ 536a
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters wegen eines Mangels
(1) Ist ein Mangel im Sinne des § 536 bei Vertragsschluss vorhanden oder entsteht
ein solcher Mangel spater wegen eines Umstands, den der Vermieter zu vertreten
hat, oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug, so kann
der Mieter unbeschadet der Rechte aus 8§ 536 Schadensersatz verlangen.
(2) Der Mieter kann den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen
Aufwendungen verlangen, wenn
1. der Vermieter mit der Beseitigung des Mangels in Verzug ist oder
2. die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung
des Bestands der Mietsache notwendig ist.

8§ 536b
Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss oder Annahme
Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache, so stehen ihm die
Rechte aus den 88 536 und 536a nicht zu. Ist ihm der Mangel infolge grober
Fahrlassigkeit unbekannt geblieben, so stehen ihm diese Rechte nur zu, wenn der
Vermieter den Mangel arglistig verschwiegen hat. Nimmt der Mieter eine mangelhafte
Sache an, obwohl er den Mangel kennt, so kann er die Rechte aus den 88 536 und
536a nur geltend machen, wenn er sich seine Rechte bei der Annahme vorbehalt.



§ 536¢

Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel; Mangelanzeige durch den Mieter
(1) Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache oder wird eine
Mallnahme zum Schutz der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr
erforderlich, so hat der Mieter dies dem Vermieter unverzlglich anzuzeigen. Das
Gleiche gilt, wenn ein Dritter sich ein Recht an der Sache anmal3t.
(2) Unterlasst der Mieter die Anzeige, so ist er dem Vermieter zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens verpflichtet. Soweit der Vermieter infolge der Unterlassung
der Anzeige nicht Abhilfe schaffen konnte, ist der Mieter nicht berechtigt,
1. die in 8 536 bestimmten Rechte geltend zu machen,
2. nach 8§ 536a Abs. 1 Schadensersatz zu verlangen oder
3. ohne Bestimmung einer angemessenen Frist zur Abhilfe nach 8§ 543 Abs. 3 Satz 1
zu kundigen.

8§ 536d
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters wegen eines Mangels
Auf eine Vereinbarung, durch die die Rechte des Mieters wegen eines Mangels der
Mietsache ausgeschlossen oder beschrankt werden, kann sich der Vermieter nicht
berufen, wenn er den Mangel arglistig verschwiegen hat.

§ 537
Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinderung des Mieters

(1) Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete nicht dadurch befreit, dass er durch
einen in seiner Person liegenden Grund an der Ausiibung seines Gebrauchsrechts
gehindert wird. Der Vermieter muss sich jedoch den Wert der ersparten
Aufwendungen sowie derjenigen Vorteile anrechnen lassen, die er aus einer
anderweitigen Verwertung des Gebrauchs erlangt.

(2) Solange der Vermieter infolge der Uberlassung des Gebrauchs an einen Dritten
aul3erstande ist, dem Mieter den Gebrauch zu gewahren, ist der Mieter zur
Entrichtung der Miete nicht verpflichtet.

§ 538
Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemafRen Gebrauch
Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch den
vertragsgemalien Gebrauch herbeigeflhrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.

§539
Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht des Mieters
(1) Der Mieter kann vom Vermieter Aufwendungen auf die Mietsache, die der
Vermieter ihm nicht nach 8§ 536a Abs. 2 zu ersetzen hat, nach den Vorschriften Gber
die Geschaftsfiihrung ohne Auftrag ersetzt verlangen.
(2) Der Mieter ist berechtigt, eine Einrichtung wegzunehmen, mit der er die
Mietsache versehen hat.

§ 540
Gebrauchsuberlassung an Dritte
(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berechtigt, den Gebrauch
der Mietsache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere sie weiter zu vermieten.
Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, so kann der Mieter das Mietverhaltnis
aulRerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, sofern nicht in der Person des
Dritten ein wichtiger Grund vorliegt.



(2) Uberlasst der Mieter den Gebrauch einem Dritten, so hat er ein dem Dritten bei
dem Gebrauch zur Last fallendes Verschulden zu vertreten, auch wenn der
Vermieter die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

§541
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch
Setzt der Mieter einen vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache trotz einer
Abmahnung des Vermieters fort, so kann dieser auf Unterlassung klagen.

§542
Ende des Mietverhéltnisses

(1) Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jede Vertragspartei das Mietverhaltnis
nach den gesetzlichen Vorschriften kindigen.
(2) Ein Mietverhéltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, endet mit dem Ablauf
dieser Zeit, sofern es nicht
1. in den gesetzlich zugelassenen Fallen aul3erordentlich gekundigt oder
2. verlangert wird.

§543

Aullerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund
(1) Jede Vertragspartei kann das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund
aulRerordentlich fristlos kindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem
Kindigenden unter Berucksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere
eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist
oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden
kann.
(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn
1. dem Mieter der vertragsgeméafRe Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil nicht
rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird,
2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Malie verletzt, dass
er die Mietsache durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich
gefahrdet oder sie unbefugt einem Dritten Gberlasst oder
3. der Mieter
a) fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines
nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder
b) in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der
Entrichtung der Miete in HOhe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete fur zwei
Monate erreicht.
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 unverziglich nach der Kindigung die
Aufrechnung erklart.
(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag,
so ist die Kindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten
angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulassig. Dies gilt nicht, wenn
1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,
2. die sofortige Kundigung aus besonderen Grinden unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen gerechtfertigt ist oder
3. der Mieter mit der Entrichtung der Miete im Sinne des Absatzes 2 Nr. 3 in Verzug
ist.



(4) Auf das dem Mieter nach Absatz 2 Nr. 1 zustehende Kiindigungsrecht sind die 88
536b und 536d 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.

§544
Vertrag tber mehr als 30 Jahre
Wird ein Mietvertrag fur eine langere Zeit als 30 Jahre geschlossen, so kann jede
Vertragspartei nach Ablauf von 30 Jahren nach Uberlassung der Mietsache das
Mietverhaltnis auRerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen.
Die Kindigung ist unzulassig, wenn der Vertrag fur die Lebenszeit des Vermieters
oder des Mieters geschlossen worden ist.

§ 545

Stillschweigende Verlangerung des Mietverhéltnisses
Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Mietsache fort, so
verlangert sich das Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht eine
Vertragspartei ihren entgegenstehenden Willen innerhalb von zwei Wochen dem
anderen Teil erklart. Die Frist beginnt
1. fir den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs,
2. fur den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fortsetzung Kenntnis
erhalt.

8§ 546
Ruckgabepflicht des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses
zurlickzugeben.

(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem Dritten Uberlassen, so kann
der Vermieter die Sache nach Beendigung des Mietverhaltnisses auch von dem
Dritten zurtckfordern.

§ 546a
Entschédigung des Vermieters bei verspateter Rickgabe
(1) Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietverhéltnisses nicht
zurtick, so kann der Vermieter fur die Dauer der Vorenthaltung als Entschadigung die
vereinbarte Miete oder die Miete verlangen, die fur vergleichbare Sachen ortsublich
ist.
(2) Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 547

Erstattung von im Voraus entrichteter Miete
(1) Ist die Miete fur die Zeit nach Beendigung des Mietverhaltnisses im Voraus
entrichtet worden, so hat der Vermieter sie zurtickzuerstatten und ab Empfang zu
verzinsen.
Hat der Vermieter die Beendigung des Mietverhéltnisses nicht zu vertreten, so hat er
das Erlangte nach den Vorschriften Uber die Herausgabe einer ungerechtfertigten
Bereicherung zurtickzuerstatten.
(2) Bei einem Mietverhaltnis Uber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung unwirksam.

§ 548



Verjahrung der Ersatzanspriche und des Wegnahmerechts

(1) Die Ersatzanspriche des Vermieters wegen Veranderungen oder
Verschlechterungen der Mietsache verjahren in sechs Monaten. Die Verjahrung
beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die Mietsache zuriickerhalt. Mit der Verjahrung
des Anspruchs des Vermieters auf Rickgabe der Mietsache verjahren auch seine
Ersatzanspriche.

(2) Anspriche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs Monaten nach der Beendigung des
Mietverhaltnisses.

Untertitel2
MietverhéaltnisseuberWohnraum
Kapitel 1

Allgemeine Vorschriften

§ 549

Auf Wohnraummietverhaltnisse anwendbare Vorschriften
(1) Fur Mietverhéaltnisse tber Wohnraum gelten die 88 535 bis 548, soweit sich nicht
aus den 88 549 bis 577a etwas anderes ergibt.
(2) Die Vorschriften Uber die Mieterhéhung (88 557 bis 561) und Uber den
Mieterschutz bei Beendigung des Mietverhéltnisses sowie bei der Begrindung von
Wohnungseigentum (8 568 Abs. 2, 88 573, 573a, 573d Abs. 1, 88 574 bis 575, 575a
Abs. 1 und 88 577, 577a) gelten nicht fur Mietverhaltnisse Uber
1. Wohnraum, der nur zum voruibergehenden Gebrauch vermietet ist,
2. Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern
der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder
mit Personen Uberlassenist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fuhrt,
3. Wohnraum, den eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts oder ein
anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei
Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat.
(3) Fur Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim gelten die 88 557 bis
561 sowie die 88 573, 573a, 573d Abs. 1 und 8§ 575, 575a Abs. 1, 88 577, 577a
nicht.

§ 550
Form des Mietvertrags
Wird der Mietvertrag fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form
geschlossen, so gilt er fur unbestimmte Zeit. Die Kundigung ist jedoch frihestens
zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des Wohnraums zulassig.

§ 551
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten
(1) Hat der Mieter dem Vermieter fur die Erfillung seiner Pflichten Sicherheit zu
leisten, so darf diese vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 4 hdchstens das Dreifache
der auf einen Monat entfallenden Miete ohne 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 flr Spareinlagen mit dreimonatiger Kindigungsfrist tGblichen
Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien konnen eine andere Anlageform
vereinbaren. In beiden Féllen muss die Anlage vom Vermdgen des Vermieters
getrennt erfolgen und stehen die Ertrage 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.

§ 552
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters
(1) Der Vermieter kann die Austibung des Wegnahmerechts (8 539 Abs. 2) durch
Zahlung einer angemessenen Entschadigung abwenden, wenn nicht der Mieter ein
berechtigtes Interesse an der Wegnahme hat.
(2) Eine Vereinbarung, durch die das Wegnahmerecht ausgeschlossen wird, ist nur
wirksam, wenn ein angemessener Ausgleich vorgesehen ist.

§ 553

Gestattung der Gebrauchstberlassung an Dritte
(1) Entsteht fur den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes
Interesse, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen, so
kann er von dem Vermieter die Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt nicht, wenn in
der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum tberméaRig belegt
wirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet
werden kann.
(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhéhung der
Miete zuzumuten, so kann er die Erlaubnis davon abhangig machen, dass der Mieter
sich mit einer solchen Erh6hung einverstanden erklart.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 554
Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen

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

(2) MalBnahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Energie oder
Wasser oder zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt
nicht, wenn die Maflinahme flr 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 Gebaude nicht zu
rechtfertigen ist. Dabei sind insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten, die
baulichen Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des Mieters und die zu
erwartende Mieterhdhung zu berlcksichtigen. Die zu erwartende Mieterh6hung ist
nicht als Harte anzusehen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt
wird, wie er allgemein tblich ist.

(3) Bei MalRnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter dem Mieter spatestens
drei Monate vor Beginn der Mal3Bnahme deren Art sowie voraussichtlichen Umfang
und Beginn, voraussichtliche Dauer und die zu erwartende Mieterh6hung in Textform
mitzuteilen. Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang



der Mitteilung folgt, aul3erordentlich zum Ablauf des nachsten Monats zu kindigen.
Diese Vorschriften gelten nicht bei Malinahmen, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die vermieteten R&ume verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterh6hung fuhren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Mal3nahme nach Absatz 1 oder 2
Satz 1 machen musste, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen.
Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten. (5) Eine zum Nachteil des Mieters von
den Abséatzen 2 bis 4 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 554a

Barrierefreiheit
(1) Der Mieter kann vom Vermieter die Zustimmung zu baulichen Veranderungen
oder sonstigen Einrichtungen verlangen, die fur eine behindertengerechte Nutzung
der Mietsache oder den Zugang zu ihr erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes
Interesse daran hat. Der Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn sein
Interesse an der unveranderten Erhaltung der Mietsache oder des Geb&audes das
Interesse des Mieters an einer behindertengerechten Nutzung der Mietsache
Uberwiegt. Dabei sind auch die berechtigten Interessen anderer Mieter in dem
Gebaude zu berticksichtigen.
(2) Der Vermieter kann seine Zustimmung von der Leistung einer angemessenen
zusatzlichen Sicherheit fur die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes
abhéangig machen. § 551 Abs. 3 und 4 gilt entsprechend.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 555
Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe
Eine Vereinbarung, durch die sich der Vermieter eine Vertragsstrafe vom Mieter
versprechen lasst, ist unwirksam.

Kapitel 2

Die Miete

Unterkapitell
Vereinbarungen Uber die Miete

§ 556
Vereinbarungen tber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien kénnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebskosten im
Sinne des 8§ 19 Abs. 2 des Wohnraumforderungsgesetzes tragt. Bis zum Erlass der
Verordnung nach 8 19 Abs. 2 Satz 2 des Wohnraumforderungsgesetzes ist
hinsichtlich  der Betriebskosten nach Satz 1 8§ 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung anzuwenden.

(2) Die Vertragsparteien konnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften
vereinbaren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesen werden. Vorauszahlungen fir Betriebskosten dirfen nur in
angemessener Hohe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen; dabei ist
der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die Abrechnung ist dem Mieter
spatestens bis zum Ablauf des zwoélften Monats nach Ende des



Abrechnungszeitraums mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung
einer Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der
Vermieter hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu
Teilabrechnungen nicht verpflichtet. Einwendungen gegen die Abrechnung hat der
Mieter dem Vermieter spatestens bis zum Ablauf des zwoélften Monats nach Zugang
der Abrechnung mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist kann der Mieter Einwendungen
nicht mehr geltend machen, es sei denn, der Mieter hat die verspatete
Geltendmachung nicht zu vertreten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1, Absatz 2 Satz 2 oder Absatz 3
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a

Abrechnungsmalistab fur Betriebskosten
(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten
vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnflache umzulegen.
Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten
Verursachung durch die Mieter abhangen, sind nach einem Mal3stab umzulegen, der
dem unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung
Rechnung tragt.
(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermieter durch
Erklarung in Textform bestimmen, dass die Betriebskosten zuklnftig abweichend von
der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem Malistab umgelegt
werden dirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der erfassten
unterschiedlichen Verursachung Rechnung tragt. Die Erklarung ist nur vor Beginn
eines Abrechnungszeitraums zuldssig. Sind die Kosten bislang in der Miete
enthalten, so ist diese entsprechend herabzusetzen.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 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) Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Bestimmung gegen eine
Mietforderung mit einer Forderung auf Grund der 88 536a, 539 oder aus
ungerechtfertigter Bereicherung wegen zu viel gezahlter Miete aufrechnen oder
wegen einer solchen Forderung ein Zurtickbehaltungsrecht austiben, wenn er seine
Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor der Falligkeit der Miete in
Textform angezeigt hat. Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

Unterkapitel?2
Regelungen tber die Miethdhe

§ 557
Mieterh6hungen nach Vereinbarung oder Gesetz
(1) Wahrend des Mietverhéltnisses kénnen die Parteien eine Erhdhung der Miete
vereinbaren.



(2) Kunftige Anderungen der Miethohe konnen die Vertragsparteien als Staffelmiete
nach 8§ 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhdhungen nur nach MaRgabe der §§ 558
bis 560 verlangen, soweit nicht eine Erh6hung durch Vereinbarung ausgeschlossen
ist oder sich der Ausschluss aus den Umstanden ergibt.

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

§ 557a

Staffelmiete
(1) Die Miete kann fur bestimmte ZeitrAume in unterschiedlicher Hohe schriftlich
vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die jeweilige Miete oder die jeweilige
Erhohung in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffelmiete).
(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unveréandert bleiben. Wahrend der
Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhéhung nach den 88 558 bis 559b
ausgeschlossen.
(3) Das Kundigungsrecht des Mieters kann fur hochstens vier Jahre seit Abschluss
der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden. Die Kindigung ist frihestens
zum Ablauf dieses Zeitraums zulassig.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 557b

Indexmiete
(1) Die Vertragsparteien konnen schriftlich vereinbaren, dass die Miete durch den
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland bestimmt wird (Indexmiete).
(2) Wahrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von Erh6hungen nach
den 88 559 bis 560 abgesehen, jeweils mindestens ein Jahr unverandert bleiben.
Eine Erhéhung nach 8§ 559 kann nur verlangt werden, soweit der Vermieter bauliche
MalRnahmen auf Grund von Umstanden durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten
hat. Eine Erhdhung nach 8 558 ist ausgeschlossen.
(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch Erklarung in Textform
geltend gemacht werden. Dabei sind die eingetretene Anderung des Preisindexes
sowie die jeweilige Miete oder die Erhdhung in einem Geldbetrag anzugeben. Die
geanderte Miete ist mit Beginn des Uberndchsten Monats nach dem Zugang der
Erklarung zu entrichten.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558
Mieterh6hung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem
die Erhdéhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterh6hungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung
geltend gemacht werden. Erhéhungen nach den 88 559 bis 560 werden nicht
bericksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tblichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhdéhungen nach 8 560 abgesehen, geandert worden sind.
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.



(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erh6hungen nach den 88 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert
erhdhen (Kappungsgrenze).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls
der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhdohung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung
nicht Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier Monate vor dem Wegfall der
offentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung
zur Ausgleichszahlung und Uber deren HOhe Auskunft zu erteilen. Satz 1 qilt
entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer
Ausgleichszahlung nach den 88 34 bis 37 des Wohnraumférderungsgesetzes und
den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist. (5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erh6hung
auf die ortsuibliche Vergleichsmiete ergdbe, sind Drittmittel im Sinne des 8 559a
abzuziehen, im Falle des 8§ 559a Abs. 1 mit 11 vom Hundert des Zuschusses.

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

§ 558a

Form und Begrindung der Mieterhdhung
(1) Das Mieterhbhungsverlangen nach 8§ 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren
und zu begrunden.
(2) Zur Begrindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel (88 558c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (8§ 558e),
3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,
4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei gentgt die
Benennung von drei Wohnungen.
(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (8 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des 8
558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fir die Wohnung, so hat der Vermieter in
seinem Mieterh6hungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhéhung auf ein anderes Begrindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.
(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus,
wenn die verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der
Vermieter seine Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558c Abs. 3
oder 8§ 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere ein
veralteter Mietspiegel oder ein Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde
verwendet werden.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558b
Zustimmung zur Mieterhéhung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhbhung zustimmt, schuldet er die erhdhte Miete mit
Beginn des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhhung nicht bis zum Ablauf des zweiten
Kalendermonats nach dem Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter
auf Erteilung der Zustimmung klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren
Monaten erhoben werden.



(3) Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen
des 8§ 558a nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder
die Mangel des Erh6hungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem
Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

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

§ 558¢
Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.
(2) Mietspiegel kdonnen fur das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden
oder fur Teile von Gemeinden erstellt werden.
(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden.
(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfur ein Bedurfnis besteht und
dies mit einem vertretbaren Aufwand mdoglich ist. Die Mietspiegel und ihre
Anderungen sollen veréffentlicht werden.
(5) Die Bundesregierung wird erméachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung
des Bundesrates Vorschriften Uber den naheren Inhalt und das Verfahren zur
Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen.

§ 558d

Qualifizierter Mietspiegel
(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.
(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen
Bundesamtes ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte
Mietspiegel neu zu erstellen.
(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im
qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsibliche Vergleichsmiete
wiedergeben.

§ 558e
Mietdatenbank
Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortstublichen Vergleichsmiete
fortlaufend gefihrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder
anerkannt wird und aus der Auskiinfte gegeben werden, die flr einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortstibliche Vergleichsmiete zulassen.

§ 559
Mieterh6hung bei Modernisierung
(1) Hat der Vermieter bauliche Malinahmen durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken
(Modernisierung), oder hat er andere bauliche MalRRnahmen auf Grund von



Umstanden durchgefiihrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die jahrliche Miete
um 11 vom Hundert der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

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

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

§ 559a

Anrechnung von Drittmitteln
(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen von einem Dritten ibernommen oder die
mit Zuschissen aus offentlichen Haushalten gedeckt werden, gehéren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.
(2) Werden die Kosten fur die baulichen Malihahmen ganz oder teilweise durch
zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus offentlichen Haushalten gedeckt, so
verringert sich der Erhoéhungsbetrag nach 8§ 559 um den Jahresbetrag der
Zinsermafigung. Dieser wird errechnet aus dem Unterschied zwischen dem
ermafigten Zinssatz und dem markttblichen Zinssatz fur den Ursprungsbetrag des
Darlehens. Mal3gebend ist der marktibliche Zinssatz fur erstrangige Hypotheken
zum Zeitpunkt der Beendigung der MalRBhahmen. Werden Zuschtisse oder Darlehen
zur Deckung von laufenden Aufwendungen gewdahrt, so verringert sich der
Erhohungsbetrag 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 Mal3hahmen stehen einem Darlehen aus
offentlichen Haushalten gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes oder
eines Landes gelten als Mittel aus 6ffentlichen Haushalten.
(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Héhe Zuschiisse oder Darlehen fir die
einzelnen Wohnungen gewahrt worden sind, so sind sie nach dem Verhaltnis der fur
die einzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten aufzuteilen.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559b

Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der Erhéhungserklarung
(1) Die Mieterh6hung nach § 559 ist dem Mieter in Textform zu erklaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erh6hung 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 Erhéhung der Miete nicht nach § 554 Abs. 3
Satz 1 mitgeteilt hat oder wenn die tatsachliche Mieterhdhung mehr als 10 vom
Hundert hoher ist als die mitgeteilte.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 560
Veranderungen von Betriebskosten
(1) Bei einer Betriebskostenpauschale ist der Vermieter berechtigt, Erhdhungen der
Betriebskosten durch Erklarung in Textform anteilig auf den Mieter umzulegen,
soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr
der Grund fur die Umlage bezeichnet und erlautert wird.
(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage mit Beginn des auf
die Erklarung folgenden ubernachsten Monats. Soweit die Erklarung darauf beruht,
dass sich die Betriebskosten ruckwirkend erhéht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt



der Erhdéhung der Betriebskosten, hochstens jedoch auf den Beginn des der
Erklarung vorausgehenden Kalenderjahres zurtick, sofern der Vermieter die
Erklarung innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von der Erhéhung abgibt.

(3) Ermagigen sich die Betriebskosten, so ist eine Betriebskostenpauschale vom
Zeitpunkt der Ermafigung an entsprechend herabzusetzen. Die Ermaldigung ist dem
Mieter unverziglich mitzuteilen.

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jede
Vertragspartei nach einer Abrechnung durch Erklarung in Textform eine Anpassung
auf eine angemessene Hohe vornehmen.

(5) Bei Veranderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu
beachten.

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

§ 561

Sonderkindigungsrecht des Mieters nach Mieterhéhung
(1) Macht der Vermieter eine Mieterhhung nach 8§ 558 oder § 559 geltend, so kann
der Mieter bis zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung des
Vermieters das Mietverhaltnis au3erordentlich zum Ablauf des Gbernéchsten Monats
kindigen. Kundigt der Mieter, so tritt die Mieterh6hung nicht ein.
(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
Kapitel 3

Pfandrecht des Vermieters

§ 562
Umfang des Vermieterpfandrechts

(1) Der Vermieter hat fur seine Forderungen aus dem Mietverhaltnis ein Pfandrecht
an den eingebrachten Sachen des Mieters. Es erstreckt sich nicht auf die Sachen,
die der Pfandung nicht unterliegen.

(2) Fur kunftige Entschadigungsforderungen und fir die Miete fur eine spatere Zeit
als das laufende und das folgende Mietjahr kann das Pfandrecht nicht geltend
gemacht werden.

§ 562a
Erléschen des Vermieterpfandrechts
Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfernung der Sachen von dem
Grundstick, auRer wenn diese ohne Wissen oder unter Widerspruch des Vermieters
erfolgt. Der Vermieter kann nicht widersprechen, wenn sie den gewohnlichen
Lebensverhéltnissen entspricht oder wenn die zurtickbleibenden Sachen zur
Sicherung des Vermieters offenbar ausreichen.

8§ 562b
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch

(1) Der Vermieter darf die Entfernung der Sachen, die seinem Pfandrecht
unterliegen, auch ohne Anrufen des Gerichts verhindern, soweit er berechtigt ist, der
Entfernung zu widersprechen. Wenn der Mieter auszieht, darf der Vermieter diese
Sachen in seinen Besitz nehmen.

(2) Sind die Sachen ohne Wissen oder unter Widerspruch des Vermieters entfernt
worden, so kann er die Herausgabe zum Zwecke der Zurickschaffung auf das
Grundstiick und, wenn der Mieter ausgezogen ist, die Uberlassung des Besitzes



verlangen. Das Pfandrecht erlischt mit dem Ablauf eines Monats, nachdem der
Vermieter von der Entfernung der Sachen Kenntnis erlangt hat, wenn er diesen
Anspruch nicht vorher gerichtlich geltend gemacht hat.

§ 562c
Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheitsleistung
Der Mieter kann die Geltendmachung des Pfandrechts des Vermieters durch
Sicherheitsleistung abwenden. Er kann jede einzelne Sache dadurch von dem
Pfandrecht befreien, dass er in Hohe ihres Wertes Sicherheit leistet.

§562d
Pfandung durch Dritte
Wird eine Sache, die dem Pfandrecht des Vermieters unterliegt, flr einen anderen
Glaubiger gepfandet, so kann diesem gegeniber das Pfandrecht nicht wegen der
Miete fur eine frihere Zeit als das letzte Jahr vor der Pfandung geltend gemacht
werden.

Kapitel 4
Wechsel der Vertragsparteien

8563

Eintrittsrecht bei Tod des Mieters
(1) Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fuhrt, tritt mit
dem Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein. Dasselbe gilt fir den Lebenspartner.
(2) Leben in dem gemeinsamen Haushalt Kinder des Mieters, treten diese mit dem
Tod des Mieters in das Mietverhéltnis ein, wenn nicht der Ehegatte eintritt. Der Eintritt
des Lebenspartners bleibt vom Eintritt der Kinder des Mieters unberihrt. Andere
Familienangehorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fuhren, treten
mit dem Tod des Mieters in das Mietverhaltnis ein, wenn nicht der Ehegatte oder der
Lebenspartner eintritt. Dasselbe gilt fir Personen, die mit dem Mieter einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihren.
(3) Erklaren eingetretene Personen im Sinne des Absatzes 1 oder 2 innerhalb eines
Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt haben, dem Vermieter,
dass sie das Mietverhdaltnis nicht fortsetzen wollen, gilt der Eintritt als nicht erfolgt.
Fur geschaftsunfahige oder in der Geschaftsfahigkeit beschrankte Personen gilt 8
210 entsprechend. Sind mehrere Personen in das Mietverhdltnis eingetreten, so
kann jeder die Erklarung fur sich abgeben.
(4) Der Vermieter kann das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats, nachdem er von
dem endgultigen Eintritt in das Mietverhaltnis Kenntnis erlangt hat, aul3erordentlich
mit der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn in der Person des Eingetretenen ein
wichtiger Grund vorliegt.
(5) Eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Mieters oder solcher
Personen, die nach Absatz 1 oder 2 eintrittsberechtigt sind, ist unwirksam.

8§ 563a
Fortsetzung mit Uberlebenden Mietern
(1) Sind mehrere Personen im Sinne des § 563 gemeinsam Mieter, so wird das
Mietverhéaltnis beim Tod eines Mieters mit den tberlebenden Mietern fortgesetzt.



(2) Die uberlebenden Mieter kénnen das Mietverhéltnis innerhalb eines Monats,
nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt haben, aul3erordentlich mit der
gesetzlichen Frist kiindigen.

(3) Eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil der Mieter ist unwirksam.

8§ 563b

Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung
(1) Die Personen, die nach 8§ 563 in das Mietverhéltnis eingetreten sind oder mit
denen es nach § 563a fortgesetzt wird, haften neben dem Erben fir die bis zum Tod
des Mieters entstandenen Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner. Im Verhaltnis zu
diesen Personen haftet der Erbe allein, soweit nichts anderes bestimmt ist.
(2) Hat der Mieter die Miete fur einen nach seinem Tod liegenden Zeitraum im
Voraus entrichtet, sind die Personen, die nach 8 563 in das Mietverhéltnis
eingetreten sind oder mit denen es nach § 563a fortgesetzt wird, verpflichtet, dem
Erben dasjenige herauszugeben, was sie infolge der Vorausentrichtung der Miete
ersparen oder erlangen.
(3) Der Vermieter kann, falls der verstorbene Mieter keine Sicherheit geleistet hat,
von den Personen, die nach 8 563 in das Mietverhaltnis eingetreten sind oder mit
denen es nach 8§ 563a fortgesetzt wird, nach Maligabe des 8§ 551 eine
Sicherheitsleistung verlangen.

§ 564
Fortsetzung des Mietverhdaltnisses mit dem Erben, aul3erordentliche
Kindigung

Treten beim Tod des Mieters keine Personen im Sinne des 8 563 in das
Mietverhaltnis ein oder wird es nicht mit ihnen nach § 563a fortgesetzt, so wird es mit
dem Erben fortgesetzt. In diesem Fall ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter
berechtigt, das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats aul3erordentlich mit der
gesetzlichen Frist zu kindigen, nachdem sie vom Tod des Mieters und davon
Kenntnis erlangt haben, dass ein Eintritt in das Mietverhdltnis oder dessen
Fortsetzung nicht erfolgt sind.

§ 565
Gewerbliche Weitervermietung

(1) Soll der Mieter nach dem Mietvertrag den gemieteten Wohnraum gewerblich
einem Dritten zu Wohnzwecken weitervermieten, so tritt der Vermieter bei der
Beendigung des Mietverhdltnisses in die Rechte und Pflichten aus dem
Mietverhéltnis zwischen dem Mieter und dem Dritten ein. Schliel3t der Vermieter
erneut einen Mietvertrag zur gewerblichen Weitervermietung ab, so tritt der Mieter
anstelle der bisherigen Vertragspartei in die Rechte und Pflichten aus dem
Mietverhaltnis mit dem Dritten ein.
(2) Die 88 566a bis 566e gelten entsprechend.
(3) Eine zum Nachteil des Dritten abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 566
Kauf bricht nicht Miete
(1) Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem
Vermieter an einen Dritten veraul3ert, so tritt der Erwerber anstelle des Vermieters in
die sich wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhéltnis ergebenden
Rechte und Pflichten ein.



(2) Erflllt der Erwerber die Pflichten nicht, so haftet der Vermieter fir den von dem
Erwerber zu ersetzenden Schaden wie ein Burge, der auf die Einrede der
Vorausklage verzichtet hat. Erlangt der Mieter von dem Ubergang des Eigentums
durch Mitteilung des Vermieters Kenntnis, so wird der Vermieter von der Haftung
befreit, wenn nicht der Mieter das Mietverhaltnis zum ersten Termin kiindigt, zu dem
die Kiindigung zulassig ist.

§ 566a
Mietsicherheit
Hat der Mieter des veraul3erten Wohnraums dem Vermieter fur die Erfullung seiner
Pflichten Sicherheit geleistet, so tritt der Erwerber in die dadurch begrindeten Rechte
und Pflichten ein. Kann bei Beendigung des Mietverhéltnisses der Mieter die
Sicherheit von dem Erwerber nicht erlangen, so ist der Vermieter weiterhin zur
Ruckgewahr verpflichtet.

§ 566b
Vorausverfugung Gber die Miete

(1) Hat der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums Uber die Miete verfiigt, die
auf die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entfallt, so ist die Verfugung wirksam,
soweit sie sich auf die Miete fur den zur Zeit des Eigentumsubergangs laufenden
Kalendermonat bezieht. Geht das Eigentum nach dem 15. Tag des Monats Uber, so
ist die Verfigung auch wirksam, soweit sie sich auf die Miete fur den folgenden
Kalendermonat bezieht.

(2) Eine Verfugung Uber die Miete fur eine spatere Zeit muss der Erwerber gegen
sich gelten lassen, wenn er sie zur Zeit des Ubergangs des Eigentums kennt.

8§ 566¢
Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter Giber die Miete

Ein Rechtsgeschaft, das zwischen dem Mieter und dem Vermieter uber die
Mietforderung vorgenommen wird, insbesondere die Entrichtung der Miete, ist dem
Erwerber gegeniiber wirksam, soweit es sich nicht auf die Miete flr eine spatere Zeit
als den Kalendermonat bezieht, in welchem der Mieter von dem Ubergang des
Eigentums Kenntnis erlangt. Erlangt der Mieter die Kenntnis nach dem 15. Tag des
Monats, so ist das Rechtsgeschéaft auch wirksam, soweit es sich auf die Miete fir den
folgenden Kalendermonat bezieht. Ein Rechtsgeschéft, das nach dem Ubergang des
Eigentums vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter bei der
Vornahme des Rechtsgeschafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis hat.

§ 566d
Aufrechnung durch den Mieter

Soweit die Entrichtung der Miete an den Vermieter nach 8§ 566¢c dem Erwerber
gegeniber wirksam ist, kann der Mieter gegen die Mietforderung des Erwerbers eine
ihm gegen den Vermieter zustehende Forderung aufrechnen. Die Aufrechnung ist
ausgeschlossen, wenn der Mieter die Gegenforderung erworben hat, nachdem er
von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis erlangt hat, oder wenn die
Gegenforderung erst nach der Erlangung der Kenntnis und spéater als die Miete fallig
geworden ist.

§ 566e
Mitteilung des Eigentumstubergangs durch den Vermieter



(1) Teilt der Vermieter dem Mieter mit, dass er das Eigentum an dem vermieteten
Wohnraum auf einen Dritten Ubertragen hat, so muss er in Ansehung der
Mietforderung dem Mieter gegeniiber die mitgeteilte Ubertragung gegen sich gelten
lassen, auch wenn sie nicht erfolgt oder nicht wirksam ist.

(2) Die Mitteilung kann nur mit Zustimmung desjenigen zuriickgenommen werden,
der als der neue Eigentimer bezeichnet worden ist.

8§ 567
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter
Wird der vermietete Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter von dem
Vermieter mit dem Recht eines Dritten belastet, so sind die 88 566 bis 566e
entsprechend anzuwenden, wenn durch die Austibung des Rechts dem Mieter der
vertragsgemalfe Gebrauch entzogen wird. Wird der Mieter durch die Austibung des
Rechts in dem vertragsgemalfien Gebrauch beschrankt, so ist der Dritte dem Mieter
gegeniber verpflichtet, die Ausibung 2zu unterlassen, soweit sie den
vertragsgemafien Gebrauch beeintrachtigen wirde.

§ 567a
VerauBerung oder Belastung vor der Uberlassung des Wohnraums

Hat vor der Uberlassung des vermieteten Wohnraums an den Mieter der Vermieter
den Wohnraum an einen Dritten veraufRert oder mit einem Recht belastet, durch
dessen Ausibung der vertragsgemalle Gebrauch dem Mieter entzogen oder
beschréankt wird, so gilt das Gleiche wie in den Fallen des 8§ 566 Abs. 1 und des §
567, wenn der Erwerber dem Vermieter gegenuber die Erflllung der sich aus dem
Mietverhéltnis ergebenden Pflichten dbernommen hat.

8§ 567b
Weiterverauf3erung oder Belastung durch Erwerber
Wird der vermietete Wohnraum von dem Erwerber weiterveraul3ert oder belastet, so
sind 8 566 Abs. 1 und die 88 566a bis 567a entsprechend anzuwenden. Erflllt der
neue Erwerber die sich aus dem Mietverhaltnis ergebenden Pflichten nicht, so haftet
der Vermieter dem Mieter nach 8§ 566 Abs. 2.

Kapitel 5

Beendigung des Mietverhaltnisses
Unterkapitell
AllgemeineVorschriften

§ 568
Form und Inhalt der Kiindigung
(1) Die Kundigung des Mietverhaltnisses bedarf der schriftlichen Form.
(2) Der Vermieter soll den Mieter auf die Mdglichkeit, die Form und die Frist des
Widerspruchs nach den 88 574 bis 574b rechtzeitig hinweisen.

§ 569
Aulerordentliche fristlose Kiindigung 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 ihm wegen dieser Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend zu
machen.

(2) Ein wichtiger Grund im Sinne des 8§ 543 Abs. 1 liegt ferner vor, wenn eine
Vertragspartei den Hausfrieden nachhaltig stort, so dass dem Kindigenden unter
Berlicksichtigung 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 Mietverhéaltnisses nicht zugemutet werden kann.

(3) Erganzend zu 8 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt:

1. Im Falle des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a ist der riickstandige Teil der
Miete nur dann als nicht unerheblich anzusehen, wenn er die Miete fiur einen Monat
Ubersteigt. Dies gilt nicht, wenn der Wohnraum nur zum voribergehenden Gebrauch
vermietet ist.

2. Die Kundigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter spatestens bis
zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshéngigkeit des
Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen Miete und der féalligen Entschadigung
nach 8§ 546a Abs. 1 befriedigt wird oder sich eine ¢ffentliche Stelle zur Befriedigung
verpflichtet. Dies gilt nicht, wenn der Kindigung vor nicht langer als zwei Jahren
bereits eine nach Satz 1 unwirksam gewordene Kiindigung vorausgegangen ist.

3. Ist der Mieter rechtskraftig zur Zahlung einer erhéhten Miete nach den 88 558 bis
560 verurteilt worden, so kann der Vermieter das Mietverhdltnis wegen
Zahlungsverzugs des Mieters nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach rechtskraftiger
Verurteilung kindigen, wenn nicht die Voraussetzungen der auf3erordertlichen
fristlosen Kiindigung schon wegen der bisher geschuldeten Miete erflllt sind.

(4) Der zur Kindigung filhrende wichtige Grund ist in dem Kundigungsschreiben
anzugeben.

(5) Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von den Absatzen 1 bis 3 dieser
Vorschrift oder von 8 543 abweicht, ist unwirksam. Ferner ist eine Vereinbarung
unwirksam, nach der der Vermieter berechtigt sein soll, aus anderen als den im
Gesetz zugelassenen Griundenaul3erordentlich fristlos zu kiindigen.

§ 570
Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts
Dem Mieter steht kein Zuriickbehaltungsrecht gegen den Ruckgabeanspruch des
Vermieters zu.

§571

Weiterer Schadensersatz bei verspateter Rickgabe von Wohnraum
(1) Gibt der Mieter den gemieteten Wohnraum nach Beendigung des
Mietverhaltnisses nicht zuriick, so kann der Vermieter einen weiteren Schaden im
Sinne des 8§ 546a Abs. 2 nur geltend machen, wenn die Rickgabe infolge von
Umstanden unterblieben ist, die der Mieter zu vertreten hat. Der Schaden ist nur
insoweit zu ersetzen, als die Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert. Dies gilt nicht,
wenn der Mieter gekindigt hat.
(2) Wird dem Mieter nach 8 721 oder § 794a der Zivilprozessordnung eine
Raumungsfrist gewahrt, so ist er fur die Zeit von der Beendigung des
Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Raumungsfrist zum Ersatz eines weiteren
Schadens nicht verpflichtet.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



§572
Vereinbartes Rucktrittsrecht; Mietverhdltnis unter aufldsender Bedingung
(1) Auf eine Vereinbarung, nach der der Vermieter berechtigt sein soll, nach
Uberlassung des Wohnraums an den Mieter vom Vertrag zuriickzutreten, kann der
Vermieter sich nicht berufen.
(2) Ferner kann der Vermieter sich nicht auf eine Vereinbarung berufen, nach der das
Mietverhaltnis zum Nachteil des Mieters auflésend bedingt ist.

Unterkapitel2
Mietverhéaltnisse aufunbestimmte Zeit

§573

Ordentliche Kiindigung des Vermieters
(1) Der Vermieter kann nur kindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhdltnisses hat. Die Kundigung zum Zwecke der
Mieterh6hung ist ausgeschlossen.
(2) Ein Dberechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses liegt insbesondere vor, wenn
1. der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat,
2. der Vermieter die Raume als Wohnung fir sich, seine Familienangehdrigen oder
Angehorige seines Haushalts benétigt oder
3. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhdltnisses an einer
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch
erhebliche Nachteile erleiden wirde; die Moglichkeit, durch eine anderweitige
Vermietung als Wohnraum eine hohere Miete zu erzielen, bleibt au3er Betracht; der
Vermieter kann sich auch nicht darauf berufen, dass er die Mietraume im
Zusammenhang mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter
erfolgten Begriindung von Wohnungseigentum verauf3ern will.
(3) Die Grunde fur ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind in dem
Kindigungsschreiben anzugeben. Andere Griinde werden nur beriicksichtigt, soweit
sie nachtraglich entstanden sind.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 573a

Erleichterte Kindigung des Vermieters
(1) Ein Mietverhéltnis tber eine Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Gebéaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen kann der Vermieter auch kindigen,
ohne dass es eines berechtigten Interesses im Sinne des 8 573 bedarf. Die
Kindigungsfrist verlangert sich in diesem Fall um drei Monate.
(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung, sofern der Wohnraum nicht nach 8 549 Abs. 2 Nr. 2 vom
Mieterschutz ausgenommen ist.
(3) In dem Kiindigungsschreiben ist anzugeben, dass die Kindigung auf die
Voraussetzungen des Absatzes 1 oder 2 gestutzt wird.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§573b
Teilkiindigung des Vermieters
(1) Der Vermieter kann nicht zum Wohnen bestimmte Nebenr&dume oder Teile eines
Grundsticks ohne ein berechtigtes Interesse im Sinne des 8§ 573 kiindigen, wenn er



die Kundigung auf diese Raume oder Grundsticksteile beschrankt und sie dazu
verwenden will,

1. Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffenoder

2. den neu zu schaffenden und den vorhandenen Wohnraum mit Nebenrdaumen oder
Grundstuicksteilen auszustatten.

(2) Die Kindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des Ubernachsten Monats zulassig.

(3) Verzogert sich der Beginn der Bauarbeiten, so kann der Mieter eine Verlangerung
des Mietverhaltnisses um einen entsprechenden Zeitraum verlangen.

(4) Der Mieter kann eine angemessene Senkung der Miete verlangen.

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

§ 573c

Fristen der ordentlichen Kiindigung
(1) Die Kindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des Ubernachsten Monats zuléassig. Die Kindigungsfrist fur den Vermieter
verlangert sich nach fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um
jeweils drei Monate.
(2) Bei Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet worden ist,
kann eine kirzere Kundigungsfrist vereinbart werden.
(3) Bei Wohnraum nach 8 549 Abs. 2 Nr. 2 ist die Kindigung spéatestens am 15.
eines Monats zum Ablauf dieses Monats zulassig.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1 oder 3 abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§573d

AulRerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist
(1) Kann ein Mietverhaltnis aufRerordentlich mit der gesetzlichen Frist gekindigt
werden, so gelten mit Ausnahme der Kindigung gegeniber Erben des Mieters nach
§ 564 die 88 573 und 573a entsprechend.
(2) Die Kindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des Ubernachsten Monats zulassig, bei Wohnraum nach 8§ 549 Abs. 2 Nr. 2
spatestens am 15. eines Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist). §
573a Abs. 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 Kundigung des Vermieters widersprechen und von ihm die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung des
Mietverhaltnisses fiir den Mieter, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen
seines Haushalts eine Harte bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Dies gilt nicht, wenn
ein Grund vorliegt, der den Vermieter zur aul3erordentlichen fristlosen Kindigung
berechtigt.
(2) Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kann.
(3) Bei der Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters werden nur die in
dem Kindigungsschreiben nach § 573 Abs. 3 angegebenen Griinde beriicksichtigt,
aulRer wenn die Grunde nachtraglich entstanden sind.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



§ 574a

Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach Widerspruch
(1) Im Falle des § 574 kann der Mieter verlangen, dass das Mietverhéltnis so lange
fortgesetzt wird, wie dies unter Beriicksichtigung aller Umstdnde angemessen ist. Ist
dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhdltnis zu den bisherigen
Vertragsbedingungen fortzusetzen, so kann der Mieter nur verlangen, dass es unter
einer angemessenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt wird.
(2) Kommt keine Einigung zustande, so werden die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses, deren Dauer sowie die Bedingungen, zu denen es fortgesetzt wird,
durch Urteil bestimmt. Ist ungewiss, wann voraussichtlich die Umstande wegfallen,
auf Grund derer die Beendigung des Mietverhaltnisses eine Harte bedeutet, so kann
bestimmt werden, dass das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit fortgesetzt wird.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 574b

Form und Frist des Widerspruchs
(1) Der Widerspruch des Mieters gegen die Kundigung ist schriftlich zu erklaren. Auf
Verlangen des Vermieters soll der Mieter Uber die Grinde des Widerspruchs
unverziglich Auskunft erteilen.
(2) Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses ablehnen, wenn der
Mieter ihm den Widerspruch nicht spatestens zwei Monate vor der Beendigung des
Mietverhaltnisses erklart hat. Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der
Widerspruchsfrist auf die Mdglichkeit des Widerspruchs sowie auf dessen Form und
Frist hingewiesen, so kann der Mieter den Widerspruch noch im ersten Termin des
R&aumungsrechtsstreits erklaren.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 574c
Weitere Fortsetzung des Mietverhaltnisses bei unvorhergesehenen Umsténden
(1) Ist auf Grund der 88 574 bis 574b durch Einigung oder Urteil bestimmt worden,
dass das Mietverhéltnis auf bestimmte Zeit fortgesetzt wird, so kann der Mieter
dessen weitere Fortsetzung nur verlangen, wenn dies durch eine wesentliche
Anderung der Umstande gerechtfertigt ist oder wenn Umstande nicht eingetreten
sind, deren vorgesehener Eintritt fir die Zeitdauer der Fortsetzung bestimmend
gewesen watr.
(2) Kundigt der Vermieter ein Mietverhaltnis, dessen Fortsetzung auf unbestimmte
Zeit durch Urteil bestimmt worden ist, so kann der Mieter der Kindigung
widersprechen und vom Vermieter verlangen, das Mietverhaltnis auf unbestimmte
Zeit fortzusetzen. Haben sich die Umstdnde veréndert, die fur die Fortsetzung
bestimmend gewesen waren, so kann der Mieter eine Fortsetzung des
Mietverhaltnisses nur nach 8§ 574 verlangen; unerhebliche Verdnderungen bleiben
aul3er Betracht.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Unterkapitel3
Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit

§ 575



Zeitmietvertrag
(1) Ein Mietverhdltnis kann auf bestimmte Zeit eingegangen werden, wenn der
Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
1. die Raume als Wohnung fur sich, seine Familienangehdérigen oder Angehdrige
seines Haushalts nutzen will,
2. in zulassiger Weise die Raume beseitigen oder so wesentlich verandern oder
instand setzen will, dass die MalRRnahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhaltnisses erheblich erschwert wirden, oder
3. die Raume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten vermieten will und er dem
Mieter den Grund der Befristung bei Vertragsschluss schriftlich mitteilt. Anderenfalls
gilt das Mietverhaltnis als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
(2) Der Mieter kann vom Vermieter frihestens vier Monate vor Ablauf der Befristung
verlangen, dass dieser ihm binnen eines Monats mitteilt, ob der Befristungsgrund
noch besteht. Erfolgt die Mitteilung spater, so kann der Mieter eine Verlangerung des
Mietverhaltnisses um den Zeitraum der Verspatung verlangen.
(3) Tritt der Grund der Befristung erst spater ein, so kann der Mieter eine
Verlangerung des Mietverhaltnisses um einen entsprechenden Zeitraum verlangen.
Entfallt der Grund, so kann der Mieter eine Verlangerung auf unbestimmte Zeit
verlangen. Die Beweislast fur den Eintritt des Befristungsgrundes und die Dauer der
Verzogerung trifft den Vermieter.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 575a

AulRerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist
(1) Kann ein Mietverhéltnis, das auf bestimmte Zeit eingegangen ist, aul3erordentlich
mit der gesetzlichen Frist gekindigt werden, so gelten mit Ausnahme der Kundigung
gegeniber Erben des Mieters nach 8§ 564 die 88 573 und 573a entsprechend.
(2) Die 88 574 bis 574c gelten entsprechend mit der Mal3gabe, dass die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses hochstens bis zum vertraglich bestimmten Zeitpunkt der
Beendigung verlangt werden kann.
(3) Die Kindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des Ubernachsten Monats zulassig, bei Wohnraum nach 8 549 Abs. 2 Nr. 2
spatestens am 15. eines Monats zum Ablauf dieses Monats (gesetzliche Frist). §
573a Abs. 1 Satz 2 findet keine Anwendung.
(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Unterkapitel4
Werkwohnungen

8576
Fristen der ordentlichen Kiindigung bei Werkmietwohnungen

(1) Ist Wohnraum mit Rucksicht auf das Bestehen eines Dienstverhaltnisses
vermietet, so kann der Vermieter nach Beendigung des Dienstverhaltnisses
abweichend von 8 573c Abs. 1 Satz 2 mit folgenden Fristenkindigen:

1. bei Wohnraum, der dem Mieter weniger als zehn Jahre Uberlassen war,
spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des Ubernachsten
Monats, wenn der Wohnraum fur einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten
bendtigt wird;



2. spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf dieses Monats,
wenn das Dienstverhaltnis seiner Art nach die Uberlassung von Wohnraum erfordert
hat, der in unmittelbarer Beziehung oder Néhe zur Arbeitsstatte steht, und der
Wohnraum aus dem gleichen Grund fur einen anderen zur Dienstleistung
Verpflichteten bendtigt wird.

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

§ 576a

Besonderheiten des Widerspruchsrechts
bei Werkmietwohnungen
(1) Bei der Anwendung der 88 574 bis 574c auf Werkmietwohnungen sind auch die
Belange des Dienstberechtigten zu berticksichtigen.
(2) Die 88 574 bis 574c gelten nicht, wenn
1. der Vermieter nach 8§ 576 Abs. 1 Nr. 2 gekindigt hat;
2. der Mieter das Dienstverhaltnis gelést hat, ohne dass ihm von dem
Dienstberechtigten gesetzlich begriindeter Anlass dazu gegeben war, oder der
Mieter durch sein Verhalten dem Dienstberechtigten gesetzlich begriindeten Anlass
zur Auflésung des Dienstverhaltnisses gegeben hat.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 576b
Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werkdienstwohnungen

(1) Ist Wohnraum im Rahmen eines Dienstverhéaltnisses uberlassen, so gelten fur die
Beendigung des Rechtsverhaltnisses hinsichtlich des Wohnraums die Vorschriften
Uber Mietverhaltnisse entsprechend, wenn der zur Dienstleistung Verpflichtete den
Wohnraum Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden ausgestattet hat oder in dem
Wohnraum mit seiner Familie oder Personen lebt, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fuhrt.

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

Kapitel 6
Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum
an vermieteten Wohnungen

8§ 577

Vorkaufsrecht des Mieters
(1) Werden vermietete Wohnraume, an denen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begriindet worden ist oder begrindet werden soll, an einen
Dritten verkauft, so ist der Mieter zum Vorkauf berechtigt. Dies gilt nicht, wenn der
Vermieter die Wohnrdume an einen Familienangehdrigen oder an einen Angehorigen
seines Haushalts verkauft. Soweit sich nicht aus den nachfolgenden Absétzen etwas
anderes ergibt, finden auf das Vorkaufsrecht die Vorschriften Uber den Vorkauf
Anwendung.
(2) Die Mitteilung des Verkaufers oder des Dritten tUber den Inhalt des Kaufvertrags
ist mit einer Unterrichtung des Mieters Uber sein Vorkaufsrecht zu verbinden.
(3) Die Ausiuibung des Vorkaufsrechts erfolgt durch schriftliche Erklarung des Mieters
gegenuber dem Verkaufer.
(4) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf diejenigen Gber, die in das
Mietverhaltnis nach § 563 Abs. 1 oder 2 eintreten.



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

§577a
Kundigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begrundet und das Wohnungseigentum verauf3ert 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 VerauR3erung berufen.
(2) Die Frist nach Absatz 1 betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung 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 hochstens zehn Jahren zu bestimmen.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Untertitel3
Mietverhaltnisse Uberandere Sachen

§578
Mietverhaltnisse Uber Grundsticke und Raume

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

(2) Auf Mietverhéltnisse Uber Raume, die keine Wohnrdume 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 aul3erdem § 569 Abs. 1 entsprechend.

§ 578a
Mietverhaltnisse Gber eingetragene Schiffe

(1) Die Vorschriften der 88 566, 566a, 566e bis 567b gelten im Falle der
Veraullerung oder Belastung eines im Schiffsregister eingetragenen Schiffs
entsprechend.

(2) Eine Verfugung, die der Vermieter vor dem Ubergang des Eigentums uber die
Miete getroffen hat, die auf die Zeit der Berechtigung des Erwerbers entféllt, ist dem
Erwerber gegentiber wirksam. Das Gleiche gilt fur ein Rechtsgeschaft, das zwischen
dem Mieter und dem Vermieter Uber die Mietforderung vorgenommen wird,
insbesondere die Entrichtung der Miete; ein Rechtsgeschéft, das nach dem
Ubergang des Eigentums vorgenommen wird, ist jedoch unwirksam, wenn der Mieter
bei der Vornahme des Rechtsgeschéafts von dem Ubergang des Eigentums Kenntnis
hat. 8 566d gilt entsprechend.

8579
Falligkeit der Miete
(1) Die Miete flur ein Grundstiick, ein im Schiffsregister eingetragenes Schiff und far
bewegliche Sachen ist am Ende der Mietzeit zu entrichten. Ist die Miete nach
Zeitabschnitten bemessen, so ist sie nach Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte zu
entrichten. Die Miete fir ein Grundstick ist, sofern sie nicht nach kirzeren



Zeitabschnitten bemessen ist, jeweils nach Ablauf eines Kalendervierteljahrs am
ersten Werktag des folgenden Monats zu entrichten.
(2) Fur Mietverhaltnisse Giber Raume gilt 8 556b Abs. 1 entsprechend.

§ 580
AulBRerordentliche Kindigung bei Tod des Mieters
Stirbt der Mieter, so ist sowohl der Erbe als auch der Vermieter berechtigt, das
Mietverhaltnis innerhalb eines Monats, nachdem sie vom Tod des Mieters Kenntnis
erlangt haben, auf3erordentlich mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen.

§ 580a

Kundigungsfristen
(1) Bei einem Mietverhéltnis Uber Grundsticke, Uber R&ume, die keine
Geschaftsraume sind, oder Uber im Schiffsregister eingetragene Schiffe ist die
ordentliche Kiindigung zulassig,
1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag zum Ablauf des
folgenden Tages;
2. wenn die Miete nach Wochen bemessen ist, spatestens am ersten Werktag einer
Woche zum Ablauf des folgenden Sonnabends;
3. wenn die Miete nach Monaten oder langeren Zeitabschnitten bemessen ist,
spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des Ubernachsten
Monats, bei einem Mietverhdltnis Uber gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke
oder im Schiffsregister eingetragene Schiffe jedoch nur zum Ablauf eines
Kalendervierteljahrs.
(2) Bei einem Mietverhéltnis tUber Geschaftsrdume ist die ordentliche Kindigung
spatestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des nachsten
Kalendervierteljahrs zulassig.
(3) Bei einem Mietverhaltnis tUber bewegliche Sachen ist die ordentliche Kindigung
zulassig,
1. wenn die Miete nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag zum Ablauf des
folgenden Tages;
2. wenn die Miete nach langeren Zeitabschnitten bemessenist, spatestens am dritten
Tag vor dem Tag, mit dessen Ablauf das Mietverhaltnis enden soll.
(4) Absatz 1 Nr. 3, Absatz 2 und 3 Nr. 2 sind auch anzuwenden, wenn ein
Mietverhéltnis aul3erordentlich mit der gesetzlichen Frist gektindigt werden kann.

Untertitel4
Pachtvertrag

§ 581
Vertragstypische Pflichten beim Pachtvertrag

(1) Durch den Pachtvertrag wird der Verpachter verpflichtet, dem Pé&chter den
Gebrauch des verpachteten Gegenstands und den Genuss der Frichte, soweit sie
nach den Regeln einer ordnungsmaRigen Wirtschaft als Ertrag anzusehen sind,
wahrend der Pachtzeit zu gewahren. Der Péachter ist verpflichtet, dem Verpachter die
vereinbarte Pacht zu entrichten.

(2) Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des Landpachtvertrags sind, soweit sich
nicht aus den 88 582 bis 584b etwas anderes ergibt, die Vorschriften Gber den
Mietvertrag entsprechend anzuwenden.



§ 582
Erhaltung des Inventars

(1) Wird ein Grundstick mit Inventar verpachtet, so obliegt dem Pachter die
Erhaltung der einzelnen Inventarsticke.

2) Der Verpachter ist verpflichtet, Inventarstiicke zu ersetzen, die infolge eines vom
Pachter nicht zu vertretenden Umstands in Abgang kommen. Der Pachter hat jedoch
den gewohnlichen Abgang der zum Inventar gehdrenden Tiere insoweit zu ersetzen,
als dies einer ordnungsmafRigen Wirtschaft entspricht.

§ 582a

Inventaribernahme zum Schéatzwert
(1) Ubernimmt der Pachter eines Grundstiicks das Inventar zum Schatzwert mit der
Verpflichtung, es bei Beendigung des Pachtverhaltnisses zum Schatzwert
zurickzugewéahren, so tragt er die Gefahr des zufalligen Untergangs und der
zufélligen Verschlechterung des Inventars. Innerhalb der Grenzen einer
ordnungsmalfigen Wirtschaft kann er Uber die einzelnen Inventarstiicke verfigen.
(2) Der Pachter hat das Inventar in dem Zustand zu erhalten und in dem Umfang
laufend zu ersetzen, der den Regeln einer ordnungsmaidigen Wirtschaft entspricht.
Die von ihm angeschafften Stiicke werden mit der Einverleibung in das Inventar
Eigentum des Verpachters.
(3) Bei Beendigung des Pachtverhaltnisses hat der Pachter das vorhandene Inventar
dem Verpachter zuriickzugewahren. Der Verpachter kann die Ubernahme derjenigen
von dem Pachter angeschafften Inventarstiicke ablehnen, welche nach den Regeln
einer ordnungsmaligen Wirtschaft fir das Grundstick tberflissig oder zu wertvoll
sind; mit der Ablehnung geht das Eigentum an den abgelehnten Stiicken auf den
Pachter Uber. Besteht zwischen dem Gesamtschatzwert des Ubernommenen und
dem des zurtckzugewahrenden Inventars ein Unterschied, so ist dieser in Geld
auszugleichen. Den Schatzwerten sind die Preise im Zeitpunkt der Beendigung des
Pachtverhéaltnisses zugrunde zu legen.

§ 583
Pachterpfandrecht am Inventar

(1) Dem Péachter eines Grundsticks steht fir die Forderungen gegen den
Verpachter, die sich auf das mitgepachtete Inventar beziehen, ein Pfandrecht an den
in seinen Besitz gelangten Inventarsticken zu.
(2) Der Verpachter kann die Geltendmachung des Pfandrechts des Pachters durch
Sicherheitsleistung abwenden. Er kann jedes einzelne Inventarstiick dadurch von
dem Pfandrecht befreien, dass er in HOhe des Wertes Sicherheit leistet.

§ 583a
Verfugungsbeschrankungen bei Inventar
Vertragsbestimmungen, die den Pachter eines Betriebs verpflichten, nicht oder nicht
ohne Einwilligung des Verpachters tber Inventarstiicke zu verfigen oder Inventar an
den Verpachter zu veraul3ern, sind nur wirksam, wenn sich der Verpachter
verpflichtet, das Inventar bei der Beendigung des Pachtverhaltnisses zum Schatzwert
zu erwerben.

§ 584
Kundigungsfrist



(1) Ist bei dem Pachtverhéltnis Gber ein Grundstick oder ein Recht die Pachtzeit
nicht bestimmt, so ist die Kindigung nur fir den Schluss eines Pachtjahrs zul&ssig;
sie hat spatestens am dritten Werktag des halben Jahres zu erfolgen, mit dessen
Ablauf die Pacht enden soll.

(2) Dies gilt auch, wenn das Pachtverhaltnis auf3erordentlich mit der gesetzlichen
Frist gekliindigt werdenkann.

§ 584a
Ausschluss bestimmter
mietrechtlicher Kiindigungsrechte
(1) Dem Pé&chter steht das in 8§ 540 Abs. 1 bestimmte Kindigungsrecht nicht zu.
(2) Der Verpachter ist nicht berechtigt, das Pachtverhaltnis nach § 580 zu kiindigen.

§ 584b
Verspatete Ruckgabe
Gibt der P&achter den gepachteten Gegenstand nach der Beendigung des
Pachtverhéltnisses nicht zuriick, so kann der Verpachter fur die Dauer der
Vorenthaltung als Entschadigung die vereinbarte Pacht nach dem Verhéltnis
verlangen, in dem die Nutzungen, die der Pachter wahrend dieser Zeit gezogen hat
oder hatte ziehen kénnen, zu den Nutzungen des ganzen Pachtjahrs stehen. Die
Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen.

Untertitel5
Landpachtvertrag

§ 585

Begriff des Landpachtvertrags
(1) Durch den Landpachtvertrag wird ein Grundstick mit den seiner Bewirtschaftung
dienenden Wohn- oder Wirtschaftsgebauden (Betrieb) oder ein Grundstick ohne
solche Gebaude tUberwiegend zur Landwirtschaft verpachtet. Landwirtschaft sind die
Bodenbewirtschaftung und die mit der Bodennutzung verbundene Tierhaltung, um
pflanzliche oder tierische Erzeugnisse zu gewinnen, sowie die gartenbauliche
Erzeugung.
(2) FUr Landpachtvertrage gelten § 581 Abs. 1 und die 88 582 bis 583a sowie die
nachfolgenden besonderen Vorschriften.
(3) Die Vorschriften Gber Landpachtvertrage gelten auch fiir Pachtverhaltnisse tber
forstwirtschaftliche Grundstiicke, wenn die Grundsticke zur Nutzung in einem
uberwiegend landwirtschaftlichen Betrieb verpachtet werden.

§ 585a
Form des Landpachtvertrags
Wird der Landpachtvertrag fur langere Zeit als zwei Jahre nicht in schriftlicher Form
geschlossen, so gilt er flr unbestimmte Zeit.

§ 585b
Beschreibung der Pachtsache
(1) Der Verpachter und der Pachter sollen bei Beginn des Pachtverhaltnisses
gemeinsam eine Beschreibung der Pachtsache anfertigen, in der ihr Umfang sowie
der Zustand, in dem sie sich bei der Uberlassung befindet, festgestellt werden. Dies
gilt fir die Beendigung des Pachtverhéltnisses entsprechend. Die Beschreibung soll



mit der Angabe des Tages der Anfertigung versehen werden und ist von beiden
Teilen zu unterschreiben.

(2) Weigert sich ein Vertragsteil, bei der Anfertigung einer Beschreibung mitzuwirken,
oder ergeben sich bei der Anfertigung Meinungsverschiedenheiten tatsachlicher Art,
so kann jeder Vertragsteil verlangen, dass eine Beschreibung durch einen
Sachverstandigen angefertigt wird, es sei denn, dass seit der Uberlassung der
Pachtsache mehr als neun Monate oder seit der Beendigung des Pachtverhéltnisses
mehr als drei Monate verstrichen sind; der Sachverstandige wird auf Antrag durch
das Landwirtschaftsgericht ernannt. Die insoweit entstehenden Kosten tragt jeder
Vertragsteil zur Halfte.

(3) Ist eine Beschreibung der genannten Art angefertigt, so wird im Verhaltnis der
Vertragsteile zueinander vermutet, dass sie richtig ist.

§ 586
Vertragstypische Pflichten beim Landpachtvertrag

(1) Der Verpachter hat die Pachtsache dem Pachter in einem zu der
vertragsmaligen Nutzung geeigneten Zustand zu Uberlassen und sie wahrend der
Pachtzeit in diesem Zustand zu erhalten. Der Pachter hat jedoch die gewohnlichen
Ausbesserungen der Pachtsache, insbesondere die der Wohn- und
Wirtschaftsgebaude, der Wege, Graben, Dranungen und Einfriedigungen, auf seine
Kosten durchzufuhren. Er ist zur ordnungsmalfigen Bewirtschaftung der Pachtsache
verpflichtet.

(2) Fur die Haftung des Verpéachters fur Sach- und Rechtsmangel der Pachtsache
sowie fur die Rechte und Pflichten des Pachters wegen solcher Méangel gelten die
Vorschriften des § 536 Abs. 1 bis 3 und der 88 536a bis 536d entsprechend.

§ 586a
Lasten der Pachtsache

Der Verpéachter hat die auf der Pachtsache ruhenden Lasten zu tragen.

§ 587
Falligkeit der Pacht; Entrichtung der Pacht bei persénlicher Verhinderung des
Pachters

(1) Die Pacht ist am Ende der Pachtzeit zu entrichten. Ist die Pacht nach
Zeitabschnitten bemessen, so ist sie am ersten Werktag nach dem Ablauf der
einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten.

(2) Der Pachter wird von der Entrichtung der Pacht nicht dadurch befreit, dass er
durch einen in seiner Person liegenden Grund an der Ausubung des ihm
zustehenden Nutzungsrechts verhindert ist. § 537 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 gilt
entsprechend.

§ 588
Mallnahmen zur Erhaltung oder Verbesserung

(1) Der Pachter hat Einwirkungen auf die Pachtsache zu dulden, die zu ihrer
Erhaltung erforderlich sind.

(2) Malinahmen zur Verbesserung der Pachtsache hat der Pachter zu dulden, es sei
denn, dass die Maflinahme fir ihn eine Harte bedeuten wirde, die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen des Verpéachters nicht zu rechtfertigen ist.
Der Verpachter hat die dem Pachter durch die MalRBhahme entstandenen
Aufwendungen und entgangenen Ertrdge in einem den Umstdnden nach



angemessenen Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat der Verpachter Vorschuss zu
leisten.

(3) Soweit der Pachter infolge von Mallnhahmen nach Absatz 2 Satz 1 hohere Ertrage
erzielt oder bei ordnungsmaRiger Bewirtschaftung erzielen koénnte, kann der
Verpachter verlangen, dass der Pachter in eine angemessene Erhdhung der Pacht
einwilligt, es sei denn, dass dem Pé&chter eine Erhdhung der Pacht nach den
Verhéaltnissen des Betriebs nicht zugemutet werden kann.

(4) Uber Streitigkeiten nach den Absatzen 1 und 2 entscheidet auf Antrag das
Landwirtschaftsgericht. Verweigert der Pachter in den Fallen des Absatzes 3 seine
Einwilligung, so kann sie das Landwirtschaftsgericht auf Antrag des Verpachters
ersetzen.

§ 589

Nutzungstberlassung an Dritte
(1) Der Péachter ist ohne Erlaubnis des Verpachters nicht berechtigt,
1. die Nutzung der Pachtsache einem Dritten zu tberlassen, insbesondere die Sache
weiter zu verpachten,
2. die Pachtsache ganz oder teilweise einem landwirtschaftlichen Zusammenschluss
zum Zwecke der gemeinsamen Nutzung zu uberlassen.
(2) Uberlasst der Pachter die Nutzung der Pachtsache einem Dritten, so hat er ein
Verschulden, das dem Dritten bei der Nutzung zur Last fallt, zu vertreten, auch wenn
der Verpéachter die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

§ 590
Anderung der landwirtschaftlichen Bestimmung oder der bisherigen Nutzung
(1) Der Pachter darf die landwirtschaftliche Bestimmung der Pachtsache nur mit
vorheriger Erlaubnis des Verpachters andern.
(2) Zur Anderung der bisherigen Nutzung der Pachtsache ist die vorherige Erlaubnis
des Verpachters nur dann erforderlich, wenn durch die Anderung die Art der Nutzung
Uber die Pachtzeit hinaus beeinflusst wird. Der Pachter darf Gebaude nur mit
vorheriger Erlaubnis des Verpachters errichten. Verweigert der Verpachter die
Erlaubnis, so kann sie auf Antrag des P&achters durch das Landwirtschaftsgericht
ersetzt werden, soweit die Anderung zur Erhaltung oder nachhaltigen Verbesserung
der Rentabilitait des Betriebs geeignet erscheint und dem Verpéachter bei
Berlcksichtigung seiner berechtigten Interessen zugemutet werden kann. Dies gilt
nicht, wenn der Pachtvertrag gekindigt ist oder das Pachtverhaltnis in weniger als
drei Jahren endet. Das Landwirtschaftsgericht kann die Erlaubnis unter Bedingungen
und Auflagen ersetzen, insbesondere eine Sicherheitsleistung anordnen sowie Art
und Umfang der Sicherheit bestimmen. Ist die Veranlassung fur die
Sicherheitsleistung weggefallen, SO entscheidet auf Antrag das
Landwirtschaftsgericht Uber die Rickgabe der Sicherheit; § 109 der
Zivilprozessordnung gilt entsprechend.
(3) Hat der Péachter das nach 8 582a zum Schatzwert ibernommene Inventar im
Zusammenhang mit einer Anderung der Nutzung der Pachtsache wesentlich
vermindert, so kann der Verpachter schon wéahrend der Pachtzeit einen
Geldausgleich in entsprechender Anwendung des 8§ 582a Abs. 3 verlangen, es sei
denn, dass der Erlos der veradul3erten Inventarstiicke zu einer zur Hohe des Erloses
in angemessenem Verhaltnis stehenden Verbesserung der Pachtsache nach § 591
verwendet wordenist.

§ 590a



Vertragswidriger Gebrauch
Macht der Pachter von der Pachtsache einen vertragswidrigen Gebrauch und setzt er
den Gebrauch ungeachtet einer Abmahnung des Verpéachters fort, so kann der
Verpachter auf Unterlassung klagen.

§ 590b
Notwendige Verwendungen
Der Verpachter ist verpflichtet, dem Pachter die notwendigen Verwendungen auf die
Pachtsache zu ersetzen.

§591

Wertverbessernde Verwendungen
(1) Andere als notwendige Verwendungen, denen der Verpachter zugestimmt hat,
hat er dem Pachter bei Beendigung des Pachtverhéltnisses zu ersetzen, soweit die
Verwendungen den Wert der Pachtsache Uber die Pachtzeit hinaus erhdhen
(Mehrwert).
(2) Weigert sich der Verpachter, den Verwendungen zuzustimmen, so kann die
Zustimmung auf Antrag des Pachters durch das Landwirtschaftsgericht ersetzt
werden, soweit die Verwendungen zur Erhaltung oder nachhaltigen Verbesserung
der Rentabilitdt des Betriebs geeignet sind und dem Verpachter bei Beriicksichtigung
seiner berechtigten Interessen zugemutet werden kénnen. Dies gilt nicht, wenn der
Pachtvertrag gekundigt ist oder das Pachtverhéltnis in weniger als drei Jahren endet.
Das Landwirtschaftsgericht kann die Zustimmung unter Bedingungen und Auflagen
ersetzen.
(3) Das Landwirtschaftsgericht kann auf Antrag auch Uber den Mehrwert
Bestimmungen treffen und ihn festsetzen. Es kann bestimmen, dass der Verpéachter
den Mehrwert nur in Teilbetrdgen zu ersetzen hat, und kann Bedingungen fur die
Bewilligung solcher Teilzahlungen festsetzen. Ist dem Verpachter ein Ersatz des
Mehrwerts bei Beendigung des Pachtverhéltnisses auch in Teilbetragen nicht
zuzumuten, so kann der Pachter nur verlangen, dass das Pachtverhéltnis zu den
bisherigen Bedingungen so lange fortgesetzt wird, bis der Mehrwert der Pachtsache
abgegolten ist. Kommt keine Einigung zustande, so entscheidet auf Antrag das
Landwirtschaftsgericht Gber eine Fortsetzung des Pachtverhaltnisses.

§ 591a
Wegnahme von Einrichtungen
Der Pachter ist berechtigt, eine Einrichtung, mit der er die Sache versehen hat,
wegzunehmen. Der Verpachter kann die Ausibung des Wegnahmerechts durch
Zahlung einer angemessenen Entschadigung abwenden, es sei denn, dass der
Pachter ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme hat. Eine Vereinbarung, durch
die das Wegnahmerecht des Pachters ausgeschlossen wird, ist nur wirksam, wenn
ein angemessener Ausgleich vorgesehenist.

§591b
Verjahrung von Ersatzansprichen
(1) Die Ersatzanspriche des Verpachters wegen Veranderung oder
Verschlechterung der verpachteten Sache sowie die Anspriiche des Péachters auf
Ersatz von Verwendungen oder auf Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung
verjahren in sechs Monaten.



(2) Die Verjahrung der Ersatzanspriiche des Verpachters beginnt mit dem Zeitpunkt,
in welchem er die Sache zurtickerhalt. Die Verjahrung der Anspriiche des Pachters
beginnt mit der Beendigung des Pachtverhaltnisses.

(3) Mit der Verjahrung des Anspruchs des Verpachters auf Rickgabe der Sache
verjahren auch die Ersatzanspriiche des Verpachters.

§592
Verpachterpfandrecht
Der Verpachter hat fur seine Forderungen aus dem Pachtverhéltnis ein Pfandrecht
an den eingebrachten Sachen des Pachters sowie an den Frichten der Pachtsache.
Fur kiinftige Entschadigungsforderungen kann das Pfandrecht nicht geltend gemacht
werden. Mit Ausnahme der in § 811 Abs. 1 Nr. 4 der Zivilprozessordnung genannten
Sachen erstreckt sich das Pfandrecht nicht auf Sachen, die der Pfandung nicht
unterworfen sind. Die Vorschriften der §8 562a bis 562c gelten entsprechend.

§593

Anderung von Landpachtvertragen
(1) Haben sich nach Abschluss des Pachtvertrags die Verhéltnisse, die fur die
Festsetzung der Vertragsleistungen mafl3gebend waren, nachhaltig so geéndert, dass
die gegenseitigen Verpflichtungen in ein grobes Missverhaltnis zueinander geraten
sind, so kann jeder Vertragsteil eine Anderung des Vertrags mit Ausnahme der
Pachtdauer verlangen. Verbessert oder verschlechtert sich infolge der
Bewirtschaftung der Pachtsache durch den P&chter deren Ertrag, so kann, soweit
nichts anderes vereinbart ist, eine Anderung der Pacht nicht verlangt werden.
(2) Eine Anderung kann frilhestens zwei Jahre nach Beginn des Pachtverhéltnisses
oder nach dem Wirksamwerden der letzten Anderung der Vertragsleistungen
verlangt werden. Dies gilt nicht, wenn verwlstende Naturereignisse, gegen die ein
Versicherungsschutz nicht Ublich ist, das Verhaltnis der Vertragsleistungen
grundlegend und nachhaltig verandert haben.
(3) Die Anderung kann nicht fiir eine friilhere Zeit als fir das Pachtjahr verlangt
werden, in dem das Anderungsverlangen erklart wird.
(4) Weigert sich ein Vertragsteil, in eine Anderung des Vertrags einzuwilligen, so
kann der andere Teil die Entscheidung des Landwirtschaftsgerichts beantragen.
(5) Auf das Recht, eine Anderung des Vertrags nach den Absatzen 1 bis 4 zu
verlangen, kann nicht verzichtet werden. Eine Vereinbarung, dass einem Vertragsteil
besondere Nachteile oder Vorteile erwachsen sollen, wenn er die Rechte nach den
Absatzen 1 bis 4 ausiibt oder nicht aus tbt, ist unwirksam.

§ 593a
Betriebstbergabe

Wird bei der Ubergabe eines Betriebs im Wege der vorweggenommenen Erbfolge
ein zugepachtetes Grundstick, das der Landwirtschaft dient, mit Ubergeben, so tritt
der Ubernehmer anstelle des P&chters in den Pachtvertrag ein. Der Verpachter ist
von der Betriebsibergabe jedoch unverziglich zu benachrichtigen. Ist die
ordnungsmaRige Bewirtschaftung der Pachtsache durch den Ubernehmer nicht
gewahrleistet, so ist der Verpachter berechtigt, das Pachtverhéltnis aul3erordentlich
mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen.

§593b
Verdul3erung oder Belastung des verpachteten Grundsticks



Wird das verpachtete Grundstiick verauf3ert oder mit dem Recht eines Dritten
belastet, so gelten die 88 566 bis 567b entsprechend.

§ 594
Ende und Verlangerung des Pachtverhéltnisses

Das Pachtverhaltnis endet mit dem Ablauf der Zeit, fur die es eingegangen ist. Es
verlangert sich bei Pachtvertragen, die auf mindestens drei Jahre geschlossen
worden sind, auf unbestimmte Zeit, wenn auf die Anfrage eines Vertragsteils, ob der
andere Teil zur Fortsetzung des Pachtverhaltnisses bereit ist, dieser nicht binnen
einer Frist von drei Monaten die Fortsetzung ablehnt. Die Anfrage und die Ablehnung
bedirfen der schriftlichen Form. Die Anfrage ist ohne Wirkung, wenn in ihr nicht auf
die Folge der Nichtbeachtung ausdriicklich hingewiesen wird und wenn sie nicht
innerhalb des drittletzten Pachtjahrs gestellt wird.

§ 594a
Kundigungsfristen

(1) Ist die Pachtzeit nicht bestimmt, so kann jeder Vertragsteil das Pachtverhaltnis
spatestens am dritten Werktag eines Pachtjahrs fir den Schluss des nachsten
Pachtjahrs kindigen. Im Zweifel gilt das Kalenderjahr als Pachtjahr. Die
Vereinbarung einer kiirzeren Frist bedarf der Schriftform.

(2) Fur die Falle, in denen das Pachtverhaltnis auf3erordentlich mit der gesetzlichen
Frist vorzeitig gekundigt werden kann, ist die Kindigung nur flr den Schluss eines
Pachtjahrs zuldssig; sie hat spatestens am dritten Werktag des halben Jahres zu
erfolgen, mit dessen Ablauf die Pacht enden soll.

§ 594b
Vertrag tber mehr als 30 Jahre
Wird ein Pachtvertrag fur eine langere Zeit als 30 Jahre geschlossen, so kann nach
30 Jahren jeder Vertragsteil das Pachtverhéaltnis spatestens am dritten Werktag eines
Pachtjahrs fir den Schluss des nachsten Pachtjahrs kindigen. Die Kindigung ist
nicht zulassig, wenn der Vertrag fir die Lebenszeit des Verpachters oder des
Pachters geschlossen ist.

§ 594c
Kiundigung bei Berufsunfahigkeit des Pachters

Ist der Pachter berufsunfahig im Sinne der Vorschriften der gesetzlichen
Rentenversicherung geworden, so kann er das Pachtverhaltnis auf3erordentlich mit
der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn der Verpachter der Uberlassung der
Pachtsache zur Nutzung an einen Dritten, der eine ordnungsmaéafiige Bewirtschaftung
gewahrleistet, widerspricht. Eine abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 594d
Tod des Pachters

(1) Stirbt der Pachter, so sind sowohl seine Erben als auch der Verpachter innerhalb
eines Monats, nachdem sie vom Tod des Pachters Kenntnis erlangt haben,
berechtigt, das Pachtverhaltnis mit einer Frist von sechs Monaten zum Ende eines
Kalendervierteljahrs zu kindigen.

(2) Die Erben konnen der Kindigung des Verpachters widersprechen und die
Fortsetzung des Pachtverhaltnisses verlangen, wenn die ordnungsmalige
Bewirtschaftung der Pachtsache durch sie oder durch einen von ihnen beauftragten
Miterben oder Dritten gewahrleistet erscheint. Der Verpachter kann die Fortsetzung



des Pachtverhéltnisses ablehnen, wenn die Erben den Widerspruch nicht spatestens
drei Monate vor Ablauf des Pachtverhaltnisses erklart und die Umstande mitgeteilt
haben, nach denen die weitere ordnungsmaflige Bewirtschaftung der Pachtsache
gewahrleistet erscheint. Die Widerspruchserklarung und die Mitteilung bedirfen der
schriftichen Form. Kommt keine Einigung zustande, so entscheidet auf Antrag das
Landwirtschaftsgericht.

(3) Gegenuber einer Kundigung des Verpachters nach Absatz 1 ist ein
Fortsetzungsverlangen des Erben nach § 595 ausgeschlossen.

§ 594e
Aulerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Die aufierordentliche fristltose Kindigung des Pachtverhéltnisses ist in
entsprechender Anwendung der 88 543, 569 Abs. 1 und 2 zulassig.

(2) Abweichend von § 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchstaben a und b liegt ein wichtiger Grund
insbesondere vor, wenn der Pachter mit der Entrichtung der Pacht oder eines nicht
unerheblichen Teils der Pacht langer als drei Monate in Verzug ist. Ist die Pacht nach
Zeitabschnitten von weniger als einem Jahr bemessen, so ist die Kindigung erst
zulassig, wenn der Pachter fur zwei aufeinander folgende Termine mit der
Entrichtung der Pacht oder eines nicht unerheblichen Teils der Pacht in Verzug ist.

§ 594f
Schriftform der Kiindigung
Die Kundigung bedarf der schriftlichen Form.

§ 595

Fortsetzung des Pachtverhéltnisses
(1) Der Pachter kann vom Verpachter die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses
verlangen, wenn
1. bei einem Betriebspachtverhéltnis der Betrieb seine wirtschaftliche
Lebensgrundlage bildet,
2. bei dem Pachtverhéltnis tber ein Grundstiick der Pachter auf dieses Grundstick
zur Aufrechterhaltung seines Betriebs, der seine wirtschaftliche Lebensgrundlage
bildet, angewiesen ist und die vertragsmaRige Beendigung des Pachtverhaltnisses
fur den Pachter oder seine Familie eine Harte bedeuten wirde, die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen des Verpachters nicht zu rechtfertigen ist. Die
Fortsetzung kann unter diesen Voraussetzungen wiederholt verlangt werden.
(2) Im Falle des Absatzes 1 kann der Pachter verlangen, dass das Pachtverhaltnis so
lange fortgesetzt wird, wie dies unter Bertcksichtigung aller Umstande angemessen
ist. Ist dem Verpachter nicht zuzumuten, das Pachtverhaltnis nach den bisher
geltenden Vertragsbedingungen fortzusetzen, so kann der Péachter nur verlangen,
dass es unter einer angemessenen Anderung der Bedingungen fortgesetzt wird.
(3) Der Pachter kann die Fortsetzung des Pachtverhéltnisses nicht verlangen, wenn
1. er das Pachtverhaltnis gekiindigt hat,
2. der Verpachter zur au3erordentlichen fristlosen Kindigung oder im Falle des §
593a zur aul3erordentlichen Kiindigung mit der gesetzlichen Frist berechtigtist,
3. die Laufzeit des Vertrags bei einem Pachtverhéltnis Uber einen Betrieb, der
Zupachtung von Grundsticken, durch die ein Betrieb entsteht, oder bei einem
Pachtverhaltnis tiber Moor- und Odland, das vom P&chter kultiviert worden ist, auf
mindestens 18 Jahre, bei der Pacht anderer Grundstticke auf mindestens zwdlf Jahre
vereinbart ist,



4. der Verpachter die nur voribergehend verpachtete Sache in eigene Nutzung
nehmen oder zur Erfullung gesetzlicher oder sonstiger oOffentlicher Aufgaben
verwenden will.

(4) Die Erklarung des Pachters, mit der er die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses
verlangt, bedarf der schriftichen Form. Auf Verlangen des Verpachters soll der
Pachter Uber die Grinde des Fortsetzungsverlangens unverzuglich Auskunft erteilen.
(5) Der Verpéachter kann die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses ablehnen, wenn der
Pachter die Fortsetzung nicht mindestens ein Jahr vor Beendigung des
Pachtverhaltnisses vom Verpachter verlangt oder auf eine Anfrage des Verpachters
nach 8 594 die Fortsetzung abgelehnt hat. Ist eine zwdlfmonatige oder kirzere
Kindigungsfrist vereinbart, so genlgt es, wenn das Verlangen innerhalb eines
Monats nach Zugang der Kindigung erkléart wird.

(6) Kommt Kkeine Einigung zustande, so entscheidet auf Antrag das
Landwirtschaftsgericht Uber eine Fortsetzung und Uber die Dauer des
Pachtverhaltnisses sowie Uber die Bedingungen, zu denen es fortgesetzt wird. Das
Gericht kann die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses jedoch nur bis zu einem
Zeitpunkt anordnen, der die in Absatz 3 Nr. 3 genannten Fristen, ausgehend vom
Beginn des laufenden Pachtverhéltnisses, nicht Ubersteigt. Die Fortsetzung kann
auch auf einen Teil der Pachtsache beschréankt werden.

(7) Der Pachter hat den Antrag auf gerichtliche Entscheidung spatestens neun
Monate vor Beendigung des Pachtverhaltnisses und im Falle einer zwdlfmonatigen
oder kirzeren Kundigungsfrist zwei Monate nach Zugang der Kindigung bei dem
Landwirtschaftsgericht zu stellen. Das Gericht kann den Antrag nachtraglich
zulassen, wenn es zur Vermeidung einer unbilligen Harte geboten erscheint und der
Pachtvertrag noch nicht abgelaufenist.

(8) Auf das Recht, die Verlangerung eines Pachtverhaltnisses nach den Absatzen 1
bis 7 zu verlangen, kann nur verzichtet werden, wenn der Verzicht zur Beilegung
eines  Pachtstreits vor  Gericht oder vor einer Dberufsstindischen
Pachtschlichtungsstelle erklart wird. Eine Vereinbarung, dass einem Vertragsteil
besondere Nachteile oder besondere Vorteile erwachsen sollen, wenn er die Rechte
nach den Absétzen 1 bis 7 austibt oder nicht ausubt, ist unwirksam.

§ 595a
Vorzeitige Kiindigung von Landpachtvertragen

(1) Soweit die Vertragsteile zur auf3erordentlichen Kindigung eines
Landpachtverhéaltnisses mit der gesetzlichen Frist berechtigt sind, steht ihnen dieses
Recht auch nach Verlangerung des Landpachtverhaltnisses oder Anderung des
Landpachtvertrags zu.

(2) Auf Antrag eines Vertragsteils kann das Landwirtschaftsgericht Anordnungen
Uber die Abwicklung eines vorzeitig beendeten oder eines teilweise beendeten
Landpachtvertrags treffen. Wird die Verlangerung eines Landpachtvertrags auf einen
Teil der Pachtsache beschrankt, kann das Landwirtschaftsgericht die Pacht fur
diesen Teil festsetzen.

(3) Der Inhalt von Anordnungen des Landwirtschaftsgerichts gilt unter den
Vertragsteilen als Vertragsinhalt. Uber Streitigkeiten, die diesen Vertragsinhalt
betreffen, entscheidet auf Antrag das Landwirtschaftsgericht.

§ 596
Rickgabe der Pachtsache



(1) Der Pachter ist verpflichtet, die Pachtsache nach Beendigung des
Pachtverhaltnisses in dem Zustand zurtickzugeben, der einer bis zur Rickgabe
fortgesetzten ordnungsmalfigen Bewirtschaftung entspricht.

(2) Dem Pachter steht wegen seiner Anspriche gegen den Verpachter ein
Zuruckbehaltungsrecht am Grundstick nicht zu.

(3) Hat der Pachter die Nutzung der Pachtsache einem Dritten Gberlassen, so kann
der Verpachter die Sache nach Beendigung des Pachtverhaltnisses auch von dem
Dritten zurtckfordern.

§ 596a

Ersatzpflicht bei vorzeitigem Pachtende
(1) Endet das Pachtverhaltnis im Laufe eines Pachtjahrs, so hat der Verpachter dem
Pachter den Wert der noch nicht getrennten, jedoch nach den Regeln einer
ordnungsmafigen Bewirtschaftung vor dem Ende des Pachtjahrs zu trennenden
Frichte zu ersetzen. Dabei ist das Ernterisiko angemessen zu berucksichtigen.
(2) Lasst sich der in Absatz 1 bezeichnete Wert aus jahreszeitlich bedingten Griinden
nicht feststellen, so hat der Verpachter dem Pachter die Aufwendungen auf diese
Frichte insoweit zu ersetzen, als sie einer ordnungsmafigen Bewirtschaftung
entsprechen.
(3) Absatz 1 gilt auch fir das zum Einschlag vorgesehene, aber noch nicht
eingeschlagene Holz. Hat der Pachter mehr Holz eingeschlagen, als bei
ordnungsmalfiger Nutzung zulassig war, so hat er dem Verpachter den Wert der die
normale Nutzung Ubersteigenden Holzmenge zu ersetzen. Die Geltendmachung
eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 596b
Rucklassungspflicht

(1) Der Pachter eines Betriebs hat von den bei Beendigung des Pachtverhaltnisses
vorhandenen landwirtschaftlichen Erzeugnissen so viel zurickzulassen, wie zur
Fortfuhrung der Wirtschaft bis zur nachsten Ernte nétig ist, auch wenn er bei Beginn
des Pachtverhaltnisses solche Erzeugnisse nicht tbernommen hat.

(2) Soweit der Pachter nach Absatz 1 Erzeugnisse in grof3erer Menge oder besserer
Beschaffenheit zurtckzulassen verpflichtet ist, als er bei Beginn des
Pachtverhaltnisses Ubernommen hat, kann er vom Verpéchter Ersatz des Wertes
verlangen.

§ 597
Verspatete Ruckgabe
Gibt der Pachter die Pachtsache nach Beendigung des Pachtverhaltnisses nicht
zuriick, so kann der Verpachter fur die Dauer der Vorenthaltung als Entschadigung
die vereinbarte Pacht verlangen. Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist
nicht ausgeschlossen.



