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Das ,Gesetz zur Ergénzung der Regelungen Uber die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn und
zur Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache
(Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG)“ ist zum 1.1.2019 in Kraft getreten, nachdem es
am 21.12.2018 im Bundesgesetzblatt verkiindet worden war.

Zum Gesetzestext neu hinzugefugt wurde u.a. in 8 578 BGB Absatz 3 eine Regelung zum
Schutze solcher Mietverhéltnisse, die eingegangen werden, um angemietete Raume aus
vornehmlich sozialem Interesse, Personen zu Wohnzwecken zu Uberlassen. Bisher sind
solche Mietverhaltnisse ohne Grund kiindbar und nach dem Urteil des BGH tritt bei
Beendigung des Hauptmietverhaltnisses auch nicht nach § 565 BGB der Vermieter in das
Mietverhaltnis mit dem Dritten ein. (Siehe hierzu auch der Praxisleitfaden ,Soziale Trager in
den Rollen als Mieter und Vermieter®)

Um solche Mietverhaltnisse sowie die Personen der entsprechenden Wohnungen zu
schitzen, wird die Anwendbarkeit von Vorschriften des Wohnraummietrechts zum
Kindigungsschutz, zur Mieterhéhung, zur Befristung, zum Vorkaufsrecht und zur
Kindigungsbeschrankung auf gewerbliche Mietverhéaltnisse iber Raume, die von juristischen
Personen des o6ffentlichen Rechts oder von anerkannten privaten Tragern der
Wohlfahrtspflege angemietet werden, erweitert.

Achtung! Bestehende Mietverhaltnisse kdnnen von der Neuregelung allerdings nicht
profitieren. Der neue 8§ 578 Il BGB gilt nur fur Mietvertrage, die nach Inkrafttreten der
Mietrechtséanderung am 1.1.2019 abgeschlossen werden.

Zukunftig gelten fur die oben genannten Vertrage folgende Neuerungen:

1. Voraussetzung ist, dass ein anerkannter Trager der Wohlfahrtspflege Rdume durch
Vertrag anmietet, um sie Personen mit dringendem Wohnbedarf zum Wohnen zu
Uberlassen.

Der Begriff des anerkannten privaten Tragers der Wohlfahrtspflege knlipft an die
Formulierung in § 549 Absatz 2 Nummer 3 BGB an. Der Begriff ist weit auszulegen,
er orientiert sich auch an der Regelung in 8 66 der Abgabenordnung. Ausgenommen
sind private Personen, die nur gelegentlich aus sozialem Interesse tétig werden.

Bereits bei Vertragsschluss muss der Wille des Mieters zum Ausdruck kommen, die
R&ume an Personen mit dringendem Wohnbedarf zum Wohnen zu tberlassen. Das
Wohnen muss nicht alleiniger Zweck sein. Die Uberlassung kann auch weiteren
Zielen, etwa therapeutischer oder padagogischer Art, dienen. Es muss der Wille
bestehen, den Raum an Personen zu vermieten, die grof3ere Schwierigkeiten bei der
Wohnraumsuche haben als der Durchschnitt der Interessenten in dem betreffenden
Gebiet.

2. Rechtsfolgenseite:
a. Keine Befristung von Vertragen
Grundsatzlich ist keine zeitliche Befristung der Laufzeit des Vertrages moglich.
Ausnahmen davon sind nur mdglich, wenn Befristungsgrinde der 8 575 und 8575
a BGB gegeben sind. Dazu gehdren beispielsweise die Nutzung fur
Familienangehérige nach Ablauf der Mietzeit und die gesetzlich neu eingefiigte



Ausnahme, die die Befristung des Mietverhaltnisses gestattet, wenn der
Vermieter die Raume nach Ablauf der Mietzeit fur ihm obliegende oder ihm
Ubertragene offentliche Aufgaben nutzen will.

Kundigungsschutz

Die ordentliche fristgerechte Kuindigung des mit dem Vermieter eingegangenen
Vertrages ist zukinftig nur bei Vorliegen der normierten Kiindigungsgriinde nach
88 573 — 573 b BGB moglich und bedarf zwingend der Schriftform, 8 568 Abs. 1
BGB.

Hierdurch wird vermieden, dass trotz des grundsatzlich vorliegenden
gewerblichen Mietvertrags der Vertrag nicht einfach ohne Vorliegen von
anerkannten Grinden nur mit Ablauf der Kiindigungsfrist durch den Vermieter
beendet werden kann. Das Vorliegen der Kiindigungsgriunde des Vermieters ist
dadurch auch gerichtlich Uberprifbar, mit der Folge, dass ausgesprochene
Kiindigungen rechtswidrig sein kdnnen und keinen Bestand haben. Hierdurch
werden die Untermieter und Untermieterinnen geschutzt.

Die Lange der einzuhaltenden Kiindigungsfrist verandert sich zukinftig im
Vergleich zur aktuellen Rechtslage mit der Dauer des Mietverhéaltnisses. Die
Grundkundigungsfrist betragt 3 Monate. Die Kiindigungsfrist des Vermieters
verlangert sich nach 5 Jahren und nach 8 Jahren um jeweils 3 Monate, § 573 d
Abs. 1 BGB.

AuBerordentliche Kindigung aus wichtigem Grund 8569 Abs. 3 -5 BGB in
Verbindung § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BGB

Hier geht es um die aufRerordentliche Kiindigungsmadglichkeit des Vermieters bei
Zahlungsverzug des Trégers als Mieter. Hier wird die Mdglichkeit eréffnet, eine
grundsatzlich wegen Zahlungsverzugs gerechtfertigte auf3erordentliche fristlose
Kiindigung des Vermieters durch Nachzahlung innerhalb einer bestimmten
Zeitspanne rechtswidrig werden zu lassen und damit abzuwenden. Der
Kiindigungsgrund muss durch den Vermieter im Kiindigungsschreiben
angegeben werden und zu Lasten des Mieters kénnen vertraglich keine
abweichenden Vereinbarungen getroffen werden.

Miethohe

Zu grolRem Teil finden zukinftig die Regelungen zur Begrenzung der Mieththe
des Wohnraummietrechtes Anwendung (88 557 ff BGB). Das bedeutet, dass
Mieterh6hungen nur im gesetzlich vorgegebenen Rahmen mdglich sind. Dazu
stellt das deutsche Mietrecht entsprechende Regelungen auf, wann und um wie
viel die Miete erhdéht werden darf.

Zum Beispiel muss der Mieter wahrend des Mietverhaltnisses eine Mieterhéhung
auf die ortsubliche Vergleichsmiete (8 558 BGB) ublicherweise zulassen. Jedoch
darf die Miete innerhalb von 3 Jahren nicht um mehr als 20 Prozent des
Ausgangmietzinses (i.d.R. Nettokaltmiete) steigen (Kappungsgrenze). In von den
Landesregierungen bestimmten Gebieten mit erhohtem Wohnraumbedarf gilt
innerhalb von 3 Jahren eine Kappungsgrenze von 15 Prozent.

Dariiber hinaus kénnen die Vertragsparteien die Anderung der Miethohe als
Staffel- oder Indexmiete (8 557a, b BGB) vereinbaren.



Unabhéngig davon kann der Vermieter bei Modernisierungsmal3nahmen im Sinne
des 8§ 555b Nr. 1, 3,4,5, oder 6 wie bspw. energetischen Modernisierungen,
Gebrauchswertverbesserungen der Mietsache (Anschluss ans Kabelfernsehen
etc.) die Miete jahrlich um 8 Prozent der Modernisierungskosten erhéhen. Bei den
Modernisierungsmieterhfhungen ist u.a. zu beachten, dass sich die Miete in 6
Jahren nicht um mehr als 3 Euro/m? erhdhen darf (8 559 BGB).

Macht der Vermieter eine Modernisierungsmieterhthung geltend, kommt dem
Mieter ein Sonderkundigungsrecht zu (8 561 BGB).

Die sog. ,Mietpreisbremse” (§ 556 d-g BGB), nach welcher die Miete bei der
Wiedervermietung in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten maximal 10
Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete betragen darf, gilt fir die o0.g. und
hier infrage stehenden Mietverhaltnisse nicht. Das heil3t, der Mieth6he bei einem
neuen Mietvertragsabschluss kaum Grenzen gesetzt sind. Ausnahmen bilden hier
das Wirtschaftsstrafrecht und das Strafrecht.

Sieht sich der Mieter mit einer Mieterhéhung konfrontiert, sollte er in jedem Fall
genau prifen oder prifen lassen, ob die gesetzlichen Vorgaben vom Vermieter
eingehalten werden.

f. Der Vollstéandigkeit halber sei noch erwéhnt, dass dem Mieter ein Vorkaufsrecht
bei Umwandlung in Wohneigentum eingerdumt wird und dass bei
Wohnraumumwandlung eine Kindigungsbeschrankung geregelt ist, 8577 und
577 a BGB

Da die gesetzliche Neuregelung nur fiir neue ab dem 01.01.19 abgeschlossene Vertrage der
Trager der Wohlfahrtspflege Anwendung findet, bleibt abzuwarten, wie sich der héhere
Schutz auswirkt.

Wir haben versucht, Ihnen die aus unserer Sicht fiir die Trager in der Praxis wichtigsten
Neuerungen kurz hinzuweisen. Sollten Sie dartiber hinaus Fragen oder konkreteren
Informationsbedarf haben, wenden Sie sich gern an uns.

gez. Jennifer Puls/Karina Schulze



