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Rundschreiben 01/2019

Thema: Mietrechtsanpassungsgesetz / Mietrecht

1. Einleitung

Das Gesetz zur Ergéanzung der Regelung Uber die zulassige Miethéhe bei Mietbeginn und zur
Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache, kurz:
Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG — ist am 01.01.2019 trotz vielfacher Kritik in Kraft
getreten®.

Das Gesetz wurde in der Endfassung gegeniiber dem Entwurf der Bundesregierung nochmals
nachgebessert und verscharft. Die Absenkung der Modernisierungsumlage gilt nun kinftig
bundesweit und nicht nur in einzelnen Stadten, die von den Bundeslandern in einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt festgelegt werden. Eine weitere Verschéarfung ist auch, dass die
geplante Kappungsgrenze bei Erhéhung der Miete wegen Modernisierung je nach Miethdhe
nochmals abgesenkt wurde.

Sinn und Zweck des Mietrechtsanpassungsgesetzes soll es sein, Mieterh6hungen nach
Modernisierung zu begrenzen und die in der Praxis untaugliche Mietpreisbremse zu lberarbeiten.

Man kann trefflich darliber streiten, ob diese MalRhahmen ihre angestrebten Ziele erreichen
werden. Kiritik ist durchaus berechtigt, da die Baupreise erheblich starker steigen als die
Lebenshaltungskosten und die Einkommen der Bevolkerung. Hier dirfte das eigentliche
wohnungspolitische Problem der Bundesrepublik liegen. Eine Ldsung dirfte nur ein
MalRnahmebiindel bringen.

Nachfolgend werden die Eckpunkte des Mietrechtsanpassungsgesetzes dargestellt, das das
Wohnungsmietrecht weiter reglementiert:

2. Veranderungen der ,Mietpreisbremse*“

Das Mietrechtsanpassungsgesetz nimmt beim Thema ,Mietpreisbremse“ Anderungen hinsichtlich
einer Auskunftspflicht des Vermieters und einer vereinfachten Rige des Mieters vor. Damit wird
die erst am 01.06.2015 in das Birgerliche Gesetzbuch (= BGB) eingefligte Moglichkeit der
Mietpreisbremse wieder tUberarbeitet.

2.1. Ausgangslage

Die gesetzliche Situation bis zum 31.12.2018 ging davon aus, dass ein Mietvertrag Uber
Wohnraum in einem durch Rechtsverordnung des Bundeslandes bestimmten Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt abgeschlossen wird. Die Miete darf dabei zu Beginn des
Mietverhaltnisses die ortsuibliche Vergleichsmiete héchstens um 10 % Ubersteigen.

Das Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung, mit der unter anderem die
Regelung Uber die Mietpreisbremse im Jahre 2015 eingefiihrt wurde, hat dabei bestimmte

! Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG vom 18.12.2018, BGBI | S. 2648
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.privilegierte Ausnahmen® normiert. In diesen Ausnhahmetatbestdnden galt und gilt die
Obergrenze nicht.

Problem des Mieters war es, dass er nicht abschatzen konnte, ob die bei Abschluss des
Mietvertrages vom Vermieter beabsichtige Miete innerhalb der 10 % uber der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegt oder ob der Vermieter eine héhere Miete verlangt, weil ein privilegierter
Ausnahmetatbestand vorliegt. Der Mieter konnte, da es keine vorvertragliche Auskunftspflicht des
Vermieters gab, nur feststellen, dass gegebenenfalls eine hohe Miete vereinbart werden soll. Ob
diese hohe Miete aufgrund eines privilegierten Ausnahmetatbestandes gerechtfertigt ist oder auf
einem blolRen VerstoR gegen die Mietpreisbremse beruht, war fir den Mieter nicht
nachvollziehbar.

Nach der bisherigen Regelung des § 556g BGB konnte der Mieter vom Vermieter eine nach der
Regelung Uber die Mietpreisbremse nicht geschuldete Miete nur dann vom Vermieter zuriick
verlangen, wenn er einen Verstol3 gegen die Vorschriften gertgt hat und die zuriick verlangte
Miete nach Zugang der Riige féllig geworden ist. Dabei musste die Riige des Mieters bereits
Tatsachen enthalten, auf denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht.

Nach der bestehenden Gesetzeslage war also eine qualifizierte, auf konkrete Tatsachen
gestlitzte Ruge des Mieters erforderlich.

2.2. Gesetzesanderung ,,Mietpreisbremse*
Das Mietrechtsanpassungsgesetz andert die bestehende gesetzliche Situation und schafft nun:

1. eine Auskunftspflicht des Vermieters fur Privilegierungstatbestande und
2. senkt die Anforderungen an die Riige des Mieters.

2.2.1. Auskunftspflicht des Vermieters
Das Mietrechtsanpassungsgesetz sieht nun erstmalig einen vorvertraglichen Auskunftsanspruch
Uber alle privilegierten Tatbestéande vor.

Auskunftspflicht des Vermieters, 8 556g Abs. 1a BGB

§ 556e Abs. 1 BGB Hohe Vormiete 1 Jahr vor Beendigung des
Vormietverhaltnisses

§ 556e Abs. 2 BGB Durchfiihrung Modernisierungsmaf3nahmen in
den letzten 3 Jahren vor Beginn des
Mietverhdltnisses

§ 556f Satz 1 BGB Erstmalige Nutzung + Vermietung Wohnung
nach dem 01.10.2014

§ 556f Satz 2 BGB Erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung

Die Neuregelung verpflichtet den Vermieter im eigenen Interesse, diesen Auskunftsanspruch —
und zwar zeitlich — vor Abschluss des Mietvertrages gegeniiber dem Mieter zu erfillen. Der
Mieter erh@lt nun erstmalig Auskunft darlber, dass sich der Vermieter auf einen
Ausnahmetatbestand berulft.
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Damit Streitigkeiten dariiber vermieden werden, ob diese Auskunftspflicht auch tatséachlich erfolgt
ist, sieht das Gesetz zuséatzlich eine Formvorschrift fiir die Auskunft vor.

Formvorschrift fir den Auskunftsanspruch des Vermieters, 8 5569 Abs. 4 BGB

Textform, § 126b BGB

Der Vermieter muss natirlich auf einen nachweisbaren Zugang achten, damit die Erfullung der
Auskunftspflicht auch gerichtlich nachweisbar ist.

Das Mietrechtsanpassungsgesetz sanktioniert den Vermieter, sofern dieser seine vorvertragliche
Auskunftspflicht nicht erfillt. In diesem Fall kann er sich nicht auf die Privilegierungstatbestande
berufen und die Miete, sofern sie 10 % der ortsublichen Vergleichsmiete ubersteigt, ist
unwirksam. Dem Mieter steht, sofern er gertigt hat, ein Rickforderungsanspruch beziglich der zu
viel gezahlten Miete zu.

Sofern der Vermieter, wenn der Privilegierungstatbestand an sich vorliegt, die Auskunft nachholt,
treten die Wirkungen nur zeitlich begrenzt ein. Der Vermieter kann sich in diesem Fall erst 2
Jahre nach Nachholung der Auskunft auf eine nach 8 556e BGB oder 8 556f BGB zulassige
Miete berufen.

Hat der Vermieter lediglich formal fehlerhaft die Auskunft erteilt, beispielsweise mindlich, kann
sich der Vermieter auf die zulassige Mitteilung berufen, wenn er die Auskunft in der
vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.

Die Rechtsfolgen werden in nachfolgender Tabelle zusammengefasst:

Rechtsfolgen bei Versto3 gegen vorvertragliche Auskunftspflicht
§ 5569 Abs. 1a BGB

Auskunft

NG RGN

nicht erteilt

nicht erteilt, aber
nachgeholt

nicht in der richtigen Form
erteilt, aber nachgeholt

§ 556g Abs. 1a Satz 2 BGB

§ 5569 Abs. 1a Satz 3 BGB

§ 5569 Abs. 1a Satz 4 BGB

Teilnichtigkeit der Miete,
soweit Uber 10 % der
ortstiblichen Vergleichsmiete

Teilnichtigkeit der Miete,
soweit Uber 10 % der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

bis 2 Jahre nach Korrektur

Teilnichtigkeit der Miete,
soweit Uiber 10 % der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

bis Nachholung Auskunft in
der vorgeschriebenen Form
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2.2.2 Ruge des Mieters
Die qualifizierte Rige des Mieters, d. h. mit einer Begriindung, wurde verandert. Es genigt eine
vereinfachte Ruge des Mieters, d. h.:

- soweit eine vorvertragliche Auskunft Uber privilegierte Tatbestande durch den Vermieter erteilt
wurde, hat sich die Rige des Mieters auf diese Tatsachen zu beziehen,
- im Ubrigen entfallt die qualifizierte Rige. Der Mieter muss keinen Tatsachenvortrag bringen.

Die Neuregelung kann der nachfolgenden Tabelle enthommen werden:

Rigen des Mieters

Vermieter erteilt vorvertraglich:

eine Auskunft keine Auskunft

Ruge hat sich auf Auskunft zu beziehen Ruge bedarf keines Tatsachenvertrages

2.2.3. Zusammenfassung

Das Mietrechtsanpassungsgesetz verandert die Mietpreisbremse punktuell. Es erscheint mehr als
fraglich, ob die Mietpreisbremse, die in der Praxis wenig Auswirkungen gebracht hat, dadurch
ihrem Sinn und Zweck gemafR die Miete tatséachlich begrenzt. Mit Sicherheit sind mehr
Birokratismus und mehr Streitigkeiten zu erwarten.

Vermieter und Mieter sollten vor Ort jeweils die Rechtslage und aktuelle Rechtsprechung prufen.
Die Gerichte haben einige Rechtsverordnungen der Bundeslander mangels ausreichender
Begriindung fur unwirksam erklart. 8 556d Abs. 2 BGB stellt gewisse Anforderungen an eine
Rechtsverordnung. Teilweise haben die Bundeslander diese Begrindungsfehler korrigiert. Es ist
daher im Einzelfall zu prifen, ob eine bestimmte Wohnung tatsachlich der Mietpreisbremse
unterliegt. Soweit dies der Fall ist, sind die Anderungen durch das Mietanpassungsgesetz fiir die
betreffende Wohnung von Relevanz.

Hinweis fir Vermieter:

- Vermieter mussen bei Privilegierungstatbestdnden beweisbar Zugang der Auskunft vor
Mietvertragsabschluss gegenliber Mieter nachweisen

- Vermieter sollten im Falle des Unterlassens der Auskunft diese unbedingt nachholen
Es drohen sonst dem Vermieter wirtschaftliche Nachteile bis hin zu Rickzahlungsansprichen
des Mieters fur die Vergangenheit.

Hinweis fur Mieter:
Mieter sollten prophylaktisch beweisbar gegeniiber dem Vermieter die Uberhthte Miete rigen,
um sich etwaige Rickzahlungsanspriche auch flr die Vergangenheit offen zu lassen.

3. Veranderung der Mieterhéhung nach Modernisierung

Das Mietrechtsanpassungsgesetz versucht, die Mieterhdhung nach Modernisierung
einzugrenzen. Hierzu werden mehrere MalRnahmen vorgesehen. Einerseits soll der Prozentsatz
der umlagefahigen Kosten reduziert werden, zum anderen wird eine neue Kappungsgrenze
eingefuhrt. Lediglich in einem Teilbereich wird versucht, den Vermieter zu entlasten, in dem ein
vereinfachtes Modernisierungsverfahren vorgesehen wird. Zudem soll der Mieter die Mdglichkeit
haben, Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Vermieter geltend machen zu kénnen, wenn
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Pflichtwidrigkeiten im Rahmen der Modernisierung erfolgen. Schlie8lich wird noch ein
BuRgeldtatbestand geschaffen.

3.1. Ausgangslage

Gem. 8 559 BGB konnte der Vermieter die jahrliche Miete um 11 % der fur die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhdhen. ModernisierungsmafRnahmen werden haufig mit Malinahmen
der Instandhaltung und Instandsetzung verbunden. Diese kdnnen gegenuber dem Mieter nicht
geltend gemacht werden, da diese durchgefuhrt werden, um die Hauptleistungspflicht des
Vermieters aus dem Mietvertrag, also den vertragsgemalRen Gebrauch der Mietsache,
abzudecken.

Das Gesetz sah bisher keine zusatzliche besondere Kappungsgrenze Uber die bislang
vorgesehenen 11 % vor. Auch gab es keinen eigenen Pflichtwidrigkeitstatbestand, der zu einer
erleichterten Schadensersatzpflicht des Vermieters flhrte, oder gar einen eigenen
BulRgeldtatbestand.

3.2. Gesetzesanderung: ,,Mieterh6hung nach Modernisierung*

3.2.1. Absenkung der prozentualen Umlage von 11 % auf 8 %

Das Mietrechtsanpassungsgesetz sieht nun vor, dass die Umlagemdglichkeit zunachst generell
starker eingeschrankt wird.

Der Prozentsatz der umlegbaren Kosten wurde um 3 % von 11 % auf nunmehr 8 % reduziert.
Durch die Anderung des § 559 Abs. 1 BGB soll die Reduzierung der nach Modernisierung
zulassigen Mieterhéhung von jahrlich bis 11 % auf 8 % der aufgewendeten Kosten bundesweit
gelten. Damit wurde gegeniiber dem ursprunglichen Regierungsentwurf in der Endfassung des
Gesetzes der Anwendungsbereich der Norm ausgeweitet. Die Regelung gilt nun bundesweit und
nicht nur in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Eine Differenzierung zwischen diesen
Gebieten und dem Ubrigen Bundesgebiete erschien im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens
am Ende nicht gerechtfertigt.

Grund hierfur war, dass eine Mieterh6hung nach umfangreicher Modernisierung auch in anderen
Gebieten ein erhebliches Ausmald annehmen kann, das fir den einzelnen Mieter kaum tragbar
erscheint.

>
<
N

Reduzierung der Mieterhéhung

8§ 559 Abs. 1 BGB a.F. 8§ 559 Abs. 1 BGB

11 % 8 %

Erh6hung der jahrlichen Miete in Prozent der fir die Wohnung aufgewandten Kosten

3.2.2. Einfuhrung einer zuséatzlichen Kappungsgrenze

Das Mietrechtsanpassungsgesetz hat in einem neuen 8 559 Abs. 3a BGB eine absolute
Kappungsgrenze fur die Modernisierung von Mietverhaltnissen eingefiihrt. Dabei wurde am Ende
des Gesetzgebungsverfahrens differenziert zwischen bestimmten Ausgangsmieten. Die Grenze
lauft bei 7,00 €/m2. Betragt die monatliche Miete vor der Mieterhéhung 7,00 €/m? oder mehr, dann
darf die Erhéhung héchstens 3,00 €/m? Wohnflache betragen. Betragt die monatliche Miete vor
der Mieterh6hung weniger als 7,00 €/m? Wohnflache, so darf sie sich abweichend nicht um mehr
als 2,00 €/m2 Wohnflache erhohen.

Die zeitliche Grenze dieser Kappung betragt 6 Jahre von den Erhéhungen nach §8 558 oder 560
BGB abgesehen.
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Kappungsgrenze, 8§ 559 Abs. 3a BGB

Ausgangsmiete ab 7,00 €/m? Ausgangsmiete unter 7,00 €/m?

Erhéhung um héchstens 3,00 €/m? Erhéhung um héchstens 2,00 €/m?

innerhalb von 6 Jahren innerhalb von 6 Jahren.

Bereits jetzt ist absehbar, dass die Regelung in der Praxis Anwendungsprobleme mit sich bringen
wird. Bereits die Ermittlung der Quadratmeter Wohnflache wird in vielen Mietverhéltnissen
Schwierigkeiten bereiten.

3.2.3. Vereinfachtes Modernisierungsverfahren
Das Mietrechtsanpassungsgesetz hat zudem ein vereinfachtes Modernisierungsverfahren
vorgesehen. Dies soll gleichzeitig die Erhéhungen in bestimmten Bereichen erleichtern.

Die Voraussetzungen ergeben sich aus nachfolgender Tabelle:

Vereinfachtes Modernisierungsverfahren, § 559¢c BGB

Malnahmen bis hochstens 10.000,00 €/Wohnung vor Abzug der Pauschale

Pauschalabzug von 30 % fur den Erhaltungsaufwand (Instandsetzungsanteil)

5 Jahre Sperrfrist fur Mieterh6hungen nach Modernisierung

Ausnahmen:

Malnahmen aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung oder aufgrund eines WEG-Beschlusses
frihestens nach 2 Jahren.

3.2.4. Einfuhrung Pflichtwidrigkeitstatbestand

Das Mietrechtsanpassungsgesetz hat zudem einen Pflichtwidrigkeitstatbestand geschaffen. In
bestimmten Fallen soll es eine Vermutung geben, dass der Vermieter seine Pflichten aus dem
Schuldverhdltnis verletzt hat. Die in 8§ 559d Satz 1 Nr. 1 — 4 BGB dargestellten Regelbeispiele
sollen Anhaltspunkte fir ein ,bewusstes Herausmodernisieren® darstellen. Sie bieten auch
Anhaltspunkte fiir einen daneben bestehenden Schadensersatzanspruch aus § 280 BGB.

Mit Nennung dieser Regelbeispiele soll klargestellt werden, dass ein Schadensersatzanspruch in
den Fallen des bewussten Herausmodernisierens nur dann in Betracht kommt, wenn die
entsprechenden Regelbeispiele vorliegen.

Nach § 559d Satz 2 BGB greift die Vermutung dann nicht, wenn der Vermieter darlegt, dass fur
das Verhalten im Einzelfall ein nachvollziehbarer objektiver Grund vorliegt.

Beispielhaft konnte dies der Fall sein, wenn aufgrund der Verédnderungen der eigenen finanziellen
Situation des Vermieters die Malinahme so nicht durchgefihrt werden kann, wie urspriinglich
geplant. Denkbar sind auch zeitliche Verschiebungen und Unterbrechungen bei der
Baudurchfiihrung, die der Vermieter nicht zu verantworten hat.
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Die Vorschrift kann in einer Tabelle wie folgt zusammengefasst werden:
Pflichtverletzung des Vermieters nach 8§ 559d BGB
Vermutung, dass der Vermieter seine Pflichten aus dem Schuldverhaltnis verletzt hat, wenn:
Nr. 1 mit baulicher Veranderung nicht innerhalb von 12 Monaten nach deren
angekuindigtem Beginn
oder (wenn Angaben hierzu nicht erfolgt sind)
nach Zugang der Ankiindigung der baulichen Verénderung
begonnen wird
Nr. 2 in der AnklUndigung nach § 555c Abs. 1 BGB ein Betrag fir die zu erwartende
Mieterhdhung angegeben wird, durch den die monatliche Miete mindestens
verdoppelt wiirde
Nr. 3. Die bauliche Veréanderung in einer Weise durchgefuhrt wird, die geeignet ist, zu
erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu flhren, oder
Nr. 4. die Arbeiten nach Beginn der baulichen Veranderung mehr als 12 Monate ruhen

Vermutung gilt nicht:

wenn der Vermieter darlegt, dass fir das Verhalten im Einzelfall ein nachvollziehbarer objektiver
Grund vorliegt.

Die Neuregelung des Mietrechtsanpassungsgesetzes wird zu Auslegungsschwierigkeiten und
Streitigkeiten fuhren. Auch die Berechnung des Schadenersatzes wird Probleme aufwerfen, was
aber im Rahmen des Mietrechtsanpassungsgesetzes nicht regelungsbedurftig war.

3.2.5. Einfihrung BuBgeldtatbestand

Das Mietrechtsanpassungsgesetz hat ergéanzend einen eigenen Bul3geldtatbestand geschaffen.
Gem. § 6 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) kann ein Herausmodernisieren zu einer GeldbuR3e
fuhren:

8 6 WiStG

Ordnungswidrig handelt der Vermieter, in der Absicht, einen Mieter von Wohnraum hierdurch zur
Kiindigung oder zur Mitwirkung an der Aufhebung des Mietverhdltnisses zu veranlassen, eine
bauliche Veranderung in einer Weise durchfihrt oder durchfiihren lasst, die geeignet ist, zu
erheblichen, objektiv nicht notwendigen Belastungen des Mieters zu fuhren.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000,00 € geahndet werden.
3.3. Zusammenfassung

Im Ergebnis bietet die Anderung des Mietrechtsanpassungsgesetzes viel Auslegungsprobleme
und damit Streitpotential. Fraglich dirfte sein, ob damit die andererseits haufig propagierten und
geforderten Klimaschutzziele erreicht werden kdnnen oder auch andere Ziele, die durch den
demografischen Wandel (,barrierefreies Wohnen*) nach Lésungen dréangen, erschwert werden.
Fakt ist, dass eine Mieterhbhung wegen Modernisierung kiinftig noch komplizierter sein wird.
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Anreize fir den Vermieter werden dadurch sicherlich nicht geschaffen! Die Auswirkungen der
Veranderungen bleiben abzuwarten.

Tatsache ist, dass die Investitionen in eine energetisch hochwertige Sanierung durch den
Gesetzgeber nicht belohnt werden. Dabei wird die Regelung entgegen den urspriinglichen
Planen bundesweit ausgedehnt.

Hinweis fur Vermieter:

1. Vermieter missen im Rahmen der Kalkulation die neuen Rahmenbedingungenbedingungen
beachten. Dabei darf nicht nur die Absenkung von 11 % auf 8 % beriicksichtigt werden,
sondern auch die neu eingefuhrten Kappungsgrenzen kénnen zu einer reduzierten Umlage,
damit Mieterh6hung, fihren. Dabei kénnen innerhalb einer Mieteinheit verschiedene Mieten
bestehen, was strukturell bedingt ist. Es kann sinnvoll sein, vor einer Modernisierung
zunachst zu versuchen, die Ausgangsmiete auf den Schwellenwert von 7,00 €/m? anzuheben,
um damit eine hohere Kappungsgrenze zu erreichen.

2. Vermieter sollten bei kleineren Malinahmen das vereinfachte Modernisierungsverfahren in
Betracht ziehen. Im Rahmen der Erhéhung ist auf diese Regelung Bezug zu nehmen.

3. Vermieter sollten Stérungen dokumentieren, um notfalls auch gerichtlich die
Vermutungswirkung einer Pflichtverletzung widerlegen zu kénnen.

Hinweis fur Mieter:

Mieter sollten Mieterhdhungsverlangen des Vermieters kritisch  Uberprifen. Das
Mietrechtsanpassungsgesetz hat eine Reihe von Einschrankungen vorgesehen, die der Mieter
auch geltend machen sollte. Es lohnt sich, die EinzelmaBnahmen zu priifen und auch die neuen
Kappungsgrenzen in Betracht zu ziehen. Generell empfiehlt es sich, die eigene Mietflache
kritisch zu prufen, da dies Einfluss auf die Hohe der Miete und Betriebskostenabrechnung haben
kann.

Beiden Parteien kann nur empfohlen werden, Modernisierungsvereinbarungen zu treffen. Diese
erlauben es, beiden Seiten einvernehmliche, unblrokratische LOsungen zu erzielen. Das
Mietrechtsanpassungsgesetz erscheint in der Anwendung wenig praxistauglich zu sein,
zumindest ist es aulerst streittrachtig. Dadurch kann ein Mietverhéltnis mit Konflikten belastet
werden, obwohl letztlich beide Parteien h&ufig ein gemeinsames Ziel verfolgen, d. h. ein
energetisch hochwertiges Gebaude oder Wohnung zu erhalten und gleichzeitig nicht zu viel
zahlen zu mussen.

4. Mieterschutz bei Weitervermietung zu sozialen Zwecken
Das Mietrechtsanpassungsgesetz hat zuséatzlich einen neuen § 578 Abs. 3 BGB angefligt.
4.1. Ausgangslage

Bislang sah das Gesetz keinen besonderen Schutz fur gewerbliche Mietverhaltnisse vor, die
eingegangen werden, um die angemieteten Raume aus vornehmlich sozialem Interesse
Personen zu Wohnzwecken zu Uberlassen. Solche Mietvertrdge konnten nach bisheriger
Rechtslage beliebig befristet und ohne Grund innerhalb der gesetzlichen Frist gekiindigt werden.
In Fallen, in denen die Weitervermietung mit Gewinnerzielungsabsicht erfolgte, trat bei
Beendigung des Hauptmietverhéltnisses gem. 8 565 BGB der Vermieter in die Rechte und
Pflichten aus dem zwischen dem Mieter und dem dritten begriindeten Wohnraummietverhaltnis
ein. Die Regelung des 8§ 565 BGB fand aber keine Anwendung, wen die Weitervermietung aus
sozialem Interesse erfolgte?.

2 BGH, Urteil v. 20.01.2016, Az.: VIl ZR 311/14
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4.2. Gesetzesanderung: ,,Mieterschutz bei Weitervermietung zu sozialen Zwecken*

Das Mietrechtsanpassungsgesetz erweitert nun mit 8§ 578 Abs. 3 BGB den Schutz solcher
Mietverhaltnisse sowie den Schutz der in der Wohnung lebenden Personen durch die
Anwendbarkeit der Vorschriften des Wohnraummietrechts auf gewerbliche Mietverhaltnisse tber
Raume, die von juristischen Personen des oOffentlichen Rechts oder anerkannten privaten
Tragern der Wohlfahrtspflege angemietet werden, um sie Personen mit dringendem Wohnbedarf
zum Wohnen zu tberlassen.

Der Begriff des anerkannten privaten Tragers der Wohlfahrtspflege knupft an die Formulierung in
§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB an. Der Begriff ist weit auszulegen, er orientiert sich auch an den
Regelungen in § 66 AO. Ausgenommen sind private Personen, die nur gelegentlich aus sozialem
Interesse tatig werden.

Bereits bei Vertragsschluss muss der Wille des Mieters zum Ausdruck kommen, die Raume an
Personen mit dringendem Wohnbedarf zum Wohnen zu Uberlassen. Das Wohnen muss nicht
alleiniger Zweck sein. Die Uberlassung kann auch weiteren Zielen, etwa therapeutischer oder
padagogischer Art dienen. Das Erfordernis des dringenden Wohnbedarfs ist in Relation zum
Bedarf anderer Wohninteressenten zu setzen. Es muss der Wille bestehen, den Raum an
Personen zu vermieten, die gréRere Schwierigkeiten bei der Wohnraumsuche haben, als der
durchschnittliche Interessent in dem betreffenden Gebiet. Es genigt nicht, dass die Raume in
einem angespannten Wohnungsmarkt liegen. Dringender Wohnbedarf kann sich auch aus der
Hilfsbeddrftigkeit einer Person ergeben, wenn etwa zu Therapiezwecken ein sofortiger Umzug in
eine besondere Wohnform erforderlich ist.

Auf der Rechtsfolgenseite wird in § 578 Abs. 3 BGB vorgesehen, dass wesentliche Vorschriften
des Wohnraummietrechts zur Mieterh6hung, zum Kundigungsschutz, zur Befristung, zum
Vorkaufsrecht und zur Kindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung fir anwendbar
erklart werden. Zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarungen sind zum Schutz der
Mietverhdaltnisse und zum Schutz der in der Wohnung lebenden Person mit dringendem
Wohnbedarf nicht zulassig. Eine Ausnahme bildet die in 8 578 Abs. 3 Satz 2 BGB gestattete
Befristung des Mietverhdltnisses, wenn der Vermieter die RAume nach Ablauf der Mietzeit flir ihm
obliegende oder ihm (bertragene offentliche Aufgaben nutzen will. Die zusatzliche
Befristungsmoglichkeit soll die Durchfuhrung offentlicher Aufgaben sicherstellen und eine
Zwischenvermietung auch an die in 8 578 Abs. 3 Satz 1 BGB bezeichneten Mieter erlauben,
wenn eine Weitervermietung an Personen mit dringendem Wohnbedarf beabsichtigt ist. Dem
Vermieter muss die betreffende offentliche Aufgabe aufgrund rechtlicher Vorschriften obliegen
oder durch Vertrag Ubertragen worden sein. Die zusatzliche Befristungsmoglichkeit erfasst nicht
die Nutzung der Raume flr andere Zwecke.

Unberuhrt bleibt die Moglichkeit, das Mietverhéaltnis aus berechtigtem Interesse gem. 8 573 Abs.
1 BGB zu kindigen.

5. Zusammenfassung

Das Mietrechtsanpassungsgesetz enthalt bestimmte gezielte Malinahmen, um bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Die Regelungen erscheinen teilweise wenig praxistauglich. Die Zukunft
wird zeigen, ob und inwieweit die Regelungen ihre Ziele erreichen werden. Dies ist kritisch zu
betrachten. Die mietrechtlichen Regelungen werden wieder innerhalb kirzester Frist Uberarbeitet,
das Mietrecht weiter reglementiert. Vermieter sollten sich bei Abschluss eines
Wohnraummietvertrages und bei beabsichtigten Modernisierungsmalnahmen beraten lassen.
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