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Was darf ein
neuer Vermieter?

MIETER Frage

AN CARIN MULLER
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU)

Ich habe von meinem Vermieter die Mittei-
lung bekommen, dass die Wohnung, in der
ich wohne, verkauft wurde und ich kiinftig
einen neuen Vermieter als Ansprechpart-
ner hdtte. Ich wohne in meiner Charlotten-
burger Altbauwohnung nun schon seit 17
Jahren. Kann mir der neue Eigentiimer
kurzfristig kiindigen? Welche Auswirkun-
gen kann der Eigentiimerwechsel sonst
noch auf mein Mietverhdltnis haben?

Thre Frage ist angesichts der in letzter
Zeit hiufig auftretenden Verkiufe von
Wohnungsbestinden fiir viele Mieter
von grofber Bedeutung.

Zunichst einmal - zu Threr Beruhigung -
vorweg der Hinweis, dass Ihr Mietverhilt-
nis durch den Verkauf der Wohnung un-
verdndert bestehen bleibt. Es gilt der
Grundsatz , Kauf bricht nicht Miete*. Der
neue Eigentiimer tritt als neuer Vermieter
in die bestehenden Mietverhiltnisse in
dem Umfang und mit den Rechten und
Pflichten ein, wie sie bisher bestanden ha-
ben. Daher gibt es auch kein gesondertes
Kiindigungsrecht wegen des Verkaufs.

Handelt es sich beim neuen Eigentlimer
um eine Gesellschaft, wie etwa auch beim
Verkauf von Wohnungsbestinden in Ber-
lin, steht dieser eine Eigenbedarfskiindi-
gung nach § 573 Abs. 2 Ziff. 1 BGB nicht
zu. Allerdings kann dieser Tatbestand von
Bedeutung werden, wenn die neuen Eigen-
tiimer diese Wohnungsbestinde danach an
private Eigentiimer weiterverkaufen.

Wichtig ist dabei die Regelung des § 577
BGB: Wenn Mietwohnungen in Wohnungs-
eigentum umgewandelt werden, steht dem
Mieter ein so genanntes Vorkaufsrecht zu.
Will der Mieter nicht kaufen, kann auch ein
Verkauf an private Dritte in Betracht kom-
men. Der neue private Eigentiimer kann
dann eine Eigenbedarfskiindigung nach $
573 Abs. 2 Ziff. 2 BGB aussprechen.

Allerdings hat gemaft § 577a BGB auch
ein privater Kiufer eine allgemeine Kiindi-
gungssperre von drei Jahren nach Kauf zu

beachten. In dieser Zeit darf keine Eigenbe-
darfskiindigung erfolgen. Im Land Berlin
gilt zudem in einzelnen Bezirken der Stadt

. eine weitere Sonderregelung. Durch die

Kiindigungsschutzklauselverordnung vom
Juli 2004, die seit dem 1. September 2004
in Kraft ist, gilt bis 31. August 2011 eine
langere Kiindigungssperrfrist von sieben
Jahren in den Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg, Charlottenburg-Wilmersdorf,
Tempelhof-Schéneberg und Pankow.

Fiir Thren Fall bedeutet das, dass Sie ~
selbst wenn Ihre Wohnung an einen priva-
ten Eigentiimer verkauft werden sollte ~ zu-
nichst fiir sieben Jahre vor einer Eigenbes
darfskiindigung geschiitzt sind.
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