Ratgeber
Eigentimerwechsel

Kein Grund zur Panik

Viele Mieterinnen und Mieter haben das schon erlebt, man-
chen steht es bevor: Eines Tages liegt ein Brief im Kasten, der
kurz und bindig informiert: ,,Liebe Mieterin! Lieber Mieter!
Mit Wirkung zum Tage X wurde lhre Wohnung an Herrn/
Frau Soundso verkauft. Ihre Mietzahlungen leisten Sie in Zu-
kunft bitte auf folgendes Konto: ... ,,

Zumindest fir die, die mit ihren bisherigen Vermietern gut
ausgekommen sind, sind solche Benachrichtigungen Anlass
zur Sorge. Nicht selten wollen die neuen Eigentiimer als ers-
tes einen neuen Vertrag abschlieRen, der in der Regel fir die
Mieter schlechtere Konditionen oder eine hdhere Miete ent-
hélt. Allerdings: So verstandlich die Sorgen sind, so unbe-
grindet sind sie auch. Nur in ganz wenigen Fallen ist die
Rechtslage so eindeutig geklart wie bei einem Eigenttiimer-
wechsel.

Denn grundsétzlich gilt: Kauf bricht nicht Miete! Das be-
deutet: Die neuen Eigentiimer treten in alle Rechte und Pflich-
ten der alten ein. Alle bisherigen Regelungen bleiben unein-
geschrankt gultig.

Mietzahlungen

Die erste Frage, vor der Mieter bei einem Eigentimerwechsel
stehen, lautet meist: Ab wann ist die Miete an neue Vermie-
ter zu zahlen? Nicht immer sind diese namlich vom Zeitpunkt
der Mitteilung Uber den Eigentimerwechsel auch berech-
tigt, die Miete zu kassieren. Entscheidend hierflr ist das Da-
tum der Grundbucheintragung. Erst wenn neue Eigentiimer
im Grundbuch eingetragen sind, dirfen sie Mietforderun-
gen stellen. Im Zweifelsfall hilft der Weg zum Amtsgericht.
Dort kann das Grundbuch nach Vorlage des Mietvertrages
eingesehen und das Stichdatum eindeutig festgestellt wer-
den.

In Ausnahmeféllen kdnnen neue Vermieterinnen die Miete
auch vorher kassieren. Dazu bedarf es aber férmlicher Abtre-
tungserklarungen der alten Eigentimer. Fordern alte Vermie-
ter die Mieter selbst dazu auf, Mietzahlungen an die neuen
zu zahlen, kann man getrost davon ausgehen, dass eine sol-
che Abtretungserklarung vorliegt.

Schwierig wird die Sache, wenn sich die beiden nicht einig
sind, wer die Miete bekommen soll. Wenn beide Anspriiche
auf Mietzahlungen stellen, kann man den betroffenen Mie-
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ter nur raten, die Miete beim Amtsgericht zu hinterlegen.
Davon mussen dann die Kontrahenten unterrichtet werden.
Beim Amtsgericht liegt das Geld sicher, bis der Streit ent-
schieden ist. Achtung: Mieter, die in einem solchen Streifall
einfach gar nicht zahlen, riskieren eine Kiindigung!

Mietvertrag

Neue Vermieter kbnnen unter keinen Bedingungen den Ab-
schluss neuer Mietvertrdge verlangen. Sie treten namlich
automatisch anstelle der alten Eigentimern in die bestehen-
den Vertrage ein. Sie kbnnen also auch keine héheren Mie-
ten verlangen. Zu einer Mieterhéhung bleibt ihnen nur der
gleiche Weg, den die alten Eigentiimer auch hatten gehen
mussen: der gesetzliche (siehe Ratgeber Mieterhéhung). Auch
die Neueinfihrung von Nebenkosten (etwa flrr die Einstel-
lung eines Hausmeisters) stellt eine Vertragsanderung dar und
bedarf daher der Zustimmung der Mieter.

Gleiches gilt fiir alle anderen vertraglichen Regelungen, etwa
die Hausordnung, die Gartennutzung, die Gewahrung eines
KfZ-Einstellplatzes etc. Auch an miundliche Absprachen mit
den alten Vermieterinnen sind die neuen gebunden. War zum
Beispiel die Tierhaltung friher erlaubt (wenn auch nur mind-
lich), kann sie nun nicht plétzlich ohne triftigen Grund ver-
boten werden. Der Haken bei miindlichen Absprachen: Man
braucht Zeugen - im Zweifelsfall die alten Vermieter.

Kindigung

Ebensowenig kdnnen neue Eigentiimer den Hausbewohnern
ohne Weiteres kiindigen. Auch hier sind sie an die gleichen
Bestimmungen gebunden wie die alten. Allerdings besteht
die Gefahr, daf3 die neuen Eigentimer Eigenbedarf anmel-
den. Dagegen sind Mieter weitgehend machtlos. Allerdings
gibt es auch fur Eigenbedarfskiindigungen Auflagen. So mus-
sen diejenigen, die in die Wohnung ziehen sollen, zur Fami-
lie oder zum Hausstand des neuen Vermieters gehoren. Au-
Rerdem muss der Eigenbedarf ,,verniinftig* und ,,nachvoll-
ziehbar* sein. Will ein Vermieter beispielsweise eine 100-gm-
Wohnung fir den alleinstehenden Sohn frei bekommen, wird
sich ,,uberhdhten Wohnbedarf* vorhalten lassen miissen. Au-
Berdem mussen neue Vermieter auch bei Eigenbedarf die ge-
setzlichen Kiindigungsfristen (drei bis neun (oder, bei eini-
gen - wenigen - Vertrdgen, zwolf) Monate, je nach Dauer
des Mietverhaltnisses) einhalten. Naheres enthalt der Ratge-
ber Kiindigung).



Sonderfall Umwandlung

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist
wieder sehr beliebt. Vor allem groRen Wohnungs-
gesellschaften gelingt es oft nicht, ihre Wohnungen gleich
h&userblockweise loszuwerden. Sie bieten sie deshalb auch
einzeln zum Verkauf an. Die bisherige Mietwohnung wird
dann in eine Eigentumswohnung umgewandelt. In solchen
Féllen ist eine Eigenbedarfskiindigung geradezu vorprogram-
miert, denn die neuen Eigentiimerinnen kaufen die Wohnung
oft - wenn sie nicht nur eine Kapitalanlage suchen -, um so
bald wie méglich in den eigenen vier Wanden leben zu kon-
nen. Zum Schutz der Mieter gibt es hier allerdings eine
Kundigungssperrfrist, die kraft Gesetz mindestens drei Jahre
betragt - und zwar zusatzlich zur gesetzlichen Kiindigungs-
frist (siehe Ratgeber Umwandlung). In Gebieten mit gefahr-
deter Wohnraumversorgung kdénnen die Bundeslander die
Sperrfrist auf bis zu zehn Jahre verlangern. Einige Bundeslan-
der haben von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht - es
kénnen also in verschiedenen Stadten verschiedene Sperr-
fristen gelten. In Nordrhein-Westfahlen ist dagegen eine lan-
gere Sperrfrist vor Kurzem abgeschafft worden - hier gelten
also einheitlich nur drei Jahre.

Modernisierung

Ein haufiger Grund fir Hausbesitzer, sich von ihrem Eigen-
tum zu trennen, ist, dass sie das Geld fur die ordnungsgema-
Be Instandhaltung der Wohnungen nicht mehr aufbringen
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koénnen oder die Wohnungen in einem Zustand sind, der den
heutigen Ansprichen nicht mehr geniigt. In solchen Féllen
wollen die neuen Eigentiimer meist erst einmal griindlich mo-
dernisieren. Dies mussen die Mieter grundsatzlich dulden,
auch wenn anschlieRend die Miete steigt. Sie haben jedoch
die gleichen Rechte - auch Widerspruchs- und Sonder-
kiindigungsrechte! - wie bei allen Modernisierungen. Dartiber
informiert der Ratgeber Modernisierung.

Instandhaltung

Schwieriger ist es, wenn die neuen Eigentiimer weniger zum
Erhalt der Wohnung tun als die alten. Hier hilft der Gang in
die Rechtsberatung, denn Mieter haben Anspruch auf eine
laufend instandgehaltene Wohnung. In den meisten Féllen
ist per Gesetz oder per Mietvertrag festgelegt, flr welche
Schaden Vermieter haften mussen und welche zu Lasten der
Mieter gehen; (siehe auch Ratgeber Instandhaltung).

Kaution

Haben die Mieter eine Kaution geleistet, kann diese im Falle
eines Hausverkaufs von dem Kaufer (und damit neuem Ver-
mieter) zurtckverlangt werden. Es spielt keine Rolle, ob die-
ser sie tatsachlich erhalten hat. Der friihere Vermieter bleibt
aber weiterhin zur Riickgewahr verpflichtet, falls bei Beendi-
gung des Mietverhéltnisses beim Kaufer nichts mehr zu ho-
len ist. Naheres zu diesem Thema enthélt der Ratgeber Kau-
tion.

Wir hoffen, dass die Informationen in diesem Ratgeber fiir Sie von Nutzen sind. Bedenken Sie aber,
dass auch eine noch so grof3e Fiille an allgemeinen Informationen niemals die persénliche Beratung
ersetzen kann. Félle unterscheiden sich in Details, Gerichte urteilen verschieden ...
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