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Einzelne Schuldverhiltnisse §§ 544-546 BGB 1

b)in einem Zeitraum, der sich tiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der
Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete
fiir zwei Monate erreicht.
2Im Falle des Satzes 1 Nr. 3 ist die Kiindigung ausgeschlossen, wenn der Ver-
mieter vorher befriedigt wird. 3Sie wird unwirksam, wenn sich der Mieter von
seiner Schuld durch Aufrechnung befreien konnte und unverziiglich nach der
Kiindigung die Aufrechnung erklirt.

(3) "Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Miet-
vertrag, so ist die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe
bestimmten angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulissig. 2 Dies
gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwigung der beider-
seitigen 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 §§ 536b und 536d entsprechend anzuwenden. > Ist streitig, ob der Ver-
mieter den Gebrauch der Mietsache rechtzeitig gewihrt oder die Abhilfe vor
Ablauf der hierzu bestimmten Frist bewirkt hat, so trifft ihn die Beweislast.

§ 344 Vertrag iiber mehr als 30 Jahre. ! Wird ein Mietvertrag fiir eine lingere
Zeit als 30 Jahre geschlossen, so kann jede Vertragspartei nach Ablauf von 30
Jahren nach Uberlassung der Mietsache das Mietverhiltnis aulerordentlich mit
der gesetzlichen Frist kiindigen. 2 Die Kiindigung ist unzuldssig, wenn der Vertrag
fiir die Lebenszeit des Vermieters oder des Mieters geschlossen worden ist.

§ 3435 Stillschweigende Verlingerung des Mietverhiltnisses. !Setzt der
Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Mietsache fort, so verlingert
sich das Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit, sofern nicht eine Vertragspartei
ihren entgegenstehenden Willen innerhalb von zwei Wochen dem anderen Teil
erklirt. 2Die Frist beginnt

1. fiir den Mieter mit der Fortsetzung des Gebrauchs,

2. fiir den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in dem er von der Fortsetzung Kenntnis
erhilt.

§ 5469 Riickgabepflicht des Mieters. (1) Der Mieter ist verpflichtet, die
Mietsache nach Beendigung des Mietverhiltnisses zurtickzugeben.
(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem Dritten iiberlassen, so

kann der Vermieter die Sache nach Beendigung des Mietverhiltnisses auch von
dem Dritten zuriickfordern.

D Zur Riickerstattungspflicht des Vermieters von verlorenen Zuschiissen, die der Mieter mit Riicksicht
auf die Vermietung geleistet hat, vgl. Art. VI G zur Anderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes,
anderer wohnungsbaurechtlicher Vorschriften und iiber die Riickerstattung von Baukostenzuschiissen v.
21.7.1961 (BGBL. I S. 1041), zuletzt gednd. durch G v. 19.6.2001 (BGBL. I S. 1149).
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1 BGB §§ 546a-549 Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

§ 346a Entschidigung des Vermieters bei verspiteter Riickgabe.

(1) Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietverhiltnisses nicht
zurtick, so kann der Vermieter fiir die Dauer der Vorenthaltung als Entschidigung
die vereinbarte Miete oder die Miete verlangen, die fiir vergleichbare Sachen
ortsiiblich ist.

(2) Die Geltendmachung eines weiteren Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 347 Erstattung von im Voraus entrichteter Miete. (1) !Ist die Miete fiir
die Zeit nach Beendigung des Mietverhiltnisses im Voraus entrichtet worden, so
hat der Vermieter sie zuriickzuerstatten und ab Empfang zu verzinsen. > Hat der
Vermieter die Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zu vertreten, so hat er das
Erlangte nach den Vorschriften tiber die Herausgabe einer ungerechtfertigten
Bereicherung zurtickzuerstatten.

(2) Bei einem Mietverhiltnis iiber Wohnraum ist eine zum Nachteil des Mie-
ters abweichende Vereinbarung unwirksam.

§ 548 Verjihrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts.

(1) 'Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verinderungen oder Ver-
schlechterungen der Mietsache verjihren in sechs Monaten. ?Die Verjihrung
beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die Mietsache zuriickerhilt. 3 Mit der
Verjihrung des Anspruchs des Vermieters auf Riickgabe der Mietsache verjihren
auch seine Ersatzanspriiche.

(2) Anspriiche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf Gestattung
der Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs Monaten nach der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses.

Untertitel 2. Mietverhiltnisse iiber Wohnraum
Kapitel 1. Allgemeine Vorschriften

§ 549 Auf Wohnraummietverhiltnisse anwendbare Vorschriften.

(1) Fur Mietverhiltnisse iiber Wohnraum gelten die §§ 535 bis 548, soweit sich
nicht aus den §§ 549 bis 577a etwas anderes ergibt.

(2) Die Vorschriften iiber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit an-
gespannten Wohnungsmirkten (§§ 556d bis 556g), iiber die Mieterhhung
(88 557 bis 561) und tiber den Mieterschutz bei Beendigung des Mietverhiltnisses
sowie bei der Begriindung von Wohnungseigentum (§ 568 Abs. 2, §§ 573, 573a,
573d Abs. 1, §§ 574 bis 575, 575a Abs. 1 und §§ 577, 577a) gelten nicht fir

Mietverhiltnisse tber
1. Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist,

2. Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und
den der Vermieter tiberwiegend mit Einrichtungsgegenstinden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit
seiner Familie oder mit Personen tiberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt,

3. Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein an-
erkannter privater Triger der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Per-
sonen mit dringendem Wohnungsbedarf zu uberlassen, wenn sie den Mieter

140



Einzelne Schuldverhiltnisse §§ 550-554 BGB 1

bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat.

(3) Fiir Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim gelten die
§§ 556d bis 561 sowie die §§ 573, 573a, 573d Abs. 1 und §§ 575, 575a Abs. 1,
§§ 577, 577a nicht.

§ 330 Form des Mietvertrags. ! Wird der Mietvertrag fiir lingere Zeit als ein
Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir unbestimmte Zeit. > Die
Kiindigung ist jedoch frithestens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des
Wohnraums zulissig.

§ 551 Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten. (1) Hat der Mieter
dem Vermieter flir die Erfiillung seiner Pflichten Sicherheit zu leisten, so darf
diese vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 4 hochstens das Dreifache der auf einen
Monat entfallenden Miete ohne die als Pauschale oder als Vorauszahlung aus-
gewiesenen 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 Mietverhiltnisses fillig. 3 Die weiteren Teilzahlungen werden zusam-
men mit den unmittelbar folgenden Mietzahlungen fillig.

(3) "Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit tiberlassene Geldsumme bei
einem Kreditinstitut zu dem flir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist
tiblichen Zinssatz anzulegen. 2Die Vertragsparteien konnen eine andere Anlage-
form vereinbaren. *In beiden Fillen muss die Anlage vom Vermogen des Ver-
mieters getrennt erfolgen und stehen die Ertriige dem Mieter zu. * Sie erhéhen die
Sicherheit. 3Bei Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim besteht
flir den Vermieter keine Pflicht, die Sicherheitsleistung zu verzinsen.

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

§ 332 Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters. (1) Der Vermieter
kann die Ausiibung des Wegnahmerechts (§ 539 Abs. 2) durch Zahlung einer
angemessenen Entschidigung 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.

§ 353 Gestattung der Gebrauchsiiberlassung an Dritte. (1) ! Entsteht fiir
den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Teil
des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu tiberlassen, 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 tbermifig belegt
wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zuge-
mutet werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhohung
der Miete zuzumuten, so kann er die Erlaubnis davon abhingig machen, dass der
Mieter sich mit einer solchen Erhéhung einverstanden erklirt.

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

§ 334 (aufgehoben)
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1 BGB §§554a-555c Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

§ 5354a Barrierefreiheit. (1) ' Der Mieter kann vom Vermieter die Zustim-
mung zu baulichen Verinderungen oder sonstigen Einrichtungen verlangen, die
fiir eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache oder den Zugang zu ihr
erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. 2Der Vermieter
kann seine Zustimmung verweigern, wenn sein Interesse an der unverinderten
Erhaltung der Mietsache oder des Gebdudes das Interesse des Mieters an einer
behindertengerechten Nutzung der Mietsache tiberwiegt. Dabei sind auch die
berechtigten Interessen anderer Mieter in dem Gebiude zu berticksichtigen.

(2) 'Der Vermieter kann seine Zustimmung von der Leistung einer angemesse-
nen zusitzlichen Sicherheit fiir die Wiederherstellung des urspringlichen Zustan-
des abhingig machen. 2§ 551 Abs. 3 und 4 gilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 355 Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe. Eine Vereinbarung, durch die
sich der Vermieter eine Vertragsstrafe vom Mieter versprechen lisst, ist unwirk-
sam.

Kapitel 1a. Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen

§ 333a ErhaltungsmaBnahmen. (1) Der Mieter hat MaBinahmen zu dulden,
die zur Instandhaltung oder Instandsetzung der Mietsache erforderlich sind (Er-
haltungsmalBnahmen).

(2) ErhaltungsmaBnahmen sind dem Mieter rechtzeitig anzukiindigen, es sei
denn, sie sind nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache ver-
bunden oder ihre sofortige Durchfithrung ist zwingend erforderlich.

(3) ! Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Erhaltungsmafinahme ma-
chen muss, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. > Auf Ver-
langen hat er Vorschuss zu leisten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 oder 3 abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 335b ModernisierungsmaBnahmen. ModernisierungsmaBnahmen  sind
bauliche Verinderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird
(energetische Modernisierung),

2. durch die nicht erneuerbare Primirenergie nachhaltig eingespart oder das
Klima nachhaltig geschtitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische Moder-
nisierung nach Nummer 1 vorliegt,

. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,
. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,
. durch die die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessert werden,

. die auf Grund von Umstinden durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht
zu vertreten hat, und die keine Erhaltungsmalnahmen nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

N Ul B~ W

§ 333¢ Ankiindigung von ModernisierungsmaBnahmen. (1) !'Der Ver-
mieter hat dem Mieter eine Modernisierungsmafinahme spitestens drei Monate
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Einzelne Schuldverhiltnisse §555d BGB 1

vor ihrem Beginn in Textform anzukiindigen (Modernisierungsankiindigung).
2Die Modernisierungsankiindigung muss Angaben enthalten tiber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umtfang der Modernisierungsmanahme in
wesentlichen Ziigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der Modernisie-
rungsmalnahme,

3.den Betrag der zu erwartenden Mieterhohung, sofern eine Erhdhung nach
§ 559 verlangt werden soll, sowie die voraussichtlichen kiinftigen Betriebs-
kosten.

(2) Der Vermieter soll den Mieter in der Modernisierungsankiindigung auf die
Form und die Frist des Hirteeinwands nach § 555d Absatz 3 Satz 1 hinweisen.

(3) In der Modernisierungsankiindigung fiir eine Modernisierungsmafinahme
nach § 555b Nummer 1 und 2 kann der Vermieter insbesondere hinsichtlich der
energetischen Qualitit von Bauteilen auf allgemein anerkannte Pauschalwerte
Bezug nehmen.

(4) Die Absitze 1 bis 3 gelten nicht fiir ModernisierungsmaBnahmen, die nur
mit einer unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur
zu einer unerheblichen Mieterh6hung fithren.

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

§ 555d Duldung von ModernisierungsmaBnahmen, Ausschlussfrist.
(1) Der Mieter hat eine Modernisierungsmalnahme zu dulden.

(2) "Eine Duldungspflicht nach Absatz 1 besteht nicht, wenn die Modernisie-
rungsmabnahme fiir den Mieter, seine Familie oder einen Angehdrigen seines
Haushalts eine Hirte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtig-
ten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in dem Gebiude
sowie von Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht zu recht-
fertigen ist. 2 Die zu erwartende Mieterhdohung sowie die voraussichtlichen kiinf-
tigen Betriebskosten bleiben bei der Abwigung im Rahmen der Duldungspflicht
auBer Betracht; sie sind nur nach § 559 Absatz 4 und 5 bei einer Mieterhchung
zu berticksichtigen.

(3) 'Der Mieter hat dem Vermieter Umstinde, die eine Hirte im Hinblick auf
die Duldung oder die Mieterh6hung begriinden, bis zum Ablauf des Monats, der
auf den Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt, in Textform mitzuteilen.
2Der Lauf der Frist beginnt nur, wenn die Modernisierungsankiindigung den
Vorschriften des § 555¢ entspricht.

(4) "Nach Ablauf der Frist sind Umstinde, die eine Hirte im Hinblick auf die
Duldung oder die Mieterhdhung begriinden, noch zu berticksichtigen, wenn der
Mieter ohne Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert war und er dem
Vermieter die Umstinde sowie die Griinde der Verzégerung unverziiglich in
Textform mitteilt. 2Umstinde, die eine Hirte im Hinblick auf die Mieterhchung
begriinden, sind nur zu berticksichtigen, wenn sie spitestens bis zum Beginn der
Modernisierungsmafinahme mitgeteilt werden.

(5) "Hat der Vermieter in der Modernisierungsankiindigung nicht auf die
Form und die Frist des Hirteeinwands hingewiesen (§ 555¢ Absatz 2), so bedarf
die Mitteilung des Mieters nach Absatz 3 Satz 1 nicht der dort bestimmten Form
und Frist. 2 Absatz 4 Satz 2 gilt entsprechend.
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1 BGB §§555e-556 Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

(6) § 555a Absatz 3 gilt entsprechend.
(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 335e Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei Modernisierungsmal-
nahmen. (1) 'Nach Zugang der Modernisierungsankiindigung kann der Mieter
das Mietverhiltnis auBerordentlich zum Ablauf des iibernichsten Monats kiindi-
gen. 2Die Kiindigung muss bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf den
Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt.

(2) § 555¢ Absatz 4 gilt entsprechend.
(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 3551 Vereinbarungen iiber Erhaltungs- oder ModernisierungsmaBnah-
men. Die Vertragsparteien konnen nach Abschluss des Mietvertrags aus Anlass
von Erhaltungs- oder Modernisierungsmaf3nahmen Vereinbarungen treffen, ins-
besondere tiber die

1. zeitliche und technische Durchfithrung der MaBnahmen,
2. Gewihrleistungsrechte und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,
3. kiinftige Hohe der Miete.

Kapitel 2. Die Miete
Unterkapitel 1. Vereinbarungen iiber die Miete

§ 336" Vereinbarungen iiber Betriebskosten. (1) !'Die Vertragsparteien
konnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebskosten trigt. >Betriebskosten sind
die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum
oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmiBigen
Gebrauch des Gebiudes, der Nebengebiude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen. 3 Fiir die Aufstellung der Betriebskosten gilt die
Betriebskostenverordnung? vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346, 2347)
fort. *Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung ohne
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften iiber die Aufstellung der Betriebskos-
ten zu erlassen.

(2) ' Die Vertragsparteien konnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften ver-
einbaren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesen

D Beachte hierzu auch die Zweite Berechnungsverordnung (Mietrecht [dtv 5013] Nr. 18); § 27
lautet:

,.§ 27 Betriebskosten. (1) 'Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer (Erbbauberechtig-
ten) durch das Eigentum am Grundstiick (Erbbaurecht) oder durch den bestimmungsmiBigen Gebrauch
des Gebiudes oder der Wirtschaftseinheit, der Nebengebiude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen. ?Der Ermittlung der Betriebskosten ist die Betriebskostenverordnung vom
25. November 2003 (BGBL. TS. 2346, 2347) zugrunde zu legen.

(2) 'Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers (Erbbauberechtigten), durch die Betriebskosten
erspart werden, diirfen mit dem Betrage angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leistung eines
Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte. 2Die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden.

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau und im steuerbegiinstigten oder freifinanzierten
‘Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert worden ist, diirfen die Betriebskosten nicht
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.

(4) (weggefallen)*.

2) Mietrecht [dtv 5013] Nr. 20.
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Einzelne Schuldverhiltnisse §§ 556a-556c BGB 1

werden. 2 Vorauszahlungen fiir Betriebskosten diirfen nur in angemessener Héhe
vereinbart werden.

(3) ' Uber die Vorauszahlungen flir Betriebskosten ist jihrlich abzurechnen;
dabei ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. >Die Abrechnung ist
dem Mieter spitestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach Ende des
Abrechnungszeitraums mitzuteilen. 3 Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendma-
chung einer Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der
Vermieter hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten. * Der Vermieter
ist zu Teilabrechnungen nicht verpflichtet. ® Einwendungen gegen die Abrech-
nung hat der Mieter dem Vermieter spitestens bis zum Ablauf des zwdlften
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 verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.

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

§ 356a AbrechnungsmaBstab fiir Betriebskosten. (1) ! Haben die Vertrags-
parteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten vorbehaltlich ander-
weitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen. 2 Betriebskos-
ten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung durch
die Mieter abhingen, sind nach einem Malstab umzulegen, der dem unterschied-
lichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt.

(2) "Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermieter
durch Erklirung in Textform bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig ab-
weichend von der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem
MaBstab umgelegt werden diirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch
oder der erfassten unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt. 2 Die Erkli-
rung ist nur vor Beginn eines Abrechnungszeitraums zulissig. 3 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.

§ 336b Filligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungs-
recht. (1) Die Miete ist zu Beginn, spitestens 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 §§ 536a, 539 oder aus unge-
rechtfertigter Bereicherung wegen zu viel gezahlter Miete aufrechnen oder wegen
einer solchen Forderung ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, wenn er seine
Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor der Filligkeit der Miete in
Textform angezeigt hat. >Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 3536¢ Kosten der Wirmelieferung als Betriebskosten, Verordnungs-
ermachtigung. (1) ' Hat der Mieter die Betriebskosten fiir Wirme oder Warm-
wasser zu tragen und stellt der Vermieter die Versorgung von der Eigenversorgung
auf die eigenstindig gewerbliche Lieferung durch einen Wirmelieferanten (Wir-
melieferung) um, so hat der Mieter die Kosten der Wirmelieferung als Betriebs-
kosten zu tragen, wenn
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1 BGB §§556d, 556e Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

1. die Wirme mit verbesserter Effizienz entweder aus einer vom Wiarmelieferan-
ten errichteten neuen Anlage oder aus einem Wirmenetz geliefert wird und

2. die Kosten der Wirmelieferung die Betriebskosten fuir die bisherige Eigenver-
sorgung mit Wirme oder Warmwasser nicht iibersteigen.

2Betrigt der Jahresnutzungsgrad der bestehenden Anlage vor der Umstellung
mindestens 80 Prozent, kann sich der Warmelieferant anstelle der Maf3nahmen
nach Nummer 1 auf die Verbesserung der Betriebsfithrung der Anlage beschrin-
ken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spitestens drei Monate zuvor in Text-
form anzukiindigen (Umstellungsankiindigung).

(3) 'Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung ohne
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften fiir Wirmeliefervertrige, die bei einer
Umstellung nach Absatz 1 geschlossen werden, sowie fiir die Anforderungen nach
den Absitzen 1 und 2 zu erlassen. 2Hierbei sind die Belange von Vermietern,
Mietern und Wirmelieferanten angemessen zu berticksichtigen.

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

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

§ 336d Zulissige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungsermichtigung.
(1) Wird ein Mietvertrag tiber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhiltnisses die
ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent tiberstei-
gen.

(2) 'Die Landesregierungen werden ermichtigt, Gebiete mit angespannten
Wohnungsmiarkten durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von hochstens fiinf
Jahren zu bestimmen. > Gebiete mit angespannten Wohnungsmirkten liegen vor,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefihrdet ist. * Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich stirker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich tibersteigt,

3. die Wohnbevdélkerung wichst, ohne dass durch Neubautitigkeit insoweit er-
forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.

4Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spitestens am 31. Dezember 2020 in
Kraft treten. 5Sie muss begriindet werden. ©Aus der Begriindung muss sich
ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten
‘Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. 7 Ferner muss sich aus der Begriindung
ergeben, welche MaBnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die
Rechtsverordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um
Abhilfe zu schaffen.

§ 336e Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Mo-
dernisierung. (1) 'Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete
(Vormiete), hoher als die nach § 556d Absatz 1 zulissige Miete, so darf eine Miete
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