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27.09.19
Gesetzesantrag
des Landes Nordrhein-Westfalen
Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung des

Schriftformerfordernisses im Mietrecht

A.Problem und Ziel

Bereits seit mehreren Jahren stehen die Auswirkungen der geméll § 578 Abs. 2,
Satz 1 BGB auch auf das Gewerbemietrecht anwendbaren sogenannten Schrift-
formklausel des § 550 BGB in der Diskussion. Diese sieht vor, dass Mietvertra-
ge, die fir langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen wor-
den sind, als auf unbestimmte Zeit geschlossen gelten und damit nach Ablauf ei-
nes Jahres ordentlich kiindbar sind.

Urspringlich sollte die Schriftformklausel, dies ergibt sich aus den Gesetzesma-
terialien, vor allem den Erwerber einer Mietsache, der nach 8§ 566 BGB in das
laufende Mietverhéltnis einzutreten hat, schiitzen. Nach ihrem Wortlaut gibt die
Norm jedoch nicht nur ihm, sondern auch den urspriinglichen Mietvertragspar-
teien die Moglichkeit, sich aufgrund dieses Formverstol3es vorzeitig von einem
eigentlich auf langere Zeit geschlossenen Vertrag zu I6sen. Die Regelung des 8
550 BGB ist nach herrschender Auffassung zwingendes Recht und kann damit
vertraglich nicht abbedungen werden. Sie findet auch auf nachtrégliche Vertrags-
anderungen und Ergénzungen, soweit diese vertragswesentliche Umstédnde be-
treffen, Anwendung. Samtliche Versuche, der Kiindbarkeit durch entsprechende
Vertragsgestaltungen mit Schriftform- oder Schriftformheilungsklauseln zu be-
gegnen, hat der Bundesgerichtshof mit Entscheidungen aus den Jahren 2017 und
2018 endgultig fur unwirksam erklért.

Diese strenge Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes hat dazu gefuhrt, dass es
in den vergangenen Jahren quasi zu einer ,,Zweckentfremdung® der Regelung des
8 550 BGB gekommen ist, weil immer wieder eine der Vertragsparteien versucht
hat, sich unter Berufung auf die Formnichtigkeit einer mietvertraglichen Abrede
auf die Unwirksamkeit der Befristung des Vertrages zu berufen und diesen so-
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dann entgegen der ursprunglich fiir einen bestimmten Mietzeitraum getroffenen
Abrede ordentlich (vorzeitig) zu kiindigen. So hat es im Zeitraum 2001-2018 al-
leine 30 Revisionsurteile gegeben, in denen die Einhaltung der Schriftform ent-
scheidungserheblich war.

Hieraus entstehen fur Mieter und Vermieter eines Gewerbemietverhaltnisses
gleichermaRen erhebliche Rechts- und Planungsunsicherheiten (die Auswirkun-
gen auf das Wohnungsmietrecht sind deshalb deutlich geringer, weil hier erheb-
lich hohere Anforderungen an die Zul&ssigkeit einer zeitlichen Befristung und
eine ordentliche Kundbarkeit gestellt werden als im Gewerbemietrecht). Fir den
Vermieter bedeutet die vereinbarte Laufzeit eine wichtige Grundlage flr etwaige
Investitionsentscheidungen, weil er durch sie fiir eine feste Zeit auf entsprechen-
de Mieteinnahmen vertrauen kann.

B. Losung

Das Kiindigungsrecht wird auf den Erwerber beschrankt und die Regelung unter
Aufhebung des bisherigen 8 550 BGB in einen neu zu schaffenden § 566 Absatz
3 BGB-E verlagert. Damit wird die Norm auf den Schutzzweck reduziert, dem
sie nach dem Willen des historischen Gesetzgebers eigentlich hatte dienen sollen.

Zusétzlich soll das nunmehr nur noch dem Erwerber fir die vor seinem Erwerb
liegenden Schriftformverstéfle zustehende Kiindigungsrecht zum Schutz des
Mieters, der das eigene Kindigungsrecht aufgrund der Aufhebung des bisherigen
8 550 BGB verliert, zeitlich befristet werden. Der Erwerber kann von seinem
Kindigungsrecht nur noch binnen drei Monaten seit Kenntnis von der ohne Wah-
rung der notwendigen Schriftform getroffenen Zusatzabrede Gebrauch machen.
Auf diese Weise wird verhindert, dass der Mieter wéhrend der gesamten restli-
chen, vereinbarten Vertragslaufzeit aufgrund eines zutage getretenen Formman-
gels mit einer Kindigung durch den Erwerber rechnen muss. Darlber hinaus
wird die Kundigung unwirksam, wenn der Mieter ihr widerspricht und sich mit
der Fortsetzung des Mietvertrages zu den schriftlich vereinbarten Bedingungen
einverstanden erklart.

C.Alternativen

Keine.
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D.Finanzielle Auswirkungen auf die offentlichen Haushalte

Die Regelung hat keine finanziellen Auswirkungen auf die ¢ffentlichen Haus-
halte.

E. Erfullungsaufwand fur Burgerinnen und Birger, Wirtschaft und Verwal-
tung

Eine besondere Belastung fur diese Bereiche ist durch die Umsetzung der Neu-
reglung nicht zu erwarten.

F. Sonstige Kosten

Die Neuregelung hat zur Folge, dass die ursprunglichen Vertragsparteien bis zum
Ablauf der vereinbarten Mietzeit an den unter Verstol? gegen die Formvorschrift
auf bestimmte Zeit geschlossenen Vertrag gebunden sind. Hierdurch kdnnen
ihnen im Einzelfall Mehrkosten gegentiber einer Situation, in der der Vertrag hét-
te friihzeitig gekindigt werden koénnen, entstehen. Andererseits kann die nun
notwendige Fortsetzung des Vertrages gegeniiber der friheren Rechtslage auch
zu erheblichen Einsparungen fihren, weil urspriinglich auf langere Zeit geplante
Investitionen entsprechend lange nutzbar gemacht werden konnen.

G.Burokratiekosten

Keine.
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27.09.19
Gesetzesantrag
des Landes Nordrhein-Westfalen
Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung des

Schriftformerfordernisses im Mietrecht

Der Ministerprésident Dusseldorf, 25. September 2019
des Landes Nordrhein-Westfalen

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Daniel Ginther

Sehr geehrter Herr Bundesratsprasident,

die Landesregierung von Nordrhein-Westfalen hat beschlossen, dem Bundesrat den
als Anlage beigefligten

Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung des Schriftformerfordernisses
im Mietrecht

zuzuleiten.

Ich bitte, die Vorlage gemal? § 36 Absatz 2 der Geschéftsordnung des Bundesrates
in die Tagesordnung der Sitzung des Bundesrates am 11. Oktober 2019 aufzuneh-
men und anschlieRend den zustdndigen Ausschiissen zur Beratung zuzuweisen.

Mit freundlichen GriiRen
Armin Laschet
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Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung des Schriftformerforder-
nisses im Mietrecht

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Ja-
nuar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Gesetz (oder
Artikel ... des Gesetzes) vom [einsetzen: Ausfertigung und Fundstelle des

(Name des Anderungsgesetzes)] geéndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. § 550 wird aufgehoben.

2. § 566 wird wie folgt geandert:

Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingefugt:

,(3) Ist der Mietvertrag fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher
Form geschlossen, ist der Erwerber berechtigt, das Mietverhaltnis unter
Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfrist zu kindigen. Die Kindigung
kann nur innerhalb von drei Monaten, nachdem der Erwerber Kenntnis von
der ohne Wahrung der erforderlichen Schriftform getroffenen Vereinbarung
erlangt hat, erfolgen. Sie ist jedoch frihestens zum Ablauf eines Jahres
nach Uberlassung des Wohnraums zuldssig. Die Kindigung wird unwirk-
sam, wenn der Mieter ihr binnen zwei Wochen seit Zugang widerspricht
und sich mit der Fortsetzung des Mietverhaltnisses zu den unter Wahrung
der erforderlichen Schriftform getroffenen Vereinbarungen bereit erklart.
Die Kundigung kann nicht auf solche Verstdie gegen die Schriftform ge-

stutzt werden, die erst nach dem Erwerb erfolgt sind.”

3. In § 578 Absatz 1 wird die Angabe ,550,“ gestrichen.
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4. § 593b BGB wird wie folgt geandert:
Nach der Angabe ,§§ 566“ werden die Worter ,Absatz 1 und 2, 566a“ ein-

geflugt.

Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494,
1997 |1 S. 1061), das zuletzt durch Gesetz (oder Artikel ... des Gesetzes) vom
[einsetzen: Ausfertigung und Fundstelle des (Name des Anderungsgesetzes)]
geandert worden ist, wird folgender § [einsetzen: nachste bei der Verkindung

freie Zahlbezeichnung] angefugt:

.3 ...[einsetzen: nachste bei der Verkiindung freie Zahlbezeichnung]

Uberleitungsvorschrift zu dem Gesetz zur Neureglung des Schriftformerforder-

nisses im Mietrecht

Auf Mietverhaltnisse und Landpachtverhaltnisse, die vor dem [einsetzen: Da-
tum des Inkrafttretens dieses Gesetzes] eingegangen worden sind, sind §§
550, 556 und 578 sowie § 593b des Blrgerlichen Gesetzbuchs in der bis zu

diesem Tag geltenden Fassung anzuwenden.”

Artikel 3

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkindung in Kraft.
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Begriindung:
A. Allgemeiner Teil:

I. Anlass und Ziel des Gesetzentwurfs

Bereits seit mehreren Jahren beschaftigen sich Rechtsprechung und Lehre mit den
Auswirkungen der gemal § 578 Abs. 2, Satz 1 BGB auch auf das Gewerbemietrecht
anwendbaren sogenannten Schriftformklausel des § 550 BGB. Diese sieht vor, dass
Mietvertrage, die flr langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen
worden sind, als auf unbestimmte Zeit geschlossen gelten und damit nach Ablauf
eines Jahres ordentlich kindbar sind.

Urspringlich sollte die Schriftformklausel, dies ergibt sich aus den Gesetzesmateria-
lien, vor allem den Erwerber einer Mietsache schitzen. Da dieser nach § 566 BGB in
das laufende Mietverhaltnis einzutreten hat, sollte die Schriftformklausel fur ihn sicher
stellen, dass sich samtliche zwischen den bisherigen Mietvertragsparteien geschlos-
senen, fur das Mietverhaltnis wesentlichen Vereinbarungen aus den schriftlichen Ver-

tragsunterlagen ergeben.

Nach ihrem Wortlaut gibt die Norm jedoch nicht nur dem aufgrund des Kaufvertrages
gemall § 566 BGB in den Mietvertrag eintretenden Erwerber einer Mietimmobilie,
sondern auch den ursprunglichen Mietvertragsparteien die Moglichkeit, sich aufgrund

dieses Formverstol3es vorzeitig vom Vertrag zu losen.

Die Regelung des § 550 BGB ist nach herrschender Auffassung zwingendes Recht
und kann damit vertraglich nicht abbedungen werden. Samtliche Versuche, der
Kdndbarkeit durch entsprechende Vertragsgestaltungen mit Schriftform- oder Schrift-
formheilungsklauseln zu begegnen, hat der Bundesgerichtshof mit Entscheidungen

aus den Jahren 2017 und 2018 endgliltig fir unwirksam erklart’.

! vgl. dazu BGH Urteil vom 11. April 2018, XIl ZR 43/17 — NZM 2018, 515; Urteil vom 27. September
2017, Xll ZR 114/16 - BGHZ 216, 68 = NZM 2018, 38; Urteil vom 25. Januar 2017, Xl ZR 69/16 -
NJW 2017, 1017; BGHZ 164,133 = NJW 2006, 138 f..
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Diese strenge Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes hat dazu geflhrt, dass es
in den vergangenen Jahren quasi zu einer ,Zweckentfremdung“ der Regelung des
§ 550 BGB gekommen ist, weil immer wieder eine der Vertragsparteien versucht hat,
sich unter Verweis auf die Formnichtigkeit einer mietvertraglichen Abrede auf die
Unwirksamkeit der Befristung des Vertrages zu berufen und diesen sodann entgegen
der ursprunglich fur einen bestimmten Mietzeitraum getroffenen Abrede ordentlich
(vorzeitig) zu kiindigen. Uber die im Gewerbemietrecht tatigen Praktiker sind Erfah-
rungen mitgeteilt worden, nach denen in Unternehmen eine Vielzahl von Juristen
damit beschaftigt wird, laufende Gewerbemietvertrage darauf zu durchsuchen, ob
vertragliche Abreden unter Verstol3 gegen das Schriftformerfordernis getroffen wor-
den sind, damit diese vorzeitig gekundigt werden konnen. Im Zeitraum 2001-2018
hat es alleine 30 Revisionsurteile gegeben, in denen die Einhaltung der Schriftform

entscheidungserheblich war?.

Hieraus entstehen fur Mieter und Vermieter eines Gewerbemietverhaltnisses (die
Auswirkungen auf das Wohnungsmietrecht sind deshalb deutlich geringer, weil hier
erheblich héhere Anforderungen an die Zulassigkeit einer zeitlichen Befristung und
an eine ordentliche Kundbarkeit gestellt werden als im Gewerbemietrecht) gleicher-
malen erhebliche Rechtsunsicherheiten. Fur den Vermieter bedeutet die vereinbarte
Laufzeit eine wichtige Grundlage fur etwaige Investitionsentscheidungen, weil er
durch sie flr eine feste Zeit auf entsprechende Mieteinnahmen vertrauen kann, was
insbesondere im Fall eines finanzierten Erwerbs von wesentlicher Bedeutung ist. Fur
den gewerblichen Mieter ist eine gewisse Dauer des Mietverhaltnisses Vorausset-
zung fur die Investition in Ein- und Umbauten und die Sicherung seines Gewerbe-
standortes. Beides ist durch die in § 550 BGB in seiner derzeitigen Fassung haufig

gegebene Madglichkeit der vorzeitigen Beendigung des Mietverhaltnisses gefahrdet.

Schon seit mehreren Jahren wird daher immer wieder die Anderung der Gesetzesla-
ge in diesem Punkt gefordert. Bereits in einer vom Mietgerichtstag im Jahr 2011 her-
ausgegebenen Schrift mit dem Titel ,10 Jahre Mietrechtsreformgesetz - Eine Bilanz -*
hatten sich allein neun Aufsatze mit dem Thema der Schriftform bei langerfristigen

Mietvertragen beschaftigt. Dabei bedauerten mehrere Autoren, dass der Gesetzge-

% so Richter am Bundesgerichtshof Glnter in seinem Vortrag auf dem Mietgerichtstag 2019, abrufbar
unter https://www.mietgerichtstag.de/mietgerichtstage/download-vortrage/mietgerichtstag-2019/ .
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ber im Zuge der Mietrechtsreform im Jahr 2001 die Chance verpasst habe, auch den
Inhalt des § 550 BGB zu andern. Bis heute ist diese Diskussion auch keineswegs
verstummt. Vielmehr ist sie insbesondere aufgrund der Entscheidungen des Bundes-
gerichtshofs aus den Jahren 2017 und 2018 wieder aufgelebt. Auch auf dem Mietge-
richtstag im Jahr 2018 war die Schriftformklausel Thema eines Arbeitskreises, in dem
der Richter am Bundesgerichtshof Peter Gunter in seinem Impulsvortrag3 erneut
dringend eine Reform durch den Gesetzgeber anmahnte.

Mit diesem Gesetz soll den zahlreichen Appellen entsprochen, ein entsprechender
Missbrauch der Vorschrift zukunftig unterbunden und mehr Rechtssicherheit fur die
Parteien des Mietvertrages geschaffen werden.

Il. Wesentlicher Inhalt

Das Gesetz beschrankt die Moglichkeit der vorzeitigen ordentlichen Kindigung auf
den Erwerber und verortet die insoweit geanderte Norm entsprechend in § 566 BGB
(Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete®).

Damit wird der Schutzzweck der Regelung wieder auf den vom historischen Gesetz-
geber verfolgten Zweck des Erwerberschutzes reduziert.

Soweit der Bundesgerichtshof gerade in neuerer Zeit dem bisherigen § 550 BGB zu-
satzlich den Zweck zugesprochen hat, auch die Beweisbarkeit der zwischen den ur-
sprunglichen Mietvertragsparteien geschlossenen Vereinbarungen sicherzustellen
und diese zudem vor Ubereilten Entscheidungen zu schutzen, ist ein solcher Geset-
zeszweck jedenfalls historisch nicht belegbar. Auch der Bundesgerichtshof hat seine
Annahme eines entsprechend erweiterten Gesetzeszwecks zuletzt nur damit be-
grundet, dass der Gesetzgeber, obwohl im bekannt gewesen sei, dass der Bundes-
gerichtshof auch die Beweisbarkeit und den Ubereilungsschutz als mégliche Geset-
zeszwecke erachtet habe, die letzte groRe Mietrechtsreform im Jahr 2001 nicht ge-
nutzt habe, um die Regelung entsprechend auf den Erwerber zu beschranken®.
Zusatzlich soll zum Schutz des Mieters, der seinerseits durch die Neuregelung das
ihm bisher zustehende eigene Kindigungsrecht verliert, die Klindigungsmaglichkeit
fur den Erwerber zeitlich beschrankt werden, damit der Mieter bei einem Formver-
sto® nicht fur die restliche Mietzeit zeitlich unbegrenzt mit einer entsprechenden

% s. dazu vorherige Fn.
4 BGH, Urteil vom 27.09.2017, Xl ZR 114/16.
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Kldndigung rechnen muss. Insoweit wird das Kindigungsrecht des Erwerbers auf ei-
nen Zeitraum von drei Monaten seit Kenntnis von den ohne Wahrung der notwendi-
gen Schriftftorm getroffenen Vereinbarungen begrenzt. Zudem erhalt der Mieter die
Gelegenheit, die Kindigung zu verhindern, indem er sich mit der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses zu den unter Wahrung der Schriftform getroffenen Vereinbarungen
bereit erklart.

Zum weiteren Schutz des Mieters soll sichergestellt werden, dass der Erwerber die
Kindigung des Mietverhaltnisses nicht auf solche VerstoRe gegen die Schriftform
stltzen kann, die auf Vertragsabreden beruhen, die nach dem Erwerb des Objekts

unter seiner Beteiligung getroffen wurden.

lll. Alternativen
Durch alternative Losungen ist das angestrebte Ziel einer grofieren Rechtssicherheit

nicht zufriedenstellend zu erreichen.

1. Ersatzlose Streichung des § 550 BGB und Einfuhrung einer Haftung des Veraulle-
rers

Der Vorschlag, § 550 BGB ersatzlos zu streichen und stattdessen eine spezielle
Schadensersatzregelung zwischen Veraullerer und Erwerber einzufuhren, wirde
dem Erwerber die Mdglichkeit nehmen, sich Uber die Einschrankungen seines Eigen-
tumsrechts hinreichend zu informieren. Er ware flr die gesamte Laufzeit des Vertra-
ges an ihm zuvor unbekannte Bedingungen gebunden und auf Sekundaranspriche
gegen den Veraulierer beschrankt.

Die EinfUhrung einer speziellen Haftungsnorm fur den Verauferer erscheint zudem
deshalb Uberflussig, weil er dem Erwerber ohnehin Uber die allgemeinen Vorschriften
der §§ 311 Abs. 2, 241 Abs. 2, 280 Abs. 1 BGB fur eine schuldhafte Pflichtverletzung
haftet. Hier hat er zwar die Moglichkeit, sich zu befreien, wenn er die Pflichtverlet-
zung nicht zu vertreten hat. Aber auch in Zusammenhang mit der Einflhrung einer
entsprechenden Haftungsnorm durfte es wohl notwendig sein, eine Exkulpations-
madglichkeit fur den Veraulierer aufzunehmen, so dass ein Uber die bisherige Haftung

hinausgehender Regelungsgehalt nicht gegeben ware.

2. Streichung des § 550 BGB und Einfuihrung eines o6ffentlichen Registers
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Die ebenfalls vorgeschlagene Einrichtung eines - dem Grundbuch ahnlichen - 6ffent-
lichen Registers erscheint wegen des damit verbundenen erheblichen Aufwands fur
die offentliche Verwaltung nicht umsetzbar. Zudem wurde das Erfordernis der Eintra-
gung jeder vertragsrelevanten Anderung einen unverhaltnismaRigen Aufwand auch

fur die Vertragsparteien bedeuten.

3. Streichung der Geltung des § 550 BGB fur den Bereich des Gewerbemietrechts
Auch ein Ausschluss der Geltung des § 550 BGB flr den Bereich des Gewerbemiet-
rechts durch Herausnahme dieser Norm aus dem Katalog der Vorschriften, auf die
§ 578 Abs. 1 BGB verweist, fuhrt nicht zu einer geeigneten Losung. Er wlrde zu ei-
ner Zersplitterung des Mietrechts fuhren, ohne dass ein sachlicher Grund fur die Un-
gleichbehandlung von Wohn- und Gewerbemietecht gegeben ware. Auch im Woh-
nungsmietrecht besteht ein entsprechender Reformbedarf, weil die hier fir den Ver-
mieter geschaffene Kiundigungsmoglichkeit fur den Mieter den Verlust seines Le-
bensmittelpunktes bedeuten wirde.

Zudem wiurde der Ausschluss der Regelung fir das Gewerbemietrecht das Informa-
tionsinteresse des Erwerbers an den Bedingungen des fur ihn bindenden Mietvertra-

ges unangemessen einschranken.

IV. Gesetzgebungskompetenz
Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1

des Grundgesetzes.

V. Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte

Die Regelung hat keine finanziellen Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte.

VI. Erfullungsaufwand
Ein besonderer Erflllungsaufwand ist mit den Neureglungen weder fur die Blrgerin-

nen und Burger, noch fur Wirtschaft oder Verwaltung verbunden.

VII. Weitere Kosten
Grundsatzliche Kostensteigerungen sind nicht zu erwarten.
Die Neuregelung hat zur Folge, dass entgegen den bisher geltenden Vorschriften,

die das Mietverhaltnis bei einem Schriftformversto® nicht nur flir den Erwerber, son-



Drucksache 469/19 -8-

dern auch fir die Parteien des urspringlichen Mietverhaltnisses ordentlich kiindbar
machte, diese nunmehr an den unter Verstol3 gegen die Formvorschrift auf bestimm-
te Zeit geschlossenen Vertrag bis zum Ablauf der vereinbarten Vertragszeit gebun-
den sind. Hierdurch kdnnen den Mietvertragsparteien im Einzelfall Mehrkosten ge-
genuber einer Situation, in der der Vertrag hatte frihzeitig geklndigt werden kdnnen,
entstehen, etwa weil ein anderweitiges Mietverhaltnis (zu fur den Vermieter oder Mie-
ter gunstigeren Konditionen) nicht eingegangen werden kann. Andererseits kann die
nun notwendige Fortsetzung des Vertrages gegenuber der friiheren Rechtslage auch
zu erheblichen Einsparungen fuhren, weil urspriinglich auf langere Zeit geplante In-

vestitionen nun auch entsprechend lange nutzbar gemacht werden konnen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches - BGB)

Zu Nummer 1

Da die Kundigungsmoglichkeit nur auf den Erwerber beschrankt werden soll, war die
Regelung aus ihrem bisherigen Kontext der Allgemeinen Vorschriften zu Mietverhalt-
nissen Uber Wohnraum (Untertitel 2., Kapitel 1.) herauszunehmen und in das dortige
Kapitel 4. zu den Regelungen Uber den Wechsel der Vertragsparteien zu verschie-

ben.

Zu Nummer 2

Dem Erwerber soll die Moglichkeit der ordentlichen Kindigung des ohne Wahrung
der Schriftform geschlossenen befristeten Vertrages so, wie sie auch in der Vorgan-
gerregelung des § 550 BGB geregelt war, erhalten bleiben. Die Kindigungsmoglich-
keit stellt flir ihn einen Ausgleich flr sein durch die Verpflichtung zum Eintritt in den
laufenden Mietvertrag beeintrachtigtes Eigentumsrecht dar.

Da die Regelung damit nur noch in Zusammenhang mit dem Grundsatz ,Kauf bricht
nicht Miete“ von Relevanz ist, soll sie auch in diesem Kontext in den Gesetzestext

aufgenommen und als weiterer Absatz in den § 566 BGB eingefugt werden.
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Dabei soll zum Schutz des Mieters auch weiter daran festgehalten werden, dass die
Kdndigung frihestens wirksam werden kann, wenn das Mietverhaltnis mindestens
ein Jahr bestanden hat.

SchlieBlich wird zum weiteren Schutz des Mieters, der mit der Neureglung seinerseits
das ihm nach dem aufgehobenen § 550 BGB bisher zustehende Kundigungsrecht
verloren hat, eine zeitliche Befristung fur das Kundigungsrecht des Erwerbers aufge-
nommen, damit der Mieter nicht unbegrenzt mit einer Kindigung durch diesen rech-
nen muss. Die Beweislast fur die Fristwahrung trifft dabei den Erwerber, der das Vor-
liegen des Kindigungsgrundes und der weiteren Kindigungsvoraussetzungen darzu-
legen und zu beweisen hat. Insoweit ergibt sich eine der Wahrung der Kundigungs-
frist des § 626 Absatz 2 BGB entsprechende Konstellation, flr die das Bundesar-
beitsgericht ebenfalls eine entsprechende Beweislast auf Seiten des Kindigenden
angenommen hat.

Dabei wird nicht Ubersehen, dass das Feststellen einer entsprechenden Kenntnis
des SchriftftormverstoRes fur die damit befassten Gerichte mit Schwierigkeiten ver-
bunden sein kann. Dennoch stellt die Regelung - auch wenn sie mit entsprechenden
Beweisschwierigkeiten verbunden ist - den Mieter jedenfalls besser, als wenn er un-
begrenzt mit einer Kindigung rechnen musste. Will er Gewissheit haben, so kann er
durch entsprechende Mitteilung des Formmangels an den Erwerber die Frist selbst in
Lauf setzen.

Da die Regelung nur den Erwerber vor Uberraschenden Vereinbarungen der ur-
sprunglichen Mietvertragsparteien schitzen soll, ist er nicht schutzwurdig, wenn der
Mieter bereit ist, auf eventuell formlos abgeschlossene Zusatzvereinbarungen zu
verzichten und den Vertrag zu den Bedingungen fortzusetzen, die sich aus den die
Schriftform wahrenden Vereinbarungen ergeben. Die Kindigung soll daher unwirk-
sam werden, wenn der Mieter ihr unter Erklarung dieser Bereitschaft binnen 2 Wo-
chen widerspricht.

SchlieBlich folgt aus der Beschrankung des Schutzzwecks auch, dass der Erwerber
die Kindigung nicht auf solche unter Missachtung der Form getroffenen Vereinba-
rungen stitzen kann, die erst nach dem Erwerb unter seiner Beteiligung getroffen

wurden.
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Zu Nummer 3
Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Aufhebung des § 550 BGB. Der bisheri-
ge Verweis auf diese Regelung ist ebenfalls aufzuheben.

Zu Nummer 4

Es handelt sich um eine Folgednderung. Durch den in § 593b BGB in seiner bisheri-
gen Fassung enthaltenen Verweis auf § 566 BGB ware auch der nunmehr neu ein-
gefuhrte § 566 Abs. 3 BGB-E anwendbar. Da jedoch das BGB fur Landpachtvertrage
in § 585a BGB eine eigene - dem bisherigen § 550 BGB entsprechende - Regelung
enthalt, wirde die Anwendbarkeit auch des § 566 Abs. 3 BGB-E zu einem Wider-
spruch mit  § 585a BGB fuhren, weshalb die neue Regelung aus der Verweisung
herauszunehmen war. Davon, auch fur das Landpachtverhaltnis eine vollstandige
Neuregelung vorzunehmen, wie sie flir das Mietrecht erfolgt ist, wurde abgesehen,
da fur diese Vertrage entsprechende Missbrauchstendenzen nicht bemangelt wer-
den.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-
che - EGBGB)

In Art. 229 des Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche wird eine Uber-
gangsvorschrift geschaffen. Sie stellt klar, dass die geanderten Vorschriften nur auf
Miet- und Landpachtvertrage Anwendungen finden, die geschlossen werden, nach-
dem die Vorschriften in Kraft getreten sind.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)
Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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