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gefallit. Diese wenig sachgerechte Zusammenfassung von Gebrauchsiiberlassung-
und Tiétigkeitsvertragen wurde erst durch das BGB aufgegeben. Die Miete
(88§ 535 ff) enthilt seitdem zusammen mit der Pacht und der Landpacht (§§ 581
und 584 ff), der Leihe (§8§ 598 ff) und dem (praktisch bedeutungslosen) Sachdarlehen
(88 607 bis 609) die Regelung der Gebrauchsiiberlassungsvertrige im BGB.

Bereits in seiner urspriinglichen Fassung kannte das BGB eine ganze Reihe von
mieterschiitzenden Bestimmungen, die jedoch, von wenigen (wichtigen) Ausnahmen
abgesehen (s vor allem § 571 aF = § 566 nF), dispositiv waren, so dal} es weithin
iiblich geworden war, vor allem die Wohnraummieter durch Formularvertrige der
Vermieterverbande soweit wie irgend moglich zu entrechten. Dieser MiBgriff muf3te
spitestens in Notzeiten zur Katastrophe fiihren. Diese lie3 denn auch nach Ausbruch
des ersten Weltkrieges nicht lange auf sich warten. Nachdem es zunichst infolge des
Kriegsausbruchs zu einem Uberangebot von Wohnungen gekommen war, fiihrte
ungefihr ab 1916 der starke Riickgang des Mietwohnungsbaus zu einer erheblichen
Verknappung des Angebots und in Verbindung damit zu starken Mieterhohungen
(dazu ausfithrlich BORSTINGHAUS, in: FS Bub [2007] 283).

Die durch Bekanntmachung v 15.12. 1914 (RGBI 511) geschaffenen Mieteinigungs-
amter (MEA) konnten den Mietern dagegen nur wenig Schutz bieten, da sie zunéchst
keinerlei Entscheidungsbefugnisse besaBBen. Diese Situation dnderte sich erst mit
Erlal3 der ersten MieterschutzVO v 26.7. 1917 (RGBI 639), durch die die Landeszen-
tralbehorden die Befugnis erhielten, die Mieteinigungsdmter zu erméchtigen, eine
Kiindigung fiir unwirksam zu erkldaren. Durch die zweite MieterschutzVO v 23.9. 1918
(RGBI 1135) wurde der Mieterschutz weiter ausgebaut. Damit war das Mietnotrecht
geboren, das auf seinem Hohepunkt einen umfassenden Schutz des Mieters gleicher-
mafen gegen Kiindigungen wie gegen Mieterhohungen sowie die hoheitliche Er-
fassung und Verteilung des vorhandenen Wohnraums umfaBte.

2.  Die Zeit bis Ende des zweiten Weltkriegs

Die totale staatliche Lenkung des Wohnungsmarktes beruhte schlieSlich ab 1923 auf
dem Reichsmietengesetz (RMG) v 24.3. 1922 (RGBI 273), dem Mieterschutzgesetz
(MSchG) v 1.6. 1923 (RGBI 1355) und dem Wohnungsmangelgesetz (WMG) v 26.7.
1923 (RGBI 1 754). Jedoch konnte sich schon damals der Gesetzgeber nicht ganz der
Erkenntnis verschlieBen, da3 dem dringend notwendigen Neubau von Wohnungen
nichts so abtréglich ist wie eine staatliche Zwangswirtschaft. Ab 1925 wurde deshalb
die Wohnungszwangswirtschaft (ein wenig) gelockert. Da jedoch die gleichzeitig
angestrebte soziale Ausgestaltung des Mietrechts im BGB nicht gelang, trat tatséach-
lich am 1.4. 1933 lediglich das alte WMG auBer Kraft, wihrend RMG und MSchG in
Kraft bleiben und nur durch ein Gesetz von 1936 (RGBI I 371) in einzelnen Punkten
abgedndert wurden.

Nachdem in der Folgezeit zahlreiche Verordnungen den Kiindigungsschutz wieder
ausgedehnt hatten, wurde schlieBlich am 15.12. 1942 das neue MSchG erlassen.
Daneben entwickelte sich gleichzeitig seit dem PreisstoppG v 1936 ein selbst fiir
den Fachmann zuletzt nicht mehr durchschaubares Gestriipp von Verordnungen iiber
die Mietpreisbildung, durch die jedenfalls im Ergebnis eine totale Mietpreisbindung
eingefiihrt wurde. Zugleich kam es auf der Grundlage verschiedener Verordnungen
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zur Wiedereinfithrung der Wohnraumbewirtschaftung. Hervorzuheben sind die
WohnraumlenkungsVO v 27.2. 1942 (RGBI I 127) sowie die VO zur Wohnraumver-
sorgung der luftkriegbetroffenen Bevolkerung v 21.6. 1943 (RGBI I 355).

3.  Nachkriegszeit

Die Not der ersten Nachkriegsjahre verhinderte zunichst eine Freigabe des Woh-
nungsmarktes. Statt dessen erlie der Kontrollrat am 8.3. 1946 das sog Wohnungs-
gesetz (WG), das eine Erfassung und Zuweisung von Wohnriaumen ermoglichte.
Damit war infolge der Verbindung von umfassendem Kiindigungsschutz (MSchG
1942), totalem Preisstopp und Zwangsbewirtschaftung aller Wohnungen der Hohe-
punkt in der Entwicklung des Mietnotrechts erreicht. Die folgenden Jahre sind wie-
der durch den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft gekennzeichnet, verbunden
mit einer umfassenden staatlichen Forderung des Wohnungsbaus, insbesondere auf
der Grundlage des zweiten Wohnungsbaugesetzes (2. WoBauG), das bis 2001 die
Grundlage fiir die Forderung des sozialen Wohnungsbaus bildete (BLumenroTH Woh-
nungspolitik 321 ff; SONNENSCHEIN DWW 1992, 193, 196 ff; ders PiG 49 [1996], 7, 19 ff; WOLTER
Bestandsschutz 139, 185 ff). An seine Stelle ist mittlerweile das neue Wohnraumforde-
rungsgesetz (WoFG) vom 13.9. 2001 (BGBI 1 2376) getreten.

Seit Mitte der fiinfziger Jahre wurden zunéchst die meisten sog Neubauwohnungen
von der Wohnungszwangswirtschaft freigestellt; sie unterlagen jedoch teilweise noch
in beschrianktem Umfang der Preisbindung. Dagegen galten fiir den gesamten Alt-
hausbesitz nach wie vor der Bestandsschutz aufgrund des MSchG, die Bewirtschaf-
tung aufgrund des WG und der Preisstopp von 1936 fort, gelockert durch verschie-
dene Bundesmietengesetze (BMG). Diese Marktspaltung konnte nicht unbeschriankt
beibehalten werden. Deshalb setzte sich der Gesetzgeber ab 1960 das Ziel, den
gesamten Wohnungsmarkt aus der staatlichen Bewirtschaftung in die Marktwirt-
schaft zu entlassen.

Aufgrund umstrittener statistischer Erhebungen kam die Bundesregierung 1960 zu
dem Ergebnis, dafl spitestens Ende 1965 der Wohnungsmarkt ausgeglichen sein
werde. Die Bundesregierung folgerte daraus, daf3 sich in den Jahren von 1960 bis
1965 ein Abbau der Wohnungszwangswirtschaft in Verbindung mit der Einfithrung
eines sozialen Mietrechts rechtfertigen lasse (sog Liicke-Plan). Ergebnis dieser Uber-
legungen war das Gesetz iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und tiber
ein soziales Miet- und Wohnrecht (AbbauG) vom 23.6. 1960 (BGBI 1 389). Dieses
Gesetz brachte neben zahlreichen Gesetzesdnderungen ein 2. BMG, das 1. Gesetz
iiber die Gewiihrung von Miet- und Lastenbeihilfen, die ersten Anderungen des
Mietrechts des BGB unter sozialen Vorzeichen und vor allem die Bestimmung des
31.12. 1965 als Endtermin des MSchG. In der Folgezeit ist dieser Endtermin fiir
verschiedene Ballungszentren indessen immer weiter hinausgeschoben worden, so
daf3 das MSchG in Berlin endgiiltig erst am 31.12. 1975 auBler Kraft trat. Die Miet-
preisbindung wurde gleichfalls nur sehr viel langsamer als geplant abgebaut. Auf-
grund verschiedener zeitgebundener Gesetze endete sie schlieBlich fiir Miinchen und
Hamburg erst Ende des Jahres 1974 und in Berlin sogar erst Ende des Jahres 1987

(s SONNENSCHEIN, Wohnraummiete 106 ff).
Beschrinkungen der Miethohe gibt es seitdem nur noch fiir die sog Sozialwohnungen
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aufgrund des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) vom 31. 1. 1974 (BGBI 1 137) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 13.9. 2001 (BGBI I 2404). Eine entsprechende
Regelung besteht fiir Bedienstetenwohnungen aufgrund des (fortgeltenden) § 87a
des 2. WoBauG sowie fiir andere offentlich geforderte Wohnungen aufgrund der
(ebenfalls fortgeltenden) §§ 88 und 88b des genannten Gesetzes. Fiir die Berechnung
dieser gebundenen Mieten sind vor allem die NeubaumietenVO (NMVO) v 1970 idF
v 12.10. 1990 (BGBI I 2203) und die 2. BerechnungsVO (II. BV) v 21.2. 1975 (BGBI |
570) in der Fassung v 12.10. 1990 (BGBI 1 2178) heranzuziechen (wegen der Einzelheiten s
EmMERICH, Preisfreiheit und Preisbindung, PiG 49 [1996] 71, 76 ff: HaANKE, Kostenmiete, in Der
Mietzins als Gegenleistung, PiG 40 [1993] 157; SoNNENSCHEIN, Wohnraummiete 99 ff), an deren
Stelle mittlerweile in einzelnen Beziehungen die Wohnflichen- und die Betriebsko-
stenverordnung v 23.11. 2003 (BGBI I 2346) getreten sind.

Parallel zu dem schrittweisen Abbau der Wohnungszwangswirtschaft vollzog sich die
Einfithrung des sozialen Mietrechts. Das AbbauG v 1960 (Rn 8) hatte sich aus Zeitnot
zunichst auf den ErlaB der sog Sozialklausel (§§ 574 ff nF = § 556a aF) beschrinkt.
Die eigentlichen Verbesserungen des Mieterschutzes brachten dann erst das 1. Miet-
RAndG v 29.7. 1963 (BGBI 1505), das (wichtige) 2. MietRAndG v 14.7. 1964 (BGBI I
457) sowie das 3. MietRAndG v 21.2. 1967 (BGBI I 1248).

4. Riickkehr zum Mieterschutz ab 1971

Nach dem Regierungswechsel von 1969 gelangte die Bundesregierung zu dem
SchluB, daf die immer noch bestehende Mangellage in Verbindung mit den starken
Baupreiserhohungen in verschiedenen Ballungsgebieten zu einem unertriglichen
Anstieg der Mieten gefiihrt habe, so dall (nur) in den genannten Gebieten bis
zum endgiiltigen Ausgleich von Angebot und Nachfrage ein verstirkter Mieterschutz
geboten sei (vgl BT-Drucks V1I/1549). Die Bundesregierung legte deshalb dem Bundes-
tag einen umfangreichen Entwurf vor, durch den (nur) in diesen Gebieten (nur)
voriibergehend vor allem der Schutz der Mieter gegen Kiindigungen und Mieterho-
hungen verbessert werden sollte. Wegen der groBen Abgrenzungsschwierigkeiten
wurde jedoch spéter zundchst auf die Beschrinkung des Anwendungsbereichs des
neuen Gesetzes auf Ballungsgebiete verzichtet. Auflerdem wurde der Entwurf wegen
des Widerstandes diesmal der CDU in zwei Gesetze aufgespalten, namlich in das 1.
WRKSchG v 25.11. 1971 (BGBI I 1839) sowie in das Mietrechtverbesserungsgesetz
v4.11. 1971 (BGBI I 1745).

Die Folgejahre waren durch eine stiandige Verschirfung des neuen Mieterschutzes
gekennzeichnet (s EMMERICH, in: FS Mestmicker 989 ff; SONNENSCHEIN, Die Geschichte des
Wohnraummietrechts, PiG 49 [1996] 7, 21 ff; ders Wohnraummiete). Der erste Schritt auf
diesem Weg, dessen (vorldufigen) Abschlufl das Mietrechtsreformgesetz von 2001
bildet, war das 2. WRKSchG von 1974 (BGBI I 3603), durch dessen Art 1 der Kiindi-
gungsschutz nunmehr als Dauerrecht im BGB verankert wurde (§ 564b aF). Aul3er-
dem wurde durch Art3 ein neues Gesetz zur Regelung der Miethohe eingefiihrt
(MHRG), aufgrund dessen der Vermieter nach dem Vorbild des 1. WRKSchG unter
bestimmten Voraussetzungen eine Anpassung der vertraglichen Miete an das Niveau
der ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen konnte (s jetzt §§ 557 ff nF). Das
BVerfG hat in der Folgezeit die VerfassungsmaBigkeit der neuen Mieterschutzge-
setze wiederholt beslﬁligt (BVerfGE 37, 140 = NJW 1974, 1499; BVerfGE 49, 244 = NJW 1979,
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31: BVerfGE 68, 361 = NJW 1985, 2633: s EMMERICH. in: FS Mestmicker 989, 991 ff; SONNENSCHEIN
NJW 1993, 161).

Als der Mietwohnungsbau — aus welchen Griinden immer — Ende der siebziger Jahre
erheblich zuriickging, entschlof sich der Gesetzgeber voriibergehend wieder zu einer
gewissen Lockerung des Mieterschutzes. Hervorzuheben ist das Gesetz zur Erhéhung
des Angebots von Mietwohnungen vom 20. 12. 1982 (BGBI 1 1912). Seitdem war vor
allem die Vereinbarung von Staffelmieten wieder zulidssig (s § 557a nF). Die Libe-
ralisierungswelle war aber nur von kurzer Dauer. Bereits das genannte Gesetz von
1982 hatte das Mieterhohungsrecht des Vermieters liber den fritheren Rechtszustand
hinaus erstmals durch Einfithrung einer sog Kappungsgrenze weiter deutlich be-
schrankt (§ 1 Abs 1 Nr3 MHRG aF = § 558 Abs 3 nF).

Die sich damit abzeichnende Tendenz zu immer neuen Eingriffen in den Mietwoh-
nungsmarkt nahm in den Folgejahren stindig zu. Unter den zahlreichen einschld-
gigen Gesetzen ist vor allem das 4. Mietrechtsiinderungsgesetz von 1993 (BGBI 1 1257)
hervorzuheben, durch das fiir die Masse der Wohnungen die Kappungsgrenze von 30
auf 20% absenkt wurde (ebenso jetzt generell § 558 Abs 3 nF). Zugleich wurde an
zahlreichen Stellen das BGB im Interesse einer Verstirkung des Mieterschutzes
gedndert.

Der Rechtszustand in den neuen Lindern entspricht heute grundsitzlich dem im
alten Bundesgebiet (zur Entwicklung s EMMERICH, Das Mietrecht in den neuen Lindern, PiG 35
[1992] 155). Soweit noch in Einzelheiten Besonderheiten bestehen, ist darauf bei der
Erlduterung der betreffenden Vorschriften einzugehen.

5. Mietrechtsreform*

Der Bundestag hatte bereits 1974 die Bundesregierung ersucht, das zersplitterte
Wohnraummietrecht fiir die Betroffenen verstdandlich und tibersichtlich in einem
Gesetz zusammenzufassen (BT-Druck 7/2629, 2: s zum folgenden EmmericH JuS 2000, 1051 =
DWW 2000, 143). Die Bundesregierung reagierte auf diese Aufforderung jedoch erst im
Jahre 1992 durch die Einsetzung einer Expertenkommission, die das deutsche Miet-

* Schrifttum: Entwurf eines Gesetzes zur Neu-
gliederung, Vereinfachung und Reform des
Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz), BT-
Drucks 14 (2000)/4553 = BR-Drucks 439/2000 =
WuM 2000, 465 = NZM 2000, 802: Bund-Linder-
Arbeitsgruppe . Mietrechtsvereinfachung™, Be-
richt zur Neugliederung und Vereinfachung des
Mietrechts (1997); AcHENBACH NZM 2000, 741;
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(2001); BorsTINGHAUS NZM 2000, 583:
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