MIETRECHT AKTUELL

Mieter/innen fragen — wir antworten

Fragen und Antworten zu befristeten Mietverhéltnissen

Von Rechtsanwalt Hagen Richter

Es ist zu beobachten, dass befristete
Mietverhéltnisse in Berlin enormen Zu-
wachs haben. Unbestritten gibt es im
Einzelfall ein berechtigtes Bediirfnis
nach befristeten Mietverhéltnissen, je-
doch werden abseits dessen die fiir
Vermieter giinstigen Ausnahmevor-
schriften befristeter Mietvertrage zu-
nehmend in missbrauchlicher Weise
genutzt. Fir Mieter/innen, die eigentlich
ein langfristiges Mietverhéltnis einge-
hen mdchten, aber aufgrund der preka-
ren Wohnungsmarktlage ,,gezwungen*
sind, befristete Vertrdge einzugehen,
stellt sich die Frage, ob die Befristung
rechtens ist und welche Handlungs-
moéglichkeiten bestehen. Die nachfol-
genden Antworten auf wiederkehrende
Fragen helfen lhnen dabei, sich best-
méglich zu verhalten!

Welche Arten befristeter Mietverhdltnis-
se sind rechtlich méglich?

Das Mietrecht sieht grundsitzlich vor,
dass Wohnraummietvertrige unbefristet
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sein miissen. Jedoch gibt es Ausnahmen,
die Befristungen zulassen. Im Wesentli-
chen gibt es zwei Konstellationen, auf
welche hier hingewiesen werden soll.

Es gibt den sogenannten Zeitmietvertrag,
der in § 575 Abs. 1 BGB geregelt ist. Da-
neben gibt es die Vermietung zum vor-
tibergehenden Gebrauch, die in § 549 Abs.
2 Nr. 1 BGB geregelt ist. Diese beiden
Varianten sind voneinander zu unterschei-
den und unterliegen verschiedenen Re-
geln.

Was genau ist ein Zeitmietvertrag?

Bei einem Zeitmietvertrag gemill § 575
Abs. 1 BGB kann ein Mietverhiltnis le-
diglich aus drei verschiedenen Griinden
befristet werden: 1. Der Vermieter will
nach Ablauf der Befristung den Wohn-
raum fiir sich, seine Angehdrigen oder
haushaltsnahe Personen nutzen. 2. Zu-
kiinftig werden Instandsetzungs- oder
Modernisierungsmafnahmen  durchge-
fiihrt, welche die Berdumung der Woh-
nung erfordern. 3. Die Rdume werden fiir
Angestellte des Vermieters gebraucht.

Der jeweilige Grund muss im Vertrag

ausdriicklich und nachvollziehbar ge-
nannt werden. Andere als die genannten
Befristungsgriinde sind nicht zuldssig.
Die Dauer der Befristung ist abhidngig
vom Befristungsgrund.

Befristungsgriinde werden nicht selten
von Vermietern vorgeschoben, um kein
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unbefristetes Mietverhéltnis eingehen zu
miissen und nach Ablauf der Zeit teurer
neuvermieten zu kénnen.

Was genau macht dann eine Kurzzeit-
miete zum voriibergehenden Gebrauch
aus, wie sie in § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB
geregelt ist?

Bei der Kurzzeitmiete zum voriibergehen-
den Gebrauch kann ein Mietverhéltnis
befristet werden, wenn ein lediglich kurz-
zeitiger Unterkunftsbedarf gewollt ist.
Eine kurze Nutzungsdauer ist hier also der
wesentliche Inhalt des Vertrags, sodass die
Réume gerade nicht das Zuhause des Mie-
ters sein sollen. Nach neuerer Rechtspre-
chung des Landgerichts Berlin kann eine
kurze Nutzungsdauer bis maximal 1 Jahr
anzunehmen sein, iiblich ist hier jedoch
eine kiirzere Dauer von wenigen Mo-
naten. Lingere Mietverhiltnisse 1dsst die-
se Ausnahmeregelung nicht zu. Typische
Fille, die unter diese Vorschrift fallen, sind
die Anmietung von Hotelzimmern oder
Ferienwohnungen. Ebenso wird die An-
mietung einer Wohnung fiir wenige Mo-
nate andauernde Aufenthalte erfasst—etwa
im Falle der voriibergehenden beruflichen
Titigkeit in einer anderen Stadt. Im Falle
der Kurzzeitmiete sind eine Reihe von
mieterschiitzenden Regeln — wie etwa die
Mietpreisbremse — ausgehebelt, da der
Gesetzgeber Fille erfassen wollte, die
eben keine typischen Wohnraummietver-
hiltnisse darstellen. Einige Vermieter nut-
zen jedoch diese Ausnahmevorschrift zu-
nehmend in missbriauchlicher Weise, um
fiir sie ldstige mieterschiitzende Regelun-
gen zu umgehen. Kurzzeitmietvertrige
sind die Ausnahme. Fiir Mieter/innen sind
zumeist Zeitmietvertrige relevant.

Mein Vermieter will einen befristeten
Mietvertrag abschlieBen. Welche Miet-
dauer darf er vereinbaren?

Wenn eine Wohnnutzung das Vertragsziel
ist und die Rdume das kiinftige Zuhause
sein sollen, kommt hier nur ein Zeitmiet-
vertrag in Frage. Die Dauer der Befristung
hingt vom jeweiligen Befristungsgrund
ab. Die oben genannten zuldssigen Befris-
tungsgriinde sind zukiinftiges Eigenbe-
darfsinteresse, kiinftige Instandsetzungs-
oder Modernisierungsmafinahmen oder
der Betriebsbedarf fiir Angestellte des
Vermieters. Wenn also der Eigenbedarf
zum Beispiel erstin 2 Jahren eintreten soll,
betrigt die zuldssige Befristung 2 Jahre.
Der Zeitmietvertrag ist aber verldangerbar,
wenn der Grund fiir die Befristung doch
erst spéter eintritt, als zum Beginn des
Vertrags angenommen worden ist. Wenn
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also der Figenbedarf erst nach 3 Jahren
eintritt, kann der Vertrag um ein weiteres
Jahr verldngert werden.

Falls hingegen lediglich eine voriiberge-
hende Unterkunft das Vertragsziel ist und
die Raume nicht das Zuhause darstellen
sollen, kommt eine Kurzzeitmiete in Fra-
ge, die jedoch nicht ldnger als ein Jahr
gehen darf.

Mein Vermieter hat nur einen fiir 5 Jahre
befristeten Zeitmietvertrag mit mir ab-
geschlossen, aber ein Grund fir die
Befristung ist nicht genannt. Muss ich
nach dem Zeitablauf ausziehen?

Die Befristung ist nicht wirksam, wenn der
Grund der Befristung nicht genannt ist.
Das Gesetz sieht in solchen Fillen vor,
dass tatsdchlich ein unbefristetes Mietver-
hiltnis zustande gekommen ist. Sie miis-
sen daher nach dem Zeitablauf nicht aus-
ziehen.

Mein Zeitmietvertrag ist befristet, als
Grund wird nur Eigenbedarf genannt,
fir wen dieser bestehen soll, ist nicht
angegeben. Ist diese Angabe uiber-
haupt ausreichend?

Das Befristungsinteresse muss vom Ver-
mieter grundsétzlich im vollen Umfang
schriftlich im Vertrag mitgeteilt werden.

Zuléssige Befristungsgriinde eines Mietvertrags sind
zukinftiges Eigenbedarfsinteresse, kiinftige Instand-
setzungs- oder ModernisierungsmaBnahmen oder
der Wohnbedarf fiir Angestellte des Vermieters.
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Zur Befristung wegen Eigenbedarfs muss
die Bedarfsperson zwar nicht namentlich
genannt werden, aber es muss mitgeteilt
werden, ob es sich um Eigenbedarf des
Vermieters, eines seiner Angehorigen oder
haushaltsnaher Personen handelt. Die blo-
Be Angabe ,,Eigenbedarf™ erfiillt nicht die
formellen Anforderungen.

Was ist, wenn sich die Umstédnde beim
Vermieter und damit der Grund der Be-
fristung @ndern? Und wie bekomme ich
das heraus?

Wenn der Befristungsgrund weggefallen
ist, kann die Verldngerung des Mietver-
hiltnisses auf unbestimmte Zeit verlangt
werden. Wenn sich der Befristungsgrund
zeitlich verschiebt, kann dementspre-
chend die Verlidngerung des Mietverhilt-
nisses verlangt werden. Das Gesetz sieht
zunéchst vor, dass Mieter/innen ein Aus-
kunftsrecht gegeniiber dem Vermieter ha-
ben, ob der Befristungsgrund noch be-
steht. Die Auskunft muss innerhalb der
urspriinglich vereinbarten Mietzeit erteilt
werden, kann aber frithestens 4 Monate
vor Ablauf der vereinbarten Zeit verlangt
werden. Der Vermieter muss die Auskunft
innerhalb eines Monats erteilen.

Mein Zeitmietvertrag ist bis Ende des
Jahres befristet, weil der Sohn des Ver-
mieters einziehen sollte. Ich habe ge-
hort, dass dieser jetzt ein mehrjahriges
Auslandsstudium aufgenommen hat,
endet mein Vertrag trotzdem?

In diesem Fall wire zu priifen, ob der
Befristungsgrund moglicherweise sogar
entfallen ist. Verlangen Sie Auskunft, ob
der Sohn nach dem Studium iiberhaupt
noch in die Wohnung ziehen wird. Ist das
nicht der Fall, kann die Verldangerung des
Mietverhéltnisses auf unbestimmte Zeit
verlangt werden. Bestitigt der Vermieter
den Fortbestand des Nutzungswunsches
des Sohnes nach Beendigung des Aus-
landsstudiums, konnen Sie zumindest die
Verldngerung fiir die Dauer des Studiums
verlangen. Lassen Sie sich beraten.

Auf meine Anfrage, ob der Befristungs-
grund noch besteht, hat mein Vermieter
nicht geantwortet. Verlangert sich mein
Vertrag jetzt oder habe ich nun sogar
einen unbefristeten Vertrag?

Verspitet sich die Auskunft, verliangert
sich das Mietverhéltnis um den Zeitraum
der Verspitung. Wird iiberhaupt keine
Auskunft erteilt, kann die Verldngerung
des Mietverhéltnisses auf unbestimmte
Zeit verlangt werden. Der Vermieter kann
die Information aber grundsétzlich nach-
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holen. Tut er dies aber erst ldngere Zeit
nach dem Ende der urspriinglich verein-
barten Mietzeit, kann er seine Rechte
verwirkt haben und das Mietverhiltnis gilt
auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Mein Zeitmietvertrag nennt als Grund
fiir die Befristung Eigenbedarf fiir Sohn
A. Dieser hat nun andere Plane, aber
mein Vermieter sagt, dass er die Woh-
nung umfangreich modernisieren
moéchte und die Frist daher dennoch gilt.
Ist das zuléssig?

Der Befristungsgrund, der im Vertrag an-
gegeben worden ist, ist bindend — ein
spéterer Austausch der Griinde ist nicht
moglich. Daher kann die Verldngerung des
Mietverhéltnisses auf unbestimmte Zeit
verlangt werden.

Jedoch kann innerhalb eines der drei in
§ 575 Abs. 1 BGB genannten Griinde eine
gleichwertige Anderung erfolgen. Es kann
zum Beispiel Sohn A durch Sohn B als
Bedarfsperson ersetzt werden.

Mein Zeitmietvertrag wird vom Vermie-
ter unter Angabe vorgeschobener zeit-
licher Verzégerungen beim Befris-
tungsgrund immer wieder verlédngert.
Ist das rechtens?

Sogenannte Kettenbefristungen sind nicht
zuléssig. Diese liegen vor, wenn aufeinan-
der folgende kurzfristige Mietvertrige
geschlossen werden, tatséchlich aber kei-
ne Befristungsgriinde vorhanden sind. So
will der Vermieter den Abschluss eines
unbefristeten Mietvertrags umgehen. Das
ist unwirksam und das Mietverhiltnis gilt
auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Ich habe einen Zeitmietvertrag abge-
schlossen, der die Dauer meines Studi-
ums abdeckt. Nun méchte ich das Stu-
dium vorzeitig beenden. Kann ich den
Vertrag kiindigen?

Ein Zeitmietvertrag ist ein Mietverhéltnis
auf bestimmte Zeit und kann nicht or-
dentlich gekiindigt werden. Der Vertrag
endet durch Zeitablauf. Bei der derzeiti-
gen Wohnraumsituation konnte aber eine
Anfrage zur einvernehmlichen Auflosung
des Zeitmietvertrags durchaus Erfolg
haben.

Meine Eltern brauchen Unterstiitzung,
deshalb will ich zu ihnen ziehen. Kann
ich meinen auf fiinf Jahre befristeten
Vertrag kiindigen? Ich kénnte auch ei-
nen Nachmieter stellen.

Ein Zeitmietvertrag iiber einen lingeren
Zeitraum kann fiir Mieter/innen zur Falle
werden, wenn sie sich dann doch friither
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vom Vertrag 16sen mochten. Grundsitz-
lich ist beim Zeitmietvertrag eine ordent-
liche Kiindigung mit einer Frist von drei
Monaten nicht moglich und der Vertrag
muss erfiillt werden. Falls aber ausnahms-
weise ein wichtiger Grund fiir die Beendi-
gung des Mietverhiltnisses vorliegt, kann
er zumindest einen Ersatzmieter stellen.
Wichtige Griinde, die den Austausch der
Mietpartei zulassen, konnen bei familié-
ren Notlagen bzw. erheblichen Veridnde-
rungen wie Geburt oder Heirat gegeben
sein.

Statt einer ordentlichen Kiindigung ist
auch eine auBerordentliche Kiindigung
moglich. Dafiir muss aber ein wichtiger
Grund — wie beispielsweise eine erhebli-
che Vertragsverletzung — vorliegen. Mie-
ter/innen konnten zum Beispiel fristlos
kiindigen, wenn der Vermieter seine
Pflichten zur Mangelbeseitigung erheb-
lich verletzt. Liegt etwa in der Wohnung
Schimmelbefall vor, kann das einen Grund
fiir eine auBlerordentliche Kiindigung dar-
stellen.

Mein Zeitmietvertrag lauft noch drei
Jahre. Ich habe geheiratet und will zu
meiner Frau ziehen. Darf ich die Woh-
nung untervermieten?

Statt des einvernehmlichen Austauschs
der Vertragspartei kommt auch eine ge-
nehmigte Untervermietung in Betracht.
Jedoch haben Mieter/innen nur einen An-
spruch auf Untervermietung eines Teils
der Wohnung. Zudem muss ein nachtrig-
lich entstandenes Interesse hinzutreten.
Die spitere Heirat und der Wunsch zusam-
menzuziehen sind ein solches berechtigtes
Interesse. Sie miissen aber die sogenannte
Sachherrschaft tiber einen Teil der Woh-
nung behalten. Nur wenn der Vermieter es
ausdriicklich gestattet, konnen Sie aus-
nahmsweise die gesamte Wohnung unter-
vermieten.

Ich habe einen befristeten Mietvertrag
und habe jetzt eine Mieterhéhung er-
halten. Muss ich der Erhéhung zustim-
men?

In einem befristeten Mietvertrag kann der
Vermieter eine Mieterhdhung gemil
§ 558 Abs. 1 BGB erst nach Ende des
befristeten Vertrags verlangen. Eine Miet-
erhohung ist bei einem befristeten Miet-
verhiltnis lediglich im Rahmen einer ver-
traglich vereinbarten Staffelmiete mog-
lich. Sie miissen daher nicht zustimmen,
wenn Thr Vertrag keine Staffelmiete ent-
hilt.

Jedoch kann eine Einigung zu einer Miet-
erhohung zwischen den Parteien als Ab-

schluss eines unbefristeten Mietvertrags
zu werten sein. Lassen Sie sich hierzu
gegebenenfalls von uns beraten.

Mein Vermieter hat mir fristlos gekiin-
digt, weil ich Mietriickstédnde habe. Aber
wir haben einen Zeitmietvertrag abge-
schlossen. Darf er da tiberhaupt kiindi-
gen?

Der Vermieter kann auch bei einem Zeit-
mietvertrag auferordentlich kiindigen,
wenn Mieter/innen lénger als zwei Mona-
te mit Mietzahlungen, die eine Monats-
miete iibersteigen, in Verzug sind. Die
Kiindigung ist spitestens am dritten Werk-
tag eines Monats zum Ablauf des iiber-
nichsten Monats zuldssig. Endet das Miet-
verhéltnis schon aufgrund der vertragli-
chen Befristung zu einem fritheren Zeit-
punkt, verkiirzt sich die Kiindigungsfrist
entsprechend. Widerspruch wegen eines
sozialen Hértefalls ist hier auch moglich,
jedoch verldngert sich das Mietverhéltnis
hochstens bis zum Ende der vertraglichen
Befristung.

Sind Mieter/innen mit Mietzahlungen, die eine
Monatsmiete iibersteigen, langer als zwei Monate im
Zahlungsrickstand, kann der Vermieter auch einen
Zeitmietvertrag auBerordentlich kiindigen.
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