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Umwandlung

von Miet- in Eigentumswohnungen

Folgende Ausfiihrungen gelten nur fiir Mieter, de-
ren Wohnung in der Vergangenheit umgewandelt
worden sind. Zwischen 2011 bis 2020 waren dies in
Berlin 124 421 Mietwohnungen. Mieter hingegen,
deren Wohnung nicht bis zum 6.8.2021 umgewan-
delt worden war, kénnen erst einmal aufatmen:
Durch den neu geschaffenen § 250 Baugesetzbuch
sind Umwandlungen vorerst weitgehend ausge-
schlossen (siehe unser Info Nr. 193). In Milieu-
schutzgebieten bestand schon seit einigen Jahren
ein gewisser Schutz vor Umwandlungen (siehe un-
ser Info 79).

Die Umwandlung eines Mehrfamilien-Miethauses in
Eigentumswohnungen ist fiir die Umwandler meist
ein lukratives Geschaft. Nicht selten werden speku-
lativ Giberhdhte Kaufpreise fir das Mehrfamilien-
haus in Erwartung hoher Profite beim Verkauf der
Einzelwohnungen gezahlt. Eine ,mieterfreie” Woh-
nung kann teurer verkauft werden als eine vermie-
tete. Also werden ,umgewandelte” Mieter haufig
gekindigt oder ,rausgekauft”. Der Mieterschutz
gegen Eigenbedarfskiindigungen ist hierbei nicht
ausreichend. Trotzdem bedeutet die Umwandlung
Ilhrer Mietwohnung nicht automatisch, dass Sie aus
Ihrer Wohnung ausziehen missen. Voraussetzung
ist jedoch die Kenntnis der Rechtslage:

Die Rechte der Mieter nach Umwand-

lung

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen kann vom Mieter zwar nicht verhindert wer-
den. Bei den Folgen jedoch, wie zum Beispiel der
Eigenbedarfskiindigung, aber auch bei manchen
Vorbereitungen, wie zum Beispiel der Modernisie-
rung, sollten Sie Ihre Mieterrechte wahrnehmen.

1. Voraussetzungen fiir die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz dirfen kei-
nerlei bauordnungsrechtliche Bedenken bestehen.

Der Vermieter hat bei der zustindigen Bauauf-
sichtsbehorde eine Abgeschlossenheitsbescheini-
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gung zu beantragen. Fir Wohnungen, die nicht in
sich abgeschlossen sind, zum Beispiel Wohnungen
mit AuRen-WC, darf diese Genehmigung nicht er-
teilt werden. Deren Umwandlung ist ausgeschlos-
sen.

Nach einer Entscheidung des Gemeinsamen Senats
der obersten Gerichtshéfe des Bundes muss eine
Genehmigung erteilt werden, auch wenn die neu-
zeitlichen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
hinsichtlich des Schall-, Feuer- und Larmschutzes
flir Trennwande und Decken nicht erfillt werden.
Auch der Umwandlung von Altbauten steht damit
nichts im Wege.

Der Mieter muss Uber eine entstehende Umwand-
lung nicht informiert werden. Allerdings nehmen
einige Berliner Bezirke die Antrdge der Hauseigen-
timer zum AnlaB, die Mieter mit Hilfe eines Rund-
schreibens Gber ihre Rechte aufzuklaren.

Nach Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheini-
gung wird die eigentliche Umwandlung beim zu-
standigen Grundbuchamt durchgefiihrt. Fir jede
umgewandelte Wohnung muss ein eigenes Grund-
buchblatt angelegt werden. Der Erwerber einer
umgewandelten Wohnung tritt in die Rechte und
Pflichten beziiglich eines bestehenden Mietvertra-
ges erst mit der Eintragung seines Namens in dieses
Grundbuchblatt ein, es sei denn, er ist vom vorheri-
gen Eigentliimer bevollméchtigt.

Ratschlag

Lassen Sie sich vom Kaufer ,lhrer Wohnung nicht
einschiichtern. Der bisherige Mietvertrag behdlt
seine Giiltigkeit. Beachten Sie die besondere Kiin-
digungssperrfrist bei Umwandlung. Priifen Sie, ob
der Erwerber liberhaupt berechtigt ist, liber die
Wohnung zu verfiigen. Lassen Sie sich den aktuel-
len Grundbuchauszug zeigen oder sehen Sie selbst
das Grundbuch beim zustandigen Amtsgericht ein
(siehe hierzu unser Info Nr. 118).

2. Kauf bricht nicht Miete

Der Verkauf lhrer Wohnung an einen Dritten hat
keinen EinfluBR auf den Mietvertrag. Jeder Erwerber
tritt mit allen Rechten und Pflichten in den beste-
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henden Mietvertrag ein (§ 566 BGB). Lassen Sie sich
also keinen neuen Vertrag aufdrangen, er ist in der
Regel schlechter als der alte. Bei Unklarheiten las-
sen Sie sich beraten. Die Umwandlung an sich ist im
Ubrigen weder ein Grund fiir eine Kiindigung noch
fir eine Mieterhohung. Weitere Einzelheiten zum
»,Vermieterwechsel” enthalt unser Info Nr. 27.

3. Vorkaufsrecht des Mieters

Einen Anspruch des Mieters auf Erwerb der von
ihm bewohnten Wohnung vor anderen Kaufern
(,Vorkaufsrecht”) gibt es bei allen Wohnungsarten
(§ 577 BGB). Beim ersten Verkauf der Wohnung an
einen Dritten kdnnen Mieter, nachdem ihnen die
Bedingungen des Kaufvertrages bekannt gemacht
wurden, noch bis zu zwei Monaten spéater in diesen
Vertrag eintreten. Die Vereinbarung eines liberho-
hen Kaufpreises ist sittenwidrig und nichtig, wenn
diese Regelung nur den Zweck ja, das Vorkaufsrecht
des Mieters zu vereiteln (BGH vom 15.6.2005 - VIII
ZR 271/04 -).

Wenn Sie nicht kaufen wollen, bleibt |hr Mietver-
trag trotzdem bestehen. Zu den Risiken des Woh-
nungseigentliimers unser Info Nr. 29, zum Vorkaufs-
recht siehe unser Info Nr. 103.

4. Klindigungssperrfrist

bei Umwandlung

Durch die seit 1.9.2001 geltende Rechtslage ist die
Kiandigungssperrfrist flir umwandlungsbetroffene
Mieter verdandert worden:

Bundeseinheitlich gilt nunmehr eine Kiindigungs-
sperrfrist nach Umwandlung von drei Jahren (§
577 a Absatz 1 BGB). Diese Sperrfrist gilt auch fir
den Kiindigungsgrund , Hinderung wirtschaftlicher
Verwertung” (§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB) und nicht
nur fiir den Kiindigungsgrund , Eigenbedarf” (§ 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB).

Die Kundigungssperrfrist ist ausgeschlossen bei
Mietverhaltnissen der in § 549 Absatz 2 BGB be-
zeichneten Art (Wohnraum zu nur voribergehen-
dem Gebrauch, moblierter Wohnraum in der
Wohnung des Vermieters bei Vermietung an Ein-
zelpersonen, Wohnraum juristischer Personen, die
an Menschen mit dringendem Wohnbedarf ver-
mieten, Wohnraum in Studenten oder Jugend-
wohnheimen).
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Der Wortlaut des § 577 a BGB:

Kiindigungsbeschrinkung bei Wohnungsumwand-
lung

(1) Ist an vermieteten Wohnrédumen nach der Uber-
lassung an den Mieter Wohnungseigentum begriin-
det und das Wohnungseigentum verdufert worden,
so kann sich ein Erwerber auf berechtigte Interessen
im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ab-
lauf von drei Jahren seit der VerdufSerung berufen.

(1a) Die Kiindigungsbeschrinkung nach Absatz 1
gilt entsprechend, wenn vermieteter Wohnraum
nach der Uberlassung an den Mieter
1. an eine Personengesellschaft oder an mehrere
Erwerber verdiufSert worden ist oder
2. zu Gunsten einer Personengesellschaft oder
mehrerer Erwerber mit einem Recht belastet
worden ist, durch dessen Ausiibung dem Mieter
der vertragsgemdfe Gebrauch entzogen wird.
Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Gesellschaf-
ter oder Erwerber derselben Familie oder demsel-
ben Haushalt angehéren oder vor Uberlassung des
Wohnraums an den Mieter Wohnungseigentum be-
griindet worden ist.

(2) Die Frist nach Absatz 1 oder nach Absatz 1a be-
trégt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende Ver-
sorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde o-
der einem Teil einer Gemeinde besonders geféhrdet
ist und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden ermdichtigt, diese Ge-
biete und die Frist nach Satz 1 durch Rechtsverord-
nung fiir die Dauer von jeweils héchstens zehn Jah-
ren zu bestimmen.

(2a) Wird nach einer Verduferung oder Belastung
im Sinne des Absatzes 1a Wohnungseigentum be-
griindet, so beginnt die Frist, innerhalb der eine
Kiindigung nach § 573 Absatz 2 Nummer 2 oder 3
ausgeschossen ist, bereits mit der Verdufserung o-
der Belastung nach Absatz 1a.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

Die Verordnungsermachtigung in § 577 a Absatz 2
Satz 2 BGB erlaubt es dem Landesgesetzgeber die
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Kindigungssperrfrist fiir einen Zeitraum von bis zu
zehn Jahren festzusetzen.

Fir Berlin hat der Landesgesetzgeber mehrmals von
dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht. Zurzeit gilt
im gesamten Stadtgebiet von Berlin eine zehnjdhrige
Kindigungssperrfrist. Die Kiindigungsschutzklausel-
Verordnung vom 13.6.2023 (GVBI. 2023, S. 228) gilt
bis zum 30.9.2033. Sie schlieBt nahtlos an die Vorgan-
ger-VO (GVBI. 2013, S. 488) an, die bis zum 30.9.2023
gilt.

Die Anwendung der Kiindigungssperrfrist wirft dar-
Gber hinaus noch einige Rechtsfragen auf, die wir
im Folgenden erdrtern wollen:

e Durch Rechtsentscheid des BayObLG vom
21.3.1995 (in: WuM 95, 380) ist entschieden
worden, dass sich die Sperrfrist dahingehend
auswirkt, dass der Vermieter die Kiindigung erst
nach ihrem Ablauf erkldaren kann. Die Beachtung
der Frist ist Wirksamkeitsvoraussetzung der
Kindigung, eine wahrend der Sperrfrist ausge-
sprochene Kiindigung ist unwirksam.

e Die Kiindigungssperrfrist gilt nur fir Mieter, die
die Wohnung schon vor der Umwandlung an-
gemietet haben. MaRgeblicher Zeitpunkt ist hier
die tatsichliche Uberlassung der Wohnung und
nicht der Tag des Vertragsabschlusses. Wer da-
gegen eine schon umgewandelte Wohnung an-
mietet, kommt auch bei einem Verkauf dieser
Wohnung nicht in den GenuB der Kiindigungs-
sperrfrist. In diesen Féllen gilt dann nur der all-
gemeine Kiindigungsschutz (siehe Info Nr. 23).

e Die VerdauBerung der Eigentumswohnung setzt
einen rechtsgeschaftlichen Erwerbsvorgang vo-
raus. Hierunter fallt auch der Erwerb in der
Zwangsversteigerung (BayObLG, ReMiet .
10.6.92, WuM 92, 424).

e Die Kindigungssperrfrist beginnt zu laufen,
wenn nach der Umwandlung in eine Eigen-
tumswohnung die Wohnung verkauft wird und
der erste Erwerber als neuer Eigentiimer in das
Grundbuch eingetragen ist. Die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung genigt nicht. VerduRe-
rungen an weitere Erwerber l6sen die Sperrfrist
nicht nochmals aus, vielmehr ist die gegen den
Ersterwerber verstrichene Frist zugunsten des
nachfolgenden Erwerbers anzurechnen
(BayObLG, ReMiet, WuM 82, 46).

e Die Kiundigungssperrfrist nach Umwandlung der
Wohnung in eine Eigentumswohnung gilt seit
der durch die Absatze 1a und 2a der Vorschrift
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erfolgten Gesetzesanderung zum 1.5.2013 auch
dann, wenn das Mehrfamilienhaus von einer
Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) erwor-
ben wird und die jeweiligen Gesellschafter an
den einzelnen Wohnungen Eigenbedarf geltend
machen (sog. Miinchener Modell). Die Sperrfrist
wird in diesen Fallen schon mit Eintragung der
GbR in das Grundbuch ausgeldst. Eine spatere
Begriindung von Wohnungseigentum fiihrt nicht
zu einem erneuten Beginn des Laufs der Sperr-
frist.

e Diein Absatz 1 Nr. 2 der Vorschrift genannte
Regelung soll verhindern, dass die mieterschiit-
zenden Bestimmungen des § 577 a BGB lber
andere rechtliche Konstruktionen als den Er-
werb nach Absatz 1a Nummer 1 umgangen
werden kdnnen, beispielsweise durch Bestellung
eines Erbbaurechts.

e Nach der Rechtsprechung des BGH (WuM 09,
294 — , Au-Pair-Madchen-Fall“) gibt es eine be-
denkliche Liicke im Kiindigungsschutz. Nach die-
sem Urteil greift die Kindigungssperrfrist nur
ein, wenn der Vermieter Eigenbedarf oder Hin-
derung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung geltend macht, nicht aber bei einem sons-
tigen berechtigten Interesse wie z.B. bei einer
Kiindigung fiir ein Au-Pair-Madchen. Es ist aber
nicht nachvollziehbar, dass Kindigungsgriinde,
die fiir den Vermieter weniger gewichtig sind als
z.B. Eigenbedarf, die Sperrfrist nicht auslésen. §
577a BGB muss daher dahingehend gedndert
werden, dass die Sperrfrist fiir alle ordentlichen
Kiindigungen des vertragstreuen Mieters gilt.

5. Allgemeiner Kiindigungsschutz

Auch nach Ablauf der erwahnten Sperrfristen ist
der Mieter nicht schutzlos. Eine Kiindigung muss
grundsatzlich schriftlich erfolgen. Die Kiindigungs-
frist betragt knapp drei Monate. Sie verlangert sich
auf fast sechs Monate bei einer Mietdauer von
mehr als finf Jahren. Maximal betragt die gesetzli-
che Kindigungsfrist neun Monate, wenn das Miet-
verhdltnis mehr als acht Jahre andauert. Sind miet-
vertraglich langer Fristen fur den Vermieter verein-
bart, gelten diese. Zu den Kiindigungsfristen siehe
Info Nr. 91. Fur die Kiindigung braucht der Vermie-
ter ein berechtigtes Interesse. Dies kann zum Bei-
spiel Eigenbedarf sein (vgl. § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB).
Der Vermieter muss mit der Kiindigung also ver-
niinftige nachvollziehbare Griinde haben, weshalb
er lhre Wohnung fiir sich, die zu seinem Hausstand
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gehorenden Personen oder fir andere Familienan-
gehorige braucht. Mitunter wird Eigenbedarf nur
vorgetduscht, um die Wohnung frei zu bekommen.
In solchen Fallen kann unter Umstanden Schadens-
ersatz geltend gemacht werden. Einzelheiten zur
Kindigung durch den Vermieter und zum Kindi-
gungsschutz entnehmen Sie bitte unserem Info Nr.
23.

Ratschlag

Beruft sich der Erwerber ,lhrer Wohnung nach
Ablauf der Kiindigungssperrfrist auf Eigenbedarf,
so priifen Sie auch, ob die Kiindigung formal wirk-
sam begriindet ist, indem die begiinstigte Person
benannt ist und worauf sich der Wohnbedarf
stiitzt. Fehlt es dariiber hinaus an einem berech-
tigten Kiindigungsinteresse? Dies ist der Fall, wenn
Kiindigungen rechtsmissbrauchlich, zweckverfeh-
lend oder vorgeschoben sind.

6. Sozialklausel und
Widerspruchsrecht

Einer gesetzlich zuldssigen Kindigung kdnnen Sie
mit Hinweis auf die Sozialklausel (§§ 574 ff. BGB)
widersprechen. Diese Moglichkeit besteht, wenn
die Beendigung des Mietverhdltnisses fiir Sie oder
Ilhre Familie oder einen Haushaltsangehdorigen eine
Harte bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung
der berechtigten Vermieterinteressen nicht zu
rechtfertigen ware. Die Einzelheiten zur Sozialklau-
sel entnehmen Sie bitte unserem Info Nr. 120.

7. Die Wohnungsbesichtigung durch

den Vermieter

Die meisten Erwerber einer Wohnung, die diese
selbst nutzen wollen, werden wohl zuvor eine
Wohnungsbesichtigung durchfiihren wollen. Doch
Vorsicht ist angebracht, nicht jeder muss zu jeder x-
beliebigen Zeit eingelassen werden. Eine Ankiindi-
gung ist Voraussetzung. Bedenken Sie, dass es sich
um ,,lhre”“ Wohnung handelt und die Besucher Gas-
te sind, die sich auch so verhalten sollten.

Hausfriedensbruch

Drangt sich jemand unerlaubt in Ihre Wohnung o-
der verlalt er sie trotz Aufforderung nicht, so
begeht er Hausfriedensbruch. Der Mieter sollte
unmittelbar die Polizei rufen. Scheuen Sie sich
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nicht, es ist lhr Recht und lhre Wohnung, die ge-
schitzt werden muss.

Besichtigungsrecht bzw. Zutritt fir

den Vermieter

Grundsatzlich gilt, dass der Vermieter ein Besichti-
gungsrecht nur in wichtigen Fallen hat. Dies kann
zum Beispiel bei Wohnungsbranden oder uber-
haupt zur Abwendung von Gefahren notwendig
sein. Eine Ankilndigung ist hier natirlich entbehr-
lich. Sollen BaumaBnahmen durchgefiihrt werden,
so muss Handwerkern oder Architekten (nach Vo-
ranmeldung durch den Vermieter oder Terminab-
sprache) der Zutritt zur Wohnung zwecks Begutach-
tung oder Ausmessung gewahrt werden. Hat der
Mieter gekiindigt, so muss der Vermieter Nachmie-
tern die Wohnung zeigen koénnen. Dies gilt auch,
wenn die Wohnung verkauft werden soll und Kauf-
interessenten eine Besichtigung vornehmen wollen.
Bei langerer Abwesenheit des Mieters (z.B. Urlaub,
Dienstreise) reicht es aus, dem Vermieter eine Ver-
trauensperson zu benennen, die ihm in unauf-
schiebbaren Situationen den Zutritt zur Wohnung
verschaffen kann.

Die Ankiindigung der Besichtigung

Eine Wohnungsbesichtigung muss der Vermieter
mindestens 24 Stunden vorher anmelden. Der
Vermieter kann lhnen keine Termine diktieren,
vielmehr muss er auf Sie als den Mieter Riicksicht
nehmen.

Die Ankiindigung der Besichtigung kann nur durch
den Vermieter oder einen Bevollmachtigten vorge-
nommen werden. Sind Sie im Zweifel, lassen Sie
sich die Vollmacht vorlegen. Ein Aushang im Trep-
penhaus reicht als Ankiindigung nicht. Nach Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bzw.
bei Verkauf der Wohnung muss der Mieter nicht
standig den Kaufinteressenten den Gang durch die
Wohnung ermoglichen. Der Mieter genligt seiner
Pflicht, wenn er sich an einem Tag in der Woche fiir
3 Stunden zur Besichtigung der Wohnung bereit-
halt. Vom Vermieter kann verlangt werden, dass
dieser den Besuch von Kaufinteressenten mindes-
tens einen Tag vor dem bereitgehaltenen Termin
ankilindigt. Gegen den Besuch gleich mehrerer
Kaufinteressenten sollten Sie sich verwahren. Eine
Vereinbarung in einem Formularmietvertrag, dass
der Vermieter die Wohnung jederzeit besichtigen
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kann, ist nur unter den bereits erwdhnten Bedin-
gungen wirksam.

Der Ablauf der Besichtigung

Mancher Mieter legt Wert auf moglichst geringe
Beschmutzung des Bodenbelags. Es ist nicht zuviel
verlangt, wenn bei Besichtigungen auf die Interes-
sen des Mieters Ricksicht genommen und bei-
spielsweise das Ausziehen der Schuhe an der Ein-
gangstir verlangt wird. Flihlen Sie sich nicht sattel-
fest in den Auseinandersetzungen mit dem Vermie-
ter oder Kaufinteressenten, so achten Sie darauf,
einen Zeugen, z.B. den Nachbarn oder einen
Freund, bei sich in der Wohnung zu haben.
Kaufinteressenten sollten Sie darauf hinweisen,
dass Sie kein Interesse daran haben, die Wohnung
zu verlassen. Sie kénnen den Interessenten auch
ein Merkblatt Gber Mieterrechte (unser Info Nr. 28
,Hinweise fiir Eigentumswohnungs-Kdufer”) tber-
geben oder sie auf die Broschiire des Deutschen
Mieterbundes zum Thema ,,Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen” hinweisen. Die Teilnah-
me am Gesprach mit Vermieter und Kaufinteres-
sent kann auch deswegen nitzlich sein, weil viel-
fach Wohnungen unter falschen Voraussetzungen
gekauft werden. Insbesondere der Kindigungs-
schutz bei erstmaligem Verkauf umgewandelter
Wohnungen wird verschwiegen. Durch eine Aufkla-
rung des Kaufinteressenten kdnnen maoglicherweise
gerichtliche  Auseinandersetzungen  vermieden
werden...

Zur Besichtigung siehe auch Info Nr. 164.
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