Webinar vom 21.09.2022, prasentiert von @ ImmoMetrica und ohne-maklerne:

Rechtsfragen um den Kauf/Verkauf vermieteter Immobilien

Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete* (§ 566 Abs. 1 BGB) (Folie 1)

Mit einem Eigentiimerwechsel gehen die Rechte und Pflichten aus einem bestehenden

Mietvertrag zwischen dem Mieter und dem Verk&ufer kraft Gesetzes auf den Kéaufer (iber.

Die Parteien schlieRen keinen neuen Mietvertrag. Der Kaufer tritt anstelle des Verkaufers

automatisch in das bestehende Mietverhaltnis ein, d.h. der Kaufer ist an den

geschlossenen Mietvertrag mit allen Konsequenzen gebunden.

Die Rechtsfolgen anhand von Beispielen erklart:

Beispiel Kundigung: Der Kaufer hat kein besonderes Kundigungsrecht. Will der Kaufer das
Mietverhaltnis beenden, muss der Kaufer einen gesetzlich zuldssigen Kiindigungsgrund

vorweisen konnen (z.B. Eigenbedarfskindigung, Kiindigung wegen Zahlungsverzugs, s.u.).
Eine Ausnahme gilt fur Zwangsversteigerungen. Hier besteht ein aulRerordentliches
Kindigungsrecht (vgl. § 57a ZVG).

Praxisbeispiel: Ausschluss der Eigenbedarfskindigung (Folie 2)

Verk&uferin V verkauft an Kéufer K ein Einfamilienhaus, das V an ihre Tochter T vermietet
hat. Der Mietvertrag zwischen V und T enthélt folgende Klausel: ,Der Vermieter verzichtet
auf eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs.”. K beabsichtigt, das Haus mit seiner Familie zu

beziehen. Kann K das Mietverhéltnis mit T dennoch wegen Eigenbedarfs kiindigen?

Eine Eigenbedarfskiindigung kann mietvertraglich ausgeschlossen sein (vgl. BGH, Urt. v.
04.04.2007; Az. VIII ZR 223/06), z.B. in Mietvertragen von Familienmitgliedern des
Verkaufers. Wegen des Grundsatzes ,Kauf bricht nicht Miete“ ist der Kaufer an diese

Einschrankung gebunden.

Kaufertipp: Will der Kaufer das vermietete Objekt nach Eigentumserwerb selbst nutzen,

sollte er sich noch vor dem Kauf ein Exemplar des Mietvertrags vorlegen lassen, um

sicherzustellen, dass die Eigenbedarfskiindigung nicht vertraglich ausgeschlossen ist.
Kann der Verkdufer kein Exemplar vorlegen, sollte die Zulassigkeit der

Eigenbedarfskindigung im Kaufvertrag zugesichert werden (z.B. ,Den Parteien ist bekannt,




dass der Ké&ufer die Wohnung langfristig selbst bewohnen mdéchte. Der Verkéufer
versichert, dass eine Eigenbedarfskiindigung mietvertraglich nicht ausgeschlossen ist.”).
Ein Verstol3 gegen die Zusicherung berechtigt den Kaufer zur Geltendmachung von

Gewahrleistungsansprichen.

Verkaufertipp: Verkaufer sollten einen umfassenden Gewahrleistungsausschluss

vereinbaren, die auch die Mdglichkeit der Eigenbedarfskiindigung einschliel3t (,Der
Verkaufer Gdbernimmt ausdriicklich keine Gewéhrleistung oder Garantie fir eine

Kiindbarkeit des Mietverhéltnisses wegen Eigenbedarfs.”).

Beispiel Mieterhdhung: Der Kaufer kann die Miete grundsatzlich nur im Rahmen dessen

erhohen, wie es der Verkaufer gedurft hatte, d.h. nur in den gesetzlich geregelten Fallen.

Es gibt kein Sonderrecht zur Mieterhéhung. Gesetzlich geregelte Falle der Mieterhdhung ist

die Erhdhung zur Anpassung an die ortstbliche Vergleichsmiete (§ 558 ff. BGB) und die
Mieterh6hung nach Modernisierungsmafinahmen (vgl. § 559 BGB).

Praxisbeispiel: Ausschluss der Mieterhéhung (Folie 3)

Verkédufer V verkauft an Kéufer K eine Eigentumswohnung, die V an seine Mutter M zu
einer Miete weit unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete vermietet hat. Der Mietvertrag
zwischen V und M enthélt folgende Klausel: ,Eine Mieterhbhung wird ausgeschlossen.”.

Kann K die Miete dennoch an die ortstibliche Vergleichsmiete anheben?

Auch eine Mieterhdhung kann mietvertraglich ausgeschlossen sein (vgl. § 557 Abs. 3
BGB). Bei einer sog. Staffel- oder Indexmiete ist die eine Mieterhdhung zur Anhebung an
die ortsubliche Vergleichsmiete ebenfalls nicht zuldssig. Wegen des Grundsatzes ,Kauf

bricht nicht Miete" ist der Kaufer an diese Einschrankung gebunden.

Kaufertipp: Plant der Kaufer nach Eigentumserwerb eine Mieterhéhung, sollte er sich noch
vor dem Kauf ein Exemplar des Mietvertrags vorlegen lassen, um sicherzustellen, dass
eine Mieterhéhung nicht vertraglich ausgeschlossen ist. Kann der Verkaufer kein Exemplar

vorlegen, sollte die Zulassigkeit der Mieterhdhung im Kaufvertrag zugesichert werden (z.B.

.Der Verkdufer versichert, dass eine Mieterhbhung mietvertraglich nicht ausgeschlossen
ist.”). Ein Verstol3 gegen die Zusicherung berechtigt den Kaufer zur Geltendmachung von

Gewabhrleistungsansprichen.

Verkaufertipp: Verkdufer sollten einen umfassenden Gewahrleistungsausschluss
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vereinbaren, die auch die Mdglichkeit der Mieterhéhung einschliet (,Der Verkéaufer
tUbernimmt ausdriicklich keine Gewaéhrleistung oder Garantie fiir die rechtliche

Durchsetzbarkeit von Mieterh6hungen. ).

Beispiel Betriebskosten: Betriebskosten sind diejenigen Kosten, die durch die Nutzung der
Mietsache laufend entstehen (z.B. Kosten der Wasserversorgung, Grundsteuer, Sach- und
Haftpflichtversicherung etc.). Nach der gesetzlichen Regelung ist der Vermieter zur
Tragung der Betriebskosten einer Mietsache verpflichtet (vgl. § 535 Abs. 1 S. 3 BGB). In
der Praxis werden die Betriebskosten nach der Betriebskostenverordnung (BetrKV) jedoch
meistens mietvertraglich auf den Mieter umgelegt (vgl. § 556 Abs. 1 BGB). Problem: Viele
(Alt-)Mietvertrage enthalten unwirksame oder eingeschrankte Umlagevereinbarungen — mit
der Folge, dass der Vermieter auf den Betriebskosten (teilweise) ,sitzen bleibt“. Wegen des

Grundsatzes ,Kauf bricht nicht Miete® ist der Kaufer an die Umlagevereinbarung gebunden.

Praxisbeispiel: Beschrankte Umlage von Betriebskosten (Folie 4 und 5)

Verkéduferin V verkauft an Kéaufer K ein Mehrfamilienhaus mit mehreren vermieteten
Wohnungen. Der Mietvertrag zwischen V und Mieter M enthélt nachfolgende Klausel. Kann
K dem M auch die Positionen ,Grundsteuer” und ,Geb&udeversicherung” in Rechnung

stellen?

Kaufertipp: Um sicherzustellen, dass der Kaufer alle umlagefahigen Betriebskosten auch
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tatsachlich auf den Mieter umlegen kann, sollte er sich noch vor dem Kauf ein Exemplar
des Mietvertrags vorlegen lassen. Kann der Verkaufer kein Exemplar vorlegen, sollte die

Umlagefahigkeit der Betriebskostenpositionen im Kaufvertrag zugesichert werden (z.B.

,Der Verkaufer versichert, dass sédmtliche Betriebskosten nach der
Betriebskostenverordnung umlageféhig sind.”). Ein Verstol3 gegen die Zusicherung

berechtigt den Kaufer zur Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen.

Verkaufertipp: Verkaufer sollten einen umfassenden Gewahrleistungsausschluss

vereinbaren, die auch die Umlagefahigkeit von Betriebskosten einschlie3t (,Der Verkéaufer
tbernimmt ausdriicklich keine Gewéhrleistung oder Garantie fiir die Umlageféhigkeit von

Betriebskosten.”).

Beispiel Schonheitsreparaturen: Schdnheitsreparaturen sind kleinere

Renovierungsarbeiten, die dazu dienen, Gebrauchsspuren zu beseitigen (z.B. das

Streichen von Wanden, Tapezieren etc.). Nach der gesetzlichen Regelung sind
Schoénheitsreparaturen Sache des Vermieters (vgl. § 535 Abs. 1 S. 2 BGB). In der Praxis
wird die Durchfihrung von Schonheitsreparaturen meistens mietvertraglich auf den Mieter
ubertragen. Problem: Klauseln zu Schénheitsreparaturen sind haufig unwirksam - mit der

Folge, dass der Vermieter auf den Reparaturen "sitzen bleibt".

Praxisbeispiel: Starre Renovierungsfristen (Folie 6)

Verkéufer V verkauft an Kdufer K eine Eigentumswohnung, die V an Mieter M vermietet
hat. Der Mietvertrag enthélt folgende Klausel: ,Der Mieter ist zu Schénheitsreparaturen
verpflichtet. Das Bad und die Kiiche miissen alle drei Jahre gestrichen werden.“ M weigert

sich gegentliber K zur Durchftihrung von Schénheitsreparaturen. Zu Recht?

Klauseln, die feste Zeitrdume oder Zeitplane flir Renovierungen vorgeben, ohne den

tatsachlichen Zustand der Wohnung zu bericksichtigen, sind grundsatzlich unwirksam (vgl.
u.a. BGH, Urt. v. 23.06.2004; Az. VIIl ZR 361/03). Die Unwirksamkeit der Klausel fuhrt

dazu, dass der Mieter ganz allgemein nicht zu Schdénheitsreparaturen verpflichtet ist.

Wegen des Grundsatzes ,Kauf bricht nicht Miete® ist der Kaufer an diese Einschrankung

gebunden.

Kaufertipp: Um sicherzustellen, dass der Kaufer Schdnheitsreparaturen auch tatsachlich

auf den Mieter umlegen kann, sollte er sich noch vor dem Kauf ein Exemplar des

Mietvertrags vorlegen lassen. Kann der Verkdufer kein Exemplar vorlegen, sollte die
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Ubertragbarkeit von Schonheitsreparaturen im Kaufvertrag zugesichert werden (z.B. ,Der

Verkéufer versichert, dass Schénheitsreparaturen gegeniiber dem Ké&ufer grundsétzlich
durchsetzbar sind.”). Ein VerstoR gegen die Zusicherung berechtigt den Kaufer zur

Geltendmachung von Gewabhrleistungsanspriichen.

Verkaufertipp: Verkaufer sollten einen umfassenden Gewahrleistungsausschluss
vereinbaren, die auch die Durchsetzbarkeit von Schénheitsreparaturen einschliet (,Der
Verkéufer (bernimmt ausdriicklich keine Gewdéhrleistung oder Garantie fir die

Durchsetzbarkeit von Betriebskosten.”)

Beispiel: Mietkaution: Geleistete Mietsicherheiten (vgl. § 551 BGB) sind nach Beendigung

des Mietverhaltnisses mit Eigentimerwechsel von dem Ka&ufer nach Ablauf einer
angemessenen Priffrist nebst Zinsen (vgl. § 551 Abs. 3 BGB) an den Mieter zurlick zu

gewahren.

Praxisbeispiel Ruckerstattung Barkaution (Folie 7)

Verkéaufer V verkauft an die Kauferin K-GmbH ein Einfamilienhaus, das V an den Mieter M
vermietet hat. M hat bei Einzug an V eine Barkaution von EUR 3.000,00 geleistet. V hat die
Kaution nicht an die K-GmbH ausgezahlt. Nach Beendigung des Mietverhéltnisses verlangt
M von der K-GmbH die Barkaution zuriick. Zu Recht?

Variante: Die K-GmbH ist zwischenzeitlich insolvent. Kann M von V die Erstattung der

Kaution verlangen?

Barkautionen sind vom Kaufer nach Eigentimerwechsel auch dann an den Mieter

zuruckzuerstatten, wenn er das Geld nie vom Verkaufer erhalten hat. Fiir die Mietkaution

gilt zudem eine Besonderheit: Kann der Kaufer die Kaution bei Falligkeit nicht zurlickzahlen

(,aussichtslos®), haftet der Verkaufer weiterhin fir die Rickzahlung (vgl. § 566a BGB).

Kaufertipp: Kaufer sollten darauf achten, dass ihnen vereinbarte Mietsicherheiten

vollstdndig Ubertragen werden. Alternativ kdnnte der Verkaufer im notariellen Kaufvertrag

verpflichtet werden, die Mietsicherheit nebst Zinsen an den Mieter zurick zu gewahren,
z.B. durch Auszahlung der Barkaution oder Aushandigung von Sparblchern. (,Der
Vermieter verpflichtet sich, die Mietsicherheit nebst Zinsen an den Mieter zuriick zu
gewédhren. Hierbei hat der Vermieter den Mieter darauf hinzuweisen, dass mit der

Riickgewéhrung kein Verzicht zur Stellung einer Mietsicherheit verbunden ist.“). In diesem
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Fall muss allerdings der Kaufer den Mieter auf eigenes Risiko auffordern, die Mietkaution

neu zu hinterlegen.

Verkaufertipp: Wird die Mietkaution nicht an den Mieter zurlick gewahrt, sollte sich der
Verkaufer die schriftiche Zustimmung des Mieters zur Ubertragung der Mietkaution
einholen (,Der Mieter erklart sich mit Unterzeichnung damit einverstanden, dass die
geleistete Mietsicherheit nebst Zinsen an den Ké&ufer unter Verzicht auf § 566a BGB

libertragen wird.”)

Grundsatz: Die Grundbucheintragung ist maRgeblich (Folie 8)

Ein Eigentiimerwechsel ist erst mit der Eintragung ins Grundbuch vollzogen. Eine Ausnahme gilt

fuir die Zwangsversteigerung. Hier erfolgt der Eigentliimerwechsel mit Zuschlag.

Damit kommt es weder auf die Unterzeichnung des notariellen Kaufvertrags, noch auf die

Eintragung der Auflassungsvormerkung im Grundbuch an (vgl. u.a. BGH, Urt. v.
19.10.1988; Az. VIII ZR 22/88). Der Kaufer kann vor der Grundbucheintragung

grundséatzlich keine eigenen .Vermieterrechte” wahrnehmen. Problem: Je nach Auslastung

des jeweiligen Grundbuchamts kann die Eigentumsumschreibung bis zu einem Jahr nach

Kaufpreiszahlung dauern.

Verkéuferin V verkauft an Kaufer K eine Eigentumswohnung, die V an Mieter M vermietet
hat. K beabsichtigt, die Wohnung mit seiner Familie zu beziehen. Die vollstdndige
Kaufpreiszahlung erfolgt am 01.12.2022. Die Grundbucheintragung datiert auf den
01.06.2023. Der Kaufvertrag enthélt folgende Klausel: ,Mit vollstdndiger Kaufpreiszahlung
gehen der Besitz, die Lasten und die Nutzungen auf den K&ufer liber”. Wann kann K das

Mietverhéltnis mit M wegen Eigenbedarfs erstmalig kiindigen? (Folie 9)

In vielen Kaufvertragen finden sich oft Vereinbarungen zum ,lasten- und

Nutzungswechsel” bzw. zum ,Besitz- oder wirtschaftlichen Ubergang“, die von dem
Zeitpunkt der Grundbucheintragung abweichen. Hier ist grundsatzlich zwischen dem

Innenverhaltnis zwischen Kaufer und Verkaufer und dem AuRenverhaltnis der Parteien zum

Mieter zu unterscheiden. Vereinbarungen zum ,Lasten- und Nutzungswechsel® bzw. zum

,wirtschaftlichen Ubergang“ oder zum ,Besitzibergang* haben nur Wirkung im

Innenverhaltnis.

Kaufertipp: Will der Kaufer noch vor der Grundbucheintragung ,Vermieterrechte“ geltend

machen, muss er sich im notariellen Kaufvertrag zur Geltendmachung gemad § 185 BGB
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ermachtigen lassen (,Der Verkédufer erméchtigt den Kéufer nach § 185 BGB, soweit
rechtlich zuléassig, ab ,Besitziibergang“ bis zur Eigentumsumschreibung im eigenen
Namen, auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko dem Mieter gegeniiber mietrechtliche

Erkldrungen abzugeben, insbesondere Gestaltungsrechte auszuiiben.”).

Praxisbeispiel Mietzahlung:

Verkéuferin V verkauft an Kaufer K eine Eigentumswohnung, die V an Mieter M vermietet
hat. Die vollstdndige Kaufpreiszahlung erfolgt am 01.12.2022. Die Grundbucheintragung
datiert auf den 01.06.2023. Der Kaufvertrag enthélt folgende Klausel: ,Mit vollstandiger
Kaufpreiszahlung gehen der Besitz, die Lasten und die Nutzungen auf den Kéaufer (ber”. K
verlangt von M, dass die monatlichen Mieten ab Dezember 2022 zukiinftig an ihn
ausgezahlt wird. Zu Recht? - (Folie 10)

Nach dem sog. .Falligkeitsprinzip® stehen Anspriiche auf Mietzahlung, die noch vor dem
Eigentiimerwechsel fallig werden, grundsatzlich dem Verkdufer zu. Anspriche auf

Mietzahlung, die erst nach dem Eigentiimerwechsel fallig werden, stehen dem Kaufer zu.

Kaufertipp: Will der Kaufer die Mietzahlung nach Kaufpreiszahlung, aber noch vor der
Grundbucheintragung unmittelbar bei dem Mieter einfordern, sollte er sich die zukinftig ab

Kaufpreiszahlung féalligen Anspriche auf Mietzahlung abtreten lassen (,Der Verké&ufer tritt

sadmtliche nach Kaufpreiszahlung zukiinftig falligen Anspriiche auf Mietzahlung gegeniiber
dem Mieter an den Kéaufer ab. Der Kédufer nimmt die Abtretung an.“) Die Abtretung ist auf
Anforderung gegenuber dem Mieter nachzuweisen. Alternativ ist es ausreichend, wenn der

Verkaufer dem Mieter den anstehenden Eigentimerwechsel schriftlich anzeigt und ihn

auffordert, die Miete zukiinftig an den Kaufer zu tGberweisen. Selbst wenn der tatsachliche
Eigentimerwechsel spater scheitern sollte, ist der Verkaufer an seine Mitteilung gebunden
(vgl. § 566e BGB).

Praxisbeispiel: Mietméangel (Folie 11)

Verkéuferin V verkauft an Kaufer K eine Eigentumswohnung, die V an Mieter M vermietet
hat. Die Grundbucheintragung erfolgt am 01.06.2023. M stellt bereits im Januar 2022 in
seiner Mietwohnung Schimmel mit bauseitiger Ursache fest. Ist K zur Méngelbeseitigung

verpflichtet, wenn V den Mangel noch nicht beseitigt hat?

Mit Eigentimerwechsel hat der Kaufer bereits bestehende Mietméngel zu beseitigen. Auch
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muss er Mietminderungsanspriiche des Mieters gegen sich gelten lassen. Vor

Eigentimerwechsel trifft die Beseitigungspflicht im Auflenverhaltnis den Verkaufer. Im
Innenverhaltnis kann der Kaufer aber schon vor der Grundbuchumschreibung zur
Mangelbeseitigung verpflichtet sein - wenn ihm z.B. bereits die Mietzahlungen zustehen.
Um die notwendigen Mangelbeseitigungsmalinahmen zu treffen, muss der Kaufer durch

den Verkaufer entsprechend erméchtigt sein.

Praxisbeispiel: Kiindigung wegen Zahlungsverzugs: (Folie 12)

Verkéuferin V verkauft an Kaufer K eine Eigentumswohnung, die V an Mieter M vermietet
hat. Die Grundbucheintragung erfolgt am 01.06.2023. M ist mit den Mietzahlungen seit
Januar 2023 im Rlickstand.

Variante 1: V hat das Mietverhéltnis bereits im April 2023 aulBerordentlich fristlos gekiindigt.

Kann K von M im Juni 2023 die RGumung der Wohnung verlangen?

Variante 2: V hat das Mietverhéltnis noch nicht aul3erordentlich fristlos geklindigt. Kann K

die Klindigung im Juni 2023 nachholen?

Hat der Verkaufer das Mietverhalinis bereits vor Eigentumsibergang wegen
Zahlungsverzug wirksam auf3erordentlich fristlos gekiindigt (vgl. § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3,
569 Abs. 3 BGB), tritt der Kaufer nach h.M. in ein Abwicklungsschuldverhaltnis ein. Der

Kaufer kann somit die RGumung des vermieteten Wohnraums verlangen. Problematisch ist

der Fall, in dem der Verkdufer vor Eigentimerwechsel noch keine Kindigung
ausgesprochen hat, obwohl die Voraussetzungen bereits vorgelegen haben. Nach h.M.

steht dem Kaufer kein Kindigungsrecht zu, wenn samtliche Zahlungsriickstande aus der

Zeit vor dem Eigentimerwechsel stammen. Diese Privilegierung des Mieters ist allerdings
nicht unumstritten. Noch problematischer ist der Fall, wenn der Verkaufer bereits Zahlungs-
und R&aumungsklage gegen den Mieter erhoben haben sollte. Zumindest bis zur

Grundbucheintragung kann der Kaufer nicht problemlos in den Prozess ,einsteigen®.

Kaufertipp: In jedem Fall sollte sich der Kaufer Anspriche des Verkaufers gegen den Mieter
auf Zahlung ruckstandiger monatlicher Mieten mit exakten Angaben zu H6he und Falligkeit
abtreten lassen. AulRerdem empfiehlt sich eine Regelung zur sog. gewillkirten
Prozessstandschaft flir den Fall ,schwebender® Gerichtsverfahren (,Der Verkéufer
erméchtigt den Kéufer, Prozesse fiir den Verkédufer gegentiber dem Mieter in gewillkiirter

Prozessstandschaft in eigenem Namen zu flihren, wobei den Verk&ufer kein Prozess- oder
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Praxisbeispiel: Betriebskostenabrechnung (Folie 13)

Verkédufer V verkauft an Kéufer K ein Einfamilienhaus, das V an Mieter M vermietet hat. Die
Grundbucheintragung erfolgt am 01.02.2023. Am 31.12.2022 hat V noch die
Betriebskosten fir das Jahr 2021 abgerechnet. Die Abrechnung schlie3t mit einer
Nachzahlung in Héhe von EUR 500,00 ab. Kann K die Nachzahlung aus der Abrechnung
verlangen? Wer muss die Abrechnung fiir das Jahr 2022 erstellen? Wie ist das Jahr 2023

abzurechnen?

Nach dem Falligkeitsprinzip stehen Nachzahlungsanspruche aus

Betriebskostenabrechnungen, die vor Eigentimerwechsel fallig geworden sind, dem

Verkaufer zu. Im Umkehrschluss ist auch ein eventuelles Guthaben des Mieters vom

Verkaufer zu erstatten. Weiterhin_trifft den Verkaufer die Abrechnungspflicht flir diejenigen

Abrechnungszeitraume, die bereits vor Eigentumsubergang beendet sind. Ist der
Abrechnungszeitraum zum Zeitpunkt des Eigentumerwechsels noch nicht abgeschlossen,

trifft den Kaufer die Abrechnungspflicht, wobei er vom Verkaufer die mafgeblichen

Unterlagen fur die Monate einfordern darf, in denen er noch nicht Eigentimer war. Der

Kaufer ist zwar zur Vornahme von Zwischenablesungen, nicht aber zu

Zwischenabrechnungen berechtigt. Durch notariellen Kaufvertrag kénnen die Parteien

anderweitige Vereinbarungen treffen.
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