Zeitmietvertrag

Zahlung unter Vorbehalt

Vor allem bei einer Mieterhohung, aber auch bei Iy BETRIEBSKOSTEN
und =) MANGEL DER WOHNUNG beraubt der Mieter sich u.U. seiner
Rechte, wenn er zahlt; denn Zahlung bedeutet evtl. Anerkenntnis
(2> MIETERHOHUNGEN).

Will der Mieter sich die Riickforderung seiner Zahlung fiir den Fall vor-
behalten, dass die Schuld nicht oder nur zum Teil besteht, so muss er
dies bei der Zahlung zu erkennen geben. Er sollte dann die Miete unter
dem Vorbehalt der Riickforderung leisten und im Verwendungszweck
seiner Uberweisung den Zusatz »unter Vorbehalt« angeben.

Hat der Mieter unter Vorbehalt gezahlt und der Vermieter die Zahlung
angenommen, muss der Mieter innerhalb einer angemessenen Frist zu
erkennen geben, ob er auf seinem Riickforderungsrecht besteht oder
seinen Vorbehalt fallen ldsst. Macht er lingere Zeit seinen Riickforde-
rungsanspruch nicht geltend (mehrere Jahre), kann sein Riickforde-
rungsrecht unter Umstdnden verwirkt (22 VERWIRKUNG) sein.

Zeitmietvertrag v AUSZUG DES MIETERS, 2» NACHMIETER

Wollen die Parteien einen befristeten Vertrag (Zeitmietvertrag) abschlie-
Ben, der grundsitzlich mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit endet, muss
im Vertrag ein Befristungsgrund des Vermieters angegeben werden;
fehlt dieser, kommt ein unbefristeter Mietvertrag zustande, der ordent-
lich gekiindigt werden kann. Je nach Interessenlage der Parteien kann
die Vertragsauslegung aber dazu fithren, statt der unwirksamen Befris-
tung einen beiderseitigen Kiindigungsverzicht anzunehmen (BGH WuM
2014, 148; WuM 2013, 617; LG Fulda ZMR 2016, 203).

Der wirksame Zeitmietvertrag endet grundsatzlich erst mit Ablauf der
vereinbarten Mietzeit, wenn er nicht auBBerordentlich gekiindigt werden
kann Z» FRISTLOSE KUNDIGUNG.

Wichtig: Alle Zeitmietvertriige, die nach dem alten Recht vor dem
1.9.2001 abgeschlossen wurden (maBgeblich ist das Datum des Ver-
tragsabschlusses, nicht des Vertragsbeginns - BGH WuM 2006, 620),
werden noch nach den alten Rechtsvorschriften abgewickelt, sie haben
Bestandsschutz. Der Mieter kann dann u.U. noch nach Ablauf der
urspriinglich vereinbarten Mietzeit eine Verldngerung fordern, wenn
der Vermieter kein Recht zur Kiindigung hat (Ndheres s.u.).

645



Zeitmietvertrag

Mieter und Vermieter kénnen nur eine feste Laufzeit vereinbaren, wenn
der Vermieter nach Ablauf dieser Mietzeit eine von drei gesetzlich zuge-
lassenen weiteren Verwendungsmoglichkeiten in Anspruch nehmen
will und wenn er dies dem Mieter bei Vertragsschluss bereits schriftlich
mitteilt:

1. der Vermieter muss die Riume fiir sich, seine Familienangehérigen
oder Angehorige seines Haushalts nutzen wollen, oder

2. er muss die Rdume beseitigen oder so wesentlich verdndern oder
instand setzen wollen, dass die MaBnahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhiiltnisses erheblich erschwert wiirden, oder

3. er muss die Réume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten ver-
mieten wollen.

Der Vermieter muss dem Mieter bei Vertragsschluss einen dieser Griinde
schriftlich mitteilen. Tut er dies nicht, gilt der Vertrag automatisch als
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, § 575 Abs. 1 Satz 2 BGB.

Die feste Laufzeit des Zeitmietvertrages kénnen Mieter und Vermieter
frei wihlen. Der Mieter kann vom Vermieter 4 Monate vor Ablauf der
Mietzeit verlangen, dass er ihm innerhalb eines Monats mitteilt, ob der
Befristungsgrund noch besteht. Erfolgt die Mitteilung spéter, kann der
Mieter eine Verldngerung des Mietverhéltnisses um den Zeitraum der
Verspétung verlangen. Hat der Vermieter seine Verwendungsabsicht
zwischenzeitlich aufgegeben, kann der Mieter eine Verldngerung des
Vertrages aul unbestimmte Zeit verlangen. Verschiebt sich der Zeit-
punkt der weiteren Verwendung, kann der Mieter die Verldingerung des
Vertrages um einen entsprechenden Zeitraum verlangen.

Die Verwendungsabsichten im Einzelnen: Die Eigennutzung geht wei-
ter als die gesetzlichen Regelungen zum Z» EIGENBEDARF. Der Ver-
mieter muss keinen Wohnbedarf nachweisen. Es geniigt der bloBe
Wille, die vermieteten Riume nach Ablauf der Mietzeit wie angegeben
zu nutzen,

Der zweite Befristungsgrund betrifft den Abriss oder totalen Umbau
der Mietrdume. Es geniigt nicht, dass der Vermieter eine umfassende
Sanierung oder Instandsetzung plant; zusétzlich ist erforderlich, dass
die BaumaBnahmen durch eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses
erheblich erschwert wiirden. Normale Modernisierungs- oder Instand-
setzungsmafBnahmen reichen hierzu nicht aus, sie kinnen also kein
Grund fiir den Abschluss eines Zeitmietvertrags sein.

Durch den dritten Befristungsgrund ist eine Befristung auch mdglich,
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wenn eine »normale« Wohnung erst nach Ablauf der Befristung als
Werkwohnung genutzt werden soll.

Diese drei Befristungsgriinde sind im Gesetz abschlieBend geregelt. Das
bedeutet, dass der Vermieter nur zwischen diesen drei Griinden wiihlen
kann und nicht etwa einen anderen Grund fiir den Abschluss eines Zeit-
mietvertrags vereinbaren darf. Die Mitteilung an den Mieter muss
schriftlich erfolgen. Hierzu reicht es nicht aus, lediglich auf den Geset-
zestext zu verweisen. Vielmehr muss der Vermieter einen konkreten
Sachverhalt darlegen, sodass der Mieter spéter auch tiberpriifen kann,
ob der Befristungsgrund tatsdchlich noch vorliegt. Der Vermieter darf
keinen allgemein gehaltenen Befristungsgrund »auf Vorrat« in den Ver-
trag hineinschreiben, um so den gesetzlichen Kiindigungsschutz zu
umgehen. Die spitere Verwendung muss konkret beschrieben werden
(LG Hamburg WuM 92, 375; AG Potsdam WuM 2004, 491). Ein schlag-
wortartiger Hinweis auf »Badezimmereinbau« oder »Zentralheizungs-
einbau« geniigt nicht; denn damit kann nicht begriindet werden, wieso
der Mieter nicht anschlieBend wieder einziehen kann. Auch die pau-
schale Begriindung »Selbstnutzung durch Angehérige« ist zu unbe-
stimmt (LG Miinchen WuM 94, 543).

Ein wirksam abgeschlossener Zeitmietvertrag hat zur Konsequenz, dass
wihrend der fest vereinbarten Laufzeit weder der Vermieter noch der
Mieter den Vertrag einseitig kiindigen kinnen (Ausnahme: Recht zur
I» FRISTLOSEN KUNDIGUNG oder zur ) SONDERKUNDIGUNG). Eine
vorherige Beendigung des Vertrages ist von den genannten Ausnahmen
abgesehen nur durch einen einvernehmlichen Aufhebungsvertrag mag-
lich. Nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit hat der Mieter kein einseitiges
Recht auf Verlingerung des Zeitmietvertrags. Er kann sich auch nicht auf
Hértegriinde nach der 20 SOZIALKLAUSEL berufen. Zieht er trotzdem
nicht aus, muss der Vermieter ihn zwar auf Rdumung verklagen, der
Richter wird dem Mieter aber keine Z» RAUMUNGSFRIST zusprechen,
sondern nur in auBergewoéhnlichen Hértefdllen v VOLLSTRECKUNGS-
SCHUTZ gewihren. Mieter und Vermieter sollten sich beide vor Abschluss
eines Zeitmietvertrags gut iiberlegen, ob sie sich langfristig binden wol-
len, und der Mieter muss sich dariiber im Klaren sein, dass er nach Ablauf
der Mietzeit keinerlei 20 KUNDIGUNGSSCHUTZ hat.

Wollen Mieter und Vermieter - trotz Fehlens eines Befristungsgrundes -
einen Vertrag schlieBen, der {iber eine ldngere Zeit lduft, kann im Ver-
trag ein beiderseitiger Ausschluss der Kiindigungsmdoglichkeit fiir
einen bestimmten Zeitraum vereinbart werden (BGH WuM 2011, 35;
WuM 2006, 220; WuM 2006, 152; WuM 2005, 346; WuM 2004, 157).
Damit wird ein dhnlicher Effekt erzielt wie beim Zeitmietvertrag: Vor
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Ablauf der Ausschlussfrist ist eine ordentliche Kiindigung nicht méglich.
Im Einzelnen kommt es darauf an, ob der Ausschluss formularméBig
oder individuell vereinbart wurde, ob er nur fiir den Mieter oder auch
fiir den Vermieter gilt und ob er mit einer Staffelmiete verbunden ist
oder nicht. Nédheres s. 2 KUNDIGUNG - Kiindigungsausschluss, > STAF-
FELMIETE.

Bestandsschutz fiir Zeitmietvertrige nach altem Recht:

Alle Zeitmietvertrédge, die vor dem Inkrafttreten des neuen Mietrechts,
also bis zum 31.8.2001, abgeschlossen worden sind, richten sich hin-
sichtlich ihrer Abwicklung noch vollstéindig nach dem alten Recht.

Der alte Zeitmietvertrag ohne Kiindigungsschutz hat viele Ahnlichkei-
ten mit dem neuen Zeitmietvertrag. Auch damals musste einer von drei
Befristungsgriinden im Vertrag genannt sein, entweder die Eigennutzung
oder die Absicht, die Mietrdume beseitigen oder so wesentlich verdndern
oder instand setzen zu lassen, dass die MaBnahmen durch die Fortset-
zung des Mietverhiltnisses erheblich erschwert wiirden, oder als dritte
Moglichkeit die Absicht, die als Werkwohnung vermietete Wohnung nach
Ablauf der festen Mietzeit an einen anderen Arbeitnehmer zu vermieten.
Auch hier musste der Vermieter seine Verwendungsabsicht schon bei Ver-
tragsschluss mitteilen. Wesentlicher Unterschied zur aktuellen Gesetzes-
fassung ist, dass solche Zeitmietvertrdge ohne Kiindigungsschutz nach
altem Recht nur fiir maximal 5 Jahre abgeschlossen werden durften.

Im Unterschied hierzu gibt es den alten Zeitmietvertrag mit Kiindi-
gungsschutz. Dieser Vertrag durfte ohne besondere Begriindung fiir
einen beliebigen Zeitraum abgeschlossen werden, Damit verzichtete der
Mieter aber im Gegensatz zum Zeitmietvertrag ohne Kiindigungsschutz
nicht auf die Moglichkeit, nach Ablauf der fest vereinbarten Mietzeit eine
Verlidngerung zu fordern. Der Mieter kann spitestens 2 Monate vor
Ablauf der Mietzeit durch schriftliche Erklérung vom Vermieter die Fort-
setzung des Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit verlangen. Dies
kann der Vermieter nur dann ablehnen, wenn er einen gesetzlich aner-
kannten Kiindigungsgrund zur Beendigung des Vertrages geltend
machen kann. Der Mieter genieBt in diesem Fall vollen % KUNDIGUNGS-
SCHUTZ. Er muss aber 2 Monate vor Ablauf der Mietzeit seinen Anspruch
schriftlich anmelden. Kommt es dann zu einer Kiindigung des Vermie-
ters, hat der Mieter zusétzlich sémtliche Méglichkeiten des Widerspruchs
nach der v SOZIALKLAUSEL.

Als dritte Moglichkeit gab es noch den alten Zeitmietvertrag mit Verlin-
gerungsklausel, bei dem sich nach Ablauf der fest vereinbarten Mietzeit
der Vertrag jeweils um eine bestimmte Zeit, z. B. ein Jahr, verlidngert,
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wenn er nicht gekiindigt wird. Die Voraussetzungen zur Beendigung
eines solchen Vertrages sind unter £ KUNDIGUNG erlédutert.

Zeitungsbote

Der Vermieter muss dem Zeitungsboten ebenso wie allen {ibrigen Besu-
chern des Mieters grundsétzlich freien Zugang zur Wohnung des Mie-
ters gestatten. Der Vermieter darf es dem Zeitungsboten deshalb nicht
verbieten, die Tageszeitung bis zur Wohnungstiir der Hausbewohner zu
bringen (AG Miinchen WuM 86, 307). Er ist sogar verpflichtet, einen
zusiitzlichen Hausschliissel zu iibergeben, damit der Zusteller die Zei-
tung bereits vor 6.00 Uhr morgens in den Briefkasten des Mieters ein-
werfen kann (AG Mainz NJW-RR 2008, 100).

Zerstdérung der Wohnung

Die Zerstérung ist zu unterscheiden von der Verringerung der Ge-
brauchstauglichkeit der Wohnung durch Z) MANGEL DER WOHNUNG,
z.B. bei Beschddigungen der Wohnung/Mietsache. Mal3gebliches Merk-
mal fiir die Zerstorung der Wohnung ist, dass eine Wiederherstellung
der Wohnung durch Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten (wie bei
Beschédigungen) nicht mehr oder nur mit absolut unverhéltnismé&Bi-
gem Kostenaufwand maglich ist. Bei Abgrenzungsschwierigkeiten miis-
sen die Kosten fiir eine Wiederherstellung der Wohnung, die Zumutbar-
keit dieser Kosten, das Interesse des Mieters an der Uberlassung der
Wohnung sowie in begrenztem MaBe auch das vorherige Verhalten der
Vertragsparteien mit Bezug auf die Zerstiérung zu einer dann zu féllen-
den gerechten und objektiven Abwiégungsentscheidung herangezogen
werden.

Denkbare Ursachen fiir die Zerstérung einer Wohnung konnen z. B. sein:
Brand und Explosion; Naturkatastrophen wie Zv HOCHWASSER, Erd-
rutsch oder Erdbeben; Einsturz des Gebédudes u.A.

Fiir die Haftungsfragen sind vier Varianten zu unterscheiden:

1. Die Zerstorung kann keinem zugerechnet werden (Erdbeben).

In diesem Fall kann der Mieter weder die Uberlassung der Wohnung
noch die Wiederherstellung derselben verlangen. Der Vermieter hat
somit keine Wiederaufbaupflicht; er kann jedoch auch nicht mehr den
Mietzins vom Mieter fordern.

2. Die Zerstorung liegt im Verantwortungsbereich des Vermieters
(defekte Gasleitung).
Zunéchst bleibt es bei den Rechtsfolgen der ersten Variante. Weiterhin
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stehen dem Mieter jedoch auch noch Schadensersatzanspriiche gegen
den Vermieter zu, z. B. der Ersatz fiir alle Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der Wohnungssuche und dem Umzug.

Der Vermieter kann seine Pflicht zum Ersatz von fahrldssig hervorgeru-
fenen Schdaden nicht formularméBig im Mietvertrag ausschlieffen, auch
dann nicht, wenn die Haftung des Vermieters fiir vorsétzlich oder grob
fahrlédssig herbeigefiihrte Schiden bestehen bleibt (BGH RE WuM 2002,
141) % ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Nach Auffassung
des LG Frankfurt (WuM 84, 214) kann die Schadensersatzpflicht des
Vermieters aber durch individuelle Vereinbarung ausgeschlossen wer-
den.

3. Die Zerstorung hat der Mieter zu vertreten (Mieter verursacht Brand).

Obwohl auch in diesem Fall der Mieter nicht die Wiederherstellung der
Wohnung verlangen kann, steht dem Vermieter der Anspruch auf Miet-
zinszahlung weiterhin zu. Der Vermieter muss sich insofern nur das
anrechnen lassen, was er infolge der Befreiung von seinen Uberlassungs-
pflichten einspart, wie z.B. die Vorleistung von Betriebskosten.

Eine 2% FRISTLOSE KUNDIGUNG des Mietvertrages wegen der Nicht-
iberlassung der Wohnung ist durch den Mieter in diesen Féllen nicht
moglich, wohl aber eine ordentliche £ MIETERKUNDIGUNG.

Daneben haftet der Mieter aber auch noch fiir iber die Zerstérung der
Wohnung hinaus entstandene Schéden (z.B. am Mietobjekt), wenn
diese in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der Zerstorung der
Wohnung stehen. Hierzu gehort jedenfalls auch der entgangene
Gewinn aus der nicht mehr méglichen Vermietung, Aufgrund der sog.
versicherungsrechtlichen Losung (BGH WuM 2015, 88) haftet der Mie-
ter gegeniiber der Haftpflichtversicherung des Vermieters grundsétz-
lich nur wegen Vorsatzes und grober Fahrlidssigkeit. Hat die Versiche-
rung des Vermieters den Schaden ersetzt und will nunmehr den Mieter
in Regress nehmen, muss sie beweisen, dass der Mieter die Zerstdrung
grob fahrldssig oder vorsétzlich herbeigefiihrt hat.

4. Die Zerstorung kann beiden Vertragspartnern zugerechnet werden.
In diesem Fall gilt das zu 2. und 3. Gesagte mit der Einschrédnkung, dass
die beiderseitigen Verursachungsbeitrige zueinander in ein Verhéltnis
gesetzt und nach diesem Verhiltnis die jeweiligen gegenseitigen Miet-
zins- und Schadensersatzanspriiche des Vermieters und Mieters ent-
sprechend gekiirzt werden miissen.
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Zinsabschlag 2> MIETKAUTION (SICHERHEITSLEISTUNG)

Zinserhéhungen

Seit dem 1.9.2001 sind bei freifinanzierten Wohnungen Mieterhéhun-
gen aufgrund von gestiegenen Kapitalkosten nicht mehr maglich.

Im Falle einer Zinserhéhung fiir die aufgenommenen Hypothekendarle-
hen kann der Vermieter einer Sozialwohnung diese bei der Neuberech-
nung der Kostenmiete beriicksichtigen 2> SOZIALMIETEN.

Zinssenkung

Wenn die Hypothekenzinsen sinken, kann sich dies auf die Miete von
Sozialwohnungen giinstig auswirken.

Fiir die Mietsenkung ist eine vorherige Mieterhéhung nicht Vorausset-
zung. Entscheidend ist der Vergleich zur letzten Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung. Haben die giinstigeren Zinsen zu einer Verringerung der Kos-
ten gefiihrt, muss auch die Miete entsprechend gesenkt werden.

Alle betroffenen Mieter sollten daher die Tagespresse verfolgen und ggf.
den Vermieter fragen, ob und in welchem Umfang er durch eine Sen-
kung der Zinsen begiinstigt werde. Soweit erforderlich, hat der Mieter
auch das Recht, das 2> GRUNDBUCH einzusehen (OLG Hamm WuM 86,
348; AG Miinchen WuM 82, 218).

Tilgung des Darlehens

Bei dffentlich geforderten Wohnungen bleiben die Kapitalkosten aus der
ersten genehmigten Wirtschaftlichkeitsberechnung auch dann beste-
hen, wenn einzelne Darlehen zuriickgezahlt sind. Daran éndert sich
auch durch den Wegfall der Preisbindung nichts (OLG Hamm RE WuM
90, 333).

Zuriickbehaltungsrecht > AUFRECHNUNG

Bei Vorliegen von Wohnungsmingeln (U0 MANGEL DER WOHNUNG)
kann der Mieter die Miete kiirzen (z» MIETMINDERUNG). Héufig ist die
Mietminderung allein aber kein wirksames Mittel, den Vermieter anzu-
halten, den Mangel abzustellen. Deshalb darf der Mieter zusétzlichen
Druck ausiiben und einen weiteren Teil der Miete zuriickhalten (BGH
WuM 2015, 568; WuM 2011, 12). Der Umfang des Zuriickbehaltungs-
rechts ist abhéngig von den Umstéinden des Einzelfalls. Der insgesamt
einbehaltene Betrag muss in angemessener Relation zur Bedeutung des
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Mangels stehen und ist daher zeitlich und betragsméiBig begrenzt (BGH
WuM 2016, 98). So kann ein Einbehalt, der drei bis vier Monatsmieten
tibersteigt, unverhiltnisméiBig sein (BGH WuM 2015, 568). In anderen
Féllen kann er das Dreifache der Herstellungskosten betragen (BGH
WuM 2003, 439).

Da das Zuriickbehaltungsrecht vor allem dazu dient, den Vermieter zur
Vertragserfiillung anzuhalten, darf der Mieter es erst dann ausiiben,
wenn er den Vermieter vorher {iber den Mangel informiert hat (BGH
WuM 2011, 12). AuBerdem muss der zuriickgehaltene Teil sofort nach-
gezahlt werden, wenn der Vermieter den Mangel beseitigt hat oder das
Mietverhéltnis beendet ist (BGH WuM 2015, 568).

In Formularmietvertrdgen kann das Zurlickbehaltungsrecht weder aus-
geschlossen noch eingeschrénkt werden, § 309 Nr.2 BGB. Einzige Aus-
nahme: Das Zuriickbehaltungsrecht aufgrund von Schadens- oder Auf-
wendungsersatzanspriichen oder wegen zu viel gezahlter Miete kann
davon abhédngig gemacht werden, dass der Mieter seine Absicht dem
Vermieter mindestens einen Monat vor der Fiilligkeit der Miete in
r» TEXTFORM angezeigt hat.

Zwangsrdumung 2y ZWANGSVOLLSTRECKUNG

Eine Zwangsrdumung einer Wohnung darf nur ein 2 GERICHTSVOLL-
ZIEHER auf der Grundlage eines gerichtlichen Rdumungstitels durch-
fiihren. Der Rdumungstitel gibt dem Vermieter aber keinen Anspruch
auf die in der Wohnung verbliebenen Sachen des Mieters, denn diese
bleiben sein Eigentum. Der Gerichtsvollzieher muss sie daher einlagern.
Der Mieter muss hierfiir zwar die Kosten tragen; der Vermieter muss
dem Gerichtsvollzieher aber zuerst einen Vorschuss zahlen, damit die-
ser {iberhaupt tétig wird. Dies macht eine Riumung fiir den Vermieter
unter Umstdnden recht teuer, zumal, wenn bei dem Mieter »nichts zu
holen« ist. Um Kosten zu sparen, erteilen Vermieter dem Gerichtsvoll-
zieher daher oft nur einen beschrinkten Vollstreckungsauftrag nach
§885a ZPO (»Berliner Rdumung«). Dabei wird vom Gerichtsvollzieher
nur das Schloss ausgetauscht und der Schliissel dem Vermieter ausge-
hiindigt. Die Sachen des Mieters miissen noch einen Monat aufbewahrt
werden, und er kann sie in der Zeit abfordern, danach kann der Vermie-
ter sie hinterlegen, verwerten oder entsorgen. Gegensténde, an denen
»kein Interesse besteht«, konnen auch sofort entsorgt werden; dies ist
aber nicht ohne Risiko, falls der Vermieter sich bei der Bewertung irrt;
dann kann er schadensersatzpflichtig werden (BGH WuM 2010, 98;
WuM 2006, 50; LG Liibeck NZM 2010, 439).
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Rdumt der Vermieter ohne Gerichtstitel eigenméchtig die Wohnung des
Mieters aus, haftet er dem Mieter fiir alle Schidden, unabhéngig von
einem Verschulden, auch in den Féllen, in denen der Mieter mit unbe-
kanntem Aufenthaltsort abwesend ist (BGH WuM 2010, 578). Rdumt
der Vermieter aus einem nur vorldufig vollstreckbaren Réumungsurteil,
ist er dem Mieter zum Ersatz des Vollstreckungsschadens verpflichtet,
wenn das Urteil spéter aufgehoben oder abgedndert wird (LG Berlin
WuM 2021, 322).

Zwangsversteigerung

Wird ein Grundstiick oder eine Wohnung zwangsversteigert, tritt der
Erwerber in einen bestehenden Mietvertrag ein, wenn der friihere
Eigentiimer selbst Vermieter war (BGH WuM 2010, 365). Der Erwerber
hat ein Sonderkiindigungsrecht und kann das Mietverhéltnis mit gesetz-
licher Frist (3 Monate) zum néchstzuldssigen Termin kiindigen (§57a
ZVG), auch wenn neben der Zwangsversteigerung die 2v ZWANGSVER-
WALTUNG angeordnet ist (OLG Frankfurt GE 2017, 589). Wird das
Grundstiick z.B. am 15.12. ersteigert, kann der Ersteher ein Mietver-
héltnis bis 4. 1. des néchsten Jahres zum 31. 3. kiindigen. Eine ausdriick-
liche Angabe dieses Termins im Kiindigungsschreiben ist nicht erforder-
lich (BGH NJW-RR 96, 144).

Achtung: Eine vertragliche Kiindigungsbeschrankung hilft dem Mieter
in diesem Fall nicht weiter. Sie wird vom Sonderkiindigungsrecht ver-
dringt (BGH WuM 2021, 686)!

War der Vermieter aber nicht mit dem ehemaligen Eigentiimer iden-
tisch, tritt der Erwerber nur in Ausnahmeféllen in den Mietvertrag ein
(BGH WuM 2010, 365).

Achtung: Hat der Mieter die Wohnung im Rahmen der gewerblichen
Weitervermietung an einen Endmieter zu Wohnzwecken vermietet,
kann der Erwerber vom Mieter nicht Réumung und Herausgabe der
Wohnung verlangen; denn der Endmieter bleibt unbeschadet der wirk-
samen Kiindigung gegeniiber dem Mieter zu Besitz und Nutzung berech-
tigt (BGH NZM 2014, 130).

Verpasst der neue Vermieter den erstzuldssigen Termin, entféllt grund-
sitzlich sein auBerordentliches Kiindigungsrecht. Dem Ersteher ist
jedoch eine von den Umstiinden des Einzelfalls abhéngige Uberlegungs-
frist zuzubilligen; das Sonderkiindigungsrecht muss daher nicht immer
zum ersten rechnerisch moglichen Termin ausgeiibt werden (OLG Diis-
seldorf WuM 2002, 674).
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Der Ersteher kann aber sein auBerordentliches Kiindigungsrecht nach
§57a ZVG gegeniiber einem Wohnraummieter nur ausiiben, wenn er
einen gesetzlich anerkannten Kiindigungsgrund, also ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses, hat und dies auch in
seinem Kiindigungsschreiben angibt (BGH RE WuM 82, 178) ©» EIGEN-
BEDARF.

Handelt es sich um eine umgewandelte Wohnung, muss gegebenenfalls
auch die Kiindigungssperrfrist eingehalten werden (BayObLG RE WuM
92, 424) ) UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN.
Und: Die Kiindigungssperrfrist bis zum Ende der Bindungen bei umge-
wandelten offentlich geforderten Wohnungen gilt ebenfalls nach einer
Zwangsversteigerung (AG Langenfeld WuM 92, 373).

Der Zwangsverwalter eines Grundstiicks ist verpflichtet, vor Abschluss
eines Mietvertrages den Mietinteressenten, auch ohne dessen entspre-
chende Nachfrage, auf das auBerordentliche Kiindigungsrecht eines
Erstehers hinzuweisen (LG Ulm WuM 80, 31). Anderenfalls macht er sich
schadensersatzpflichtig.

Zwangsverwaltung

Wenn ein Mietshaus unter Zwangsverwaltung gestellt wird, bedeutet
das, dass Gldubiger des Eigentiimers die Mieteinnahmen zur Befriedi-
gung ihrer Forderungen beschlagnahmen lassen. Es wird ein Zwangs-
verwalter eingesetzt, der fiir die Dauer der Beschlagnahme in die Rechte
und Pflichten aus den Mietvertrdgen in vollem Umfang eintritt (§ 152
ZVG); der Mietvertrag lauft weiter.

Der Zwangsverwalter muss sich um das Anwesen kiimmern und den
Eigentiimer nach Moglichkeit vor Schaden bewahren (BGH WuM 2005,
597). Der Mieter muss an den Zwangsverwalter zahlen, Zahlungen an
den Eigentiimer bzw. Vermieter haben keine »befreiende Wirkung«.
Ausnahme: Der Mieter wusste nichts von der angeordneten Zwangsver-
waltung (LG Berlin GE 94, 705). Es kann nicht mehr der Vermieter den
Mieter auf Zahlung der Miete oder Nebenkosten in Anspruch nehmen
(AG Osnabriick WuM 88, 27), sondern nur noch der Zwangsverwalter.
Dies gilt auch fiir eine Nutzungsentschddigung (BGH WuM 2003, 510).
Grundsitzlich ist der Zwangsverwalter fiir einseitige Willenserkléirun-
gen des Mieters wie etwa dessen Kiindigung allein empfangszustindig
(BGH WuM 2019, 81). Umgekehrt ist dieser aber auch verpflichtet, ein
Guthaben aus einer Betriebskostenabrechnung auszuzahlen, selbst
wenn die Vorauszahlungen seinerzeit noch zutreffend an den Vermieter
geleistet wurden (OLG Hamburg RE WuM 90, 10). Der Zwangsverwal-
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ter muss auch iiber Abrechnungszeitraume vor Beginn der Zwangsver-
waltung abrechnen (BGH WuM 2006, 402; WuM 2003, 390).

Fiir die Mietkaution gilt: Der Mieter kann vom Vermieter bei Beginn der
Zwangsverwaltung die Aushéindigung der Kaution an den Zwangsver-
walter verlangen (LG Diisseldorf WuM 92, 542; LG Koln WuM 90, 427).
Das gleiche Recht hat auch der Zwangsverwalter (BGH WuM 2005,
405). Solange dies nicht geschehen ist, kann der Mieter dem Zwangsver-
walter gegeniiber aber keinen Schadensersatzanspruch wegen nicht
gesetzméBiger Anlage der Mietkaution durch den ehemaligen Vermieter
geltend machen (AG Kéln WuM 87, 351). Nach Ende des Mietverhiltnis-
ses muss der Zwangsverwalter die Kaution zuriickzahlen, selbst dann,
wenn er den Betrag gar nicht vom Vermieter erhalten hat (BGH WuM
2005, 460; WuM 2003, 630; OLG Hamburg WuM 2002, 29). Hat der Mie-
ter einer Eigentumswohnung die Mietkaution nicht an den Vermieter,
sondern an den Verwalter des Wohnungseigentums entrichtet, ist der
Zwangsverwalter der Wohnung berechtigt, die Uberlassung der Miet-
kaution direkt von dem Verwalter des Wohnungseigentums zu fordern
(BGH WuM 2015, 747).

Ist die Zwangsverwaltung aber bereits wieder beendet, kann der
Zwangsverwalter nicht mehr auf Riickzahlung verklagt werden (BGH
WuM 2005, 463); das Gleiche gilt bei der Beendigung des Mietverhiélt-
nisses vor dem Beginn der Zwangsverwaltung (BGH WuM 2006, 403).
Auch in Féllen, in denen das Grundstiick verkauft und die Kaution
frither an den Verkdufer gezahlt worden war, ist bei einer nachtragli-
chen Zwangsverwaltung der Verwalter nur verpflichtet, die Kaution
zuriickzugeben, wenn der Kdufer als Vermieter das miisste (BGH WuM
2005, 404). Hat der Verkauf vor dem 1.9.2001 stattgefunden, miissen
Kédufer bzw. Zwangsverwalter die Kaution nur herausgeben, wenn sie
diese tatsichlich vom Verkdufer erhalten haben (BGH WuM 2005,
404).

SchlieBt der Zwangsverwalter einen Mietvertrag ab, tritt nach Aufhe-
bung der Zwangsverwaltung der Eigentiimer in das Mietverhiltnis ein
(LG Berlin GE 92, 1321). I» MIETKAUTION, Z» VOLLSTRECKUNGS-
SCHUTZ.

Zwangsvolistreckung

Unter Zwangsvollstreckung versteht man ein staatliches Verfahren, mit
dem der Gldubiger seine Anspriiche gegen den Schuldner auf Grundlage
eines vollstreckbaren Titels zwangsweise durchsetzt. Die Zwangsvoll-
streckung darf nur durch staatliche Stellen betrieben werden. Die
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eigenméchtige Durchsetzung von Forderungen ist nur im engen Rah-
men erlaubt v VERMIETERPFANDRECHT. Bei einer Zwangsvollstre-
ckung werden Gelder oder Giiter des Schuldners auch gegen seinen
Willen gepfindet, bis die Schulden getilgt sind.

Das Vollstreckungsverfahren beginnt nur auf Antrag des Vollstreckungs-
gldubigers. Grundsétzliche Voraussetzung ist ein Vollstreckungstitel
(z.B. ein Urteil, ein gerichtlicher Vergleich oder ein Vollstreckungsbe-
scheid), der dem Schuldner zugestellt und mit einer Vollstreckungsklau-
sel versehen sein muss. Das fiir die Vollstreckung zustéindige Gericht ist
das Amtsgericht. Die Zwangsvollstreckung selbst fithrt immer der
Gerichtsvollzieher als offizieller Vertreter des Staates durch.

Bei einer Sachpfindung nimmt der Gerichtsvollzieher verwertbare
Sachen (Geld, Wertgegensténde, Wertpapiere) des Schuldners in Besitz.
Diese werden ggf. mit einer Pfandmarke (»Kuckuck«) beklebt. Die so
gepfindeten Sachen werden anschlieBend versteigert und aus dem
Erlos wird der Glaubiger befriedigt. Der Schuldner darf die Pfandmarke
nicht eigenméichtig entfernen, sonst macht er sich strafbar.

Aber: Nicht alles ist pfandbar. So diirfen die Wohnungseinrichtung (Bett
nebst Matratze, Tisch, Stiihle, Schrank, Teppich, Bekleidung), Haus- und
Kiichengeriite (Gas- oder Elektroherd, Warmwasserbereiter, Kaffeema-
schine, Staubsauger, Kiihlschrank, Waschmaschine), Telefon, Rundfunk-
geriite, Fernseher nicht gepfindet werden. Auch Computer und Laptops
sind unpfandbar (VG GieBen NJW 2011, 3179).

Bei der Forderungspfindung pfindet der Gerichtsvollzieher keine
Gegenstédnde, sondern Forderungen, die der Schuldner gegeniiber Drit-
ten hat (z. B. Kontoguthaben, Lebensversicherungen, Schadensersatzan-
spriiche). Haufigster Fall ist die Pfindung des Arbeitseinkommens. Der
Arbeitgeber muss dann das Gehalt bis auf den Grundfreibetrag an den
Gldubiger auszahlen. Der unpfdndbare Grundbetrag betrigt seit dem
1.7.2021 monatlich 1252,64 € netto und erhoht sich je nach Anzahl
unterhaltsberechtigter Personen.

Legt der Mieter Berufung oder Einspruch gegen ein vorldufig vollstreck-
bares Rdumungsurteil ein, so kann er gem. §719 ZPO die einstweilige
Einstellung der Zwangsvollstreckung auf Riumung beantragen, wenn
sein Rechtsmittel Aussicht auf Erfolg hat. Eine vorldufige Einstellung
der Zwangsvollstreckung in der Revisionsinstanz setzt zusiitzlich vor-
aus, dass dem Mieter durch die Vollstreckung ein nicht zu ersetzender
Nachteil entstiinde und kein {iberwiegendes Interesse des Gldubigers
entgegensteht (BGH WuM 2017, 293 u. 542). Hat der Mieter in der Be-
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rufungsinstanz keinen Vollstreckungsschutzantrag nach §712 ZPO ge-
stellt, ist eine einstweilige Einstellung der Zwangsvollstreckung in der
Revisionsinstanz in der Regel ausgeschlossen (BGH WuM 2017, 162;
WuM 2018, 221; WuM 2019, 46). Die Zwangsvollstreckung aus einem
Rdumungstitel kann im Einzelfall unzulédssig sein, wenn der Vermieter
mehrere Jahre aus dem Urteil nicht vollstreckt und der Mieter dem
weiteren Verhalten des Vermieters entnehmen durfie, dass dieser das
Mietverhiltnis fortsetzen wolle (OLG Hamm WuM 81, 147; LG Hamburg
WuM 89, 32; AG Neubrandenburg WuM 2019, 463).

Zweckentfremdung

Von Zweckentfremdung spricht man, wenn Rdume nicht als dauerhaf-
ter Lebensmittelpunkt fiir Bewohner benutzt werden. Durch Landesge-
setze wird geregelt, wann von einer Zweckentfremdung auszugehen ist.
Als Zweckentfremdung gilt regelméBig der Abriss oder der Leerstand
von Wohnungen (ab einer bestimmten Dauer), die Uberlassung einer
Wohnung fiir andere Nutzungen (z.B. als Biiro, Arztpraxis oder Anwalts-
kanzlei) oder die sonstige kurzfristig Vergabe des Wohnraums (z.B. an
Feriengiste 0.A., OVG NRW WuM 2021, 690, oder an Medizintouristen,
OVG NRW WuM 2021, 52).

Sozialwohnungen diirfen nicht ohne Genehmigung der Wohnungsbe-
hérde zu anderen als Wohnzwecken verwendet werden (§7 Abs.3
WoBindG). Fiir Gebiete mit erheblichem Wohnungsfehlbestand kénnen
Landesregierungen den Kommunen aber auch fiir alle anderen Woh-
nungen die Moglichkeit einrdumen, eine Zweckentfremdungssatzung zu
erlassen (so z.B. in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin, Hamburg und
NRW). Ein vorrangiges berechtigtes Interesse des Eigentiimers an der
Genehmigung besteht, wenn der Wohnraum nicht mehr erhaltungswiir-
dig ist oder wenn durch die Versagung der Genehmigung die Existenz
des Eigentiimers ernsthaft gefihrdet wiirde, nicht aber, wenn eine
Betriebserweiterung unter Aufgabe von Wohnraum lediglich besonders
zweckmdBig ist (OVG Hamburg DVBI. 2012, 44). Eine Genehmigung kann
zum Beispiel dann erteilt werden, wenn der Vermieter Ersatzwohnraum
an anderer Stelle schafft; diesen kann er auch in einem anderen Stadt-
viertel anbieten (OVG Miinster WuM 96, 634). Er muss von der Qualitét
her mit dem zweckentfremdeten Wohnraum in etwa vergleichbar sein
(OLG Frankfurt/M. WuM 2003, 631). Die Genehmigung darf nicht mit der
Auflage verbunden werden, den Ersatzraum hdéchstens zum ortsiibli-
chen Preis zu vermieten (BVerwG WuM 98, 609). Wer eine Genehmigung
beantragt und keinen Ersatzwohnraum anbietet, muss substantiiert dar-
legen, welche vorrangigen o6ffentlichen Interessen oder schutzwiirdigen
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privaten Interessen die Zweckentfremdung rechtfertigen sollen. Wird
eine illegal begonnene gewerbliche Nutzung von Wohnraum anschlie-
Bend von der Behdrde nicht genehmigt, kann gegen diese Entscheidung
nicht eingewendet werden, die berufliche Existenz wiirde durch den
notigen Umzug gefiahrdet (VG Kéln WuM 98, 733). Endet die genehmigte
Nutzung, muss fiir eine neuerliche Zweckentfremdung eine neue Geneh-
migung eingeholt werden (OVG Miinster WuM 2008, 605).

Keine Zweckentfremdung liegt vor, wenn der Wohnraum wegen seines
raumlichen Zusammenhanges mit einem Geschéaftsraum zugleich mit
diesem iiberlassen oder genutzt (OVG Berlin ZMR 80, 81) oder wenn
Wohnraum zwar gewerblich genutzt wird, aber weiterhin auch zum
Wohnen dient (BayObLG WuM 82, 218). Die Abgrenzung kann problema-
tisch werden, wenn der Mieter einer Wohnung dort seinen Beruf ausiibt
L» BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG. Homeoffice, die Einrichtung
eines Arbeitszimmers oder die Durchfiihrung wissenschaftlicher oder
kiinstlerischer Arbeiten in der Wohnung sind keine Zweckentfremdung
(BayObLG ZMR 82, 59). Wird hingegen Wohnraum als Biiro mit Wohn-
moglichkeit vermietet, liegt eine Zweckentfremdung vor (OLG Diisseldorf
WuM 96, 55). Durch das Zweckentfremdungsverbot wird auch Wohn-
raum geschiitzt, der wegen Médngeln oder Missstdnden zwar nicht mehr
den durchschnittlich anzutreffenden Anforderungen entspricht und
daher zumutbar nicht mehr bewohnt werden kann, der aber mit vertret-
barem und zumutbarem Aufwand in einen bewohnbaren Zustand ver-
setzt werden kann. Ein zumutbarer Aufwand liegt nicht mehr vor, wenn
die erforderlichen finanziellen Mittel nicht innerhalb eines Zeitraums
von 10 Jahren wieder erwirtschaftet werden kénnen. Dabei bleibt der
Wert der objektiv erforderlichen, aber durch Verschulden des Eigen-
tiimers unterbliebenen UnterhaltungsmaBnahmen unberiicksichtigt
(BayObLG WuM 95, 206).

Zweckentfremdung liegt vor, wenn Wohnraum wiederholt tage- oder
wochenweise als Ferienwohnung oder zur Fremdenbeherbergung ver-
mietet werden soll (Bay. VGH KommunalPraxis BY 2013, 39; OVG Berlin-
Brandenburg GE 2016, 799; LG Berlin ZMR 2019, 277; VG Berlin 6 K
594.17). Die zeitweise Vermietung einer Wohnung als Ferienwohnung
bedarf einer Genehmigung (VG Berlin MietRB 2016, 327). Allein die Nut-
zung einer Wohnung als Zweit- und nicht als Hauptwohnung ist jedoch
keine Zweckentfremdung, sondern Wohnen und damit eine zweckge-
méafBe Nutzung (Bay. VGH Vf. 32-VI-17; VG Berlin MietRB 2016, 327).

Das Leerstehenlassen von Wohnraum ist ebenfalls eine Zweckentfrem-
dung (BVerfG WuM 75, 90; BVerwG WuM 80, 159; Hess. VGH WuM 90,
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590). Will der Eigentiimer den Wohnraum ziigig umbauen, instand set-
zen oder modernisieren und ist die Wohnung deshalb bis zu zwolf
Monate unbewohnbar, steht leer oder kann aus anderen objektiven
Griinden nicht mehr vermietet werden, liegt keine Zweckentfremdung
vor (VG Berlin - 6 L. 780.16).

Das Zweckentfremdungsverbot ist mit dem Grundgesetz vereinbar
(BVerfG WuM 75, 90). Liegt eine Zweckentfremdung vor, kann sie durch
die zustdndige Behorde nachtridglich mit Riickwirkung auf den Zeit-
punkt der Vornahme der Zweckentfremdung genehmigt werden (OVG
Miinster WuM 82, 310). VerstoBt der Vermieter gegen das Zweckent-
fremdungsverbot, kann er mit einer GeldbuBe bis zu 50000 Euro belegt
werden. Sind auf der Vermieterseite mehrere Personen (z. B. eine Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts) beteiligt, wird die GeldbuBe anteilig nach
dem fiir die einzelnen Personen entstandenen wirtschaftlichen Vorteil
verteilt (OLG Diisseldorf WuM 99, 176).

Zweitwohnungssteuer

Eine solche Steuer kann vom Inhaber einer Zweitwohnung erhoben wer-

. den. Der BFH (IIR 28/95) hat im Jahr 1997 festgestellt, dass Stddte und
Gemeinden das Recht haben, eine besondere Aufwandsteuer von demje-
nigen zu erheben, der auf dem Gemeindegebiet eine Zweitwohnung fiir
den personlichen Lebensbedarf unterhélt, Dies ist unabhéngig davon, ob
der Steuerpflichtige Eigentiimer oder Mieter ist. Es spielt auch keine
Rolle, ob fiir das Grundstiick des Betroffenen Kanalanschluss und Stra-
Benbeleuchtung vorhanden sind (VG GieBen DWW 2012, 316). Sie darf
auch fiir Gewerberdume erhoben werden, die zum Teil als Wohnung
genutzt werden (BayVGH NZM 2014, 444), oder fiir eine bewohnbare
Gartenhiitte (VG GieBen DWW 2013, 316), fiir einen Dauercampingplatz
oder wenn der Mieter im Seniorenwohnheim lebt, aber daneben noch
eine Wohnung hat (Hessischer VGH DWW 2012, 114), nicht aber, wenn er
im Pflegeheim wohnen muss (VG GieBen DWW 2011, 196).

Eine juristische Person darf jedoch nicht zu dieser Steuer herangezogen
werden (BFH DWW 2016, 153; BVerwG JZ 2001, 603). Auch ein Verhei-
rateter, der aus beruflichen Griinden eine Zweitwohnung hélt, wihrend
seine eheliche Wohnung in einer anderen Gemeinde liegt, muss keine
Zweitwohnungssteuer zahlen (BVerfG NJW 2005, 3556). Hingegen ist
es nicht zu beanstanden, denjenigen steuerlich zu belasten, der die
zweite Wohnung fiir das Getrenntleben vor der Scheidung nutzt (OVG
Miinster WuM 2007, 400).

Auch Studierende kénnen - miissen aber nicht - zur Zweitwohnungs-
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steuer herangezogen werden. (BFH DWW 2010, 235). Aber in sog.
»Besucherfillen«, in denen ein Auszubildender oder Studierender mit
auswirtiger Hauptwohnung am Ausbildungsort mit seiner Nebenwoh-
nung in seinem ehemaligen Kinderzimmer in der elterlichen Wohnung
gemeldet ist und sich dort nur gelegentlich zu Besuchszwecken aufhiilt,
ist die Besteuerung unzuléssig (VG Weimar 6 E 492/07WE; 6 E 971/05
WE). Im Einzelfall kommt es darauf an, welche Kriterien die ortliche
Satzung vorsieht (BVerwG -9 C 13.07; 9 C 14.07; 9 C 15.07; NJW 2009,
1097). Voraussetzung fiir die Steuererhebung ist der Beschluss einer
Satzung durch den Stadt- oder Gemeinderat. In der Satzung miissen Ein-
heimische und Auswiirtige gleich behandelt werden, eine Nichtheranzie-
hung Einheimischer wiére rechtswidrig (OVG Schleswig ZAP 93, 1110).

Berechnungsgrundlage kann der Mietwert der Wohnung sein (OVG
Schleswig-Holstein DWW 2019, 223). Ein Mieter, der weniger zahlt, hat
keinen Anspruch darauf, dass nur die tatsichliche Miete zugrunde
gelegt wird (BVerwG NZM 2003, 448). Fiir die Festsetzung der Steuer
darf aber nicht die gesamte Jahresrohmiete zugrunde gelegt werden,
wenn aufgrund von vertraglichen Bindungen von vornherein feststeht,
dass die Eigennutzung nur in wenigen Wochen des Jahres maglich ist
(BVerwG WuM 2000, 140).
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