Recht / Betriebskosten

Ab dem 13. Juni 2014 gelten neue
Verbraucherschutzvorschriften
im Vertragsrecht. Dabei handelt
es sich um die nationale Umset-
zung der 2011 erlassenen EU-
Verbraucherrechterichtlinie, die in
Deutschland eine Erweiterung auf
dem Gebiet der Wohnraummiet-
vertrage erfahren hat. Von diesen
Regelungen ist kein Vertragstyp
des Biirgerlichen Gesetzbuches
ausgenommen, sondern er gilt fir
alle entgeltlichen Leistungen ei-
nes Unternehmers gegentiber ei-
nem Verbraucher. Regelungs-
technisch befinden sich die neuen
Vorschriften im Bereich des allge-
meinen Schuldrechts, hier mit ei-
nem eigenen Untertitel: Grund-
satze bei Verbrauchervertragen
und besondere Betriebsformen.
Er ist unterteilt in Regelungen in
den Anwendungsbereichen
Grundséatze bei Verbraucherver-
tragen - Kapitel 1 - auRerhalb von

Das Recht zum Widerruf von
Wohnraummietvertragen und -vertragsanderungen

Geschéaftsraumen geschlossene
Vertrage und Fernabsatzvertrage
-Kapitel 2 -, Vertrage im elektroni-
schen Geschéftsverkehr - Kapitel
3 -, abweichende Vereinbarungen
und Beweislast - Kapitel 4 -.

Sie finden die neuen Regelungen
inden §§ 312 BGB ff., die hier voll-
stdndig neu konzipiert worden
sind. Die bislang bei den einzel-
nen Vertragstypen nominierten
Regelungen fasst das Gesetz so-
mit an einer zentralen Stelle zu-
sammen. Des weiteren wurde die
fiir das Mietrecht wichtige Definiti-
on der Textformin § 126b BGB an
den Wortlaut der Verbraucher-
rechterichtlinie angeglichen. Die
Vorschriften tber das Widerrufs-
recht und die Riickabwicklung bei
Verbrauchervertragen in den §§
355 bis 361 BGB wurde vollstan-
dig neu geregelt. Die in Deutsch-
land vorgenommenen Ausweitun-
gen auf die Wohnraummietvertra-

ge beruht darauf, dass bereits in
der Vergangenheit die Regelun-
gen (ber das Haustiirwiderrufs-
geschaft in dem Mietwohnraum-
bereich Anwendungen gefunden
hatte. Die Anpassung der Ver-
braucherrechterichtlinie an das
Biirgerliche Gesetzbuch sollte zu
keiner Verschlechterung der
Rechtslage flihren.

Verbrauchervertrag

Wann liegt bei einem Wohnraum-
mietvertrag ein Verbraucherver-
trag im Sinne des § 312 Abs. 1in
Verbindung mit § 310 Abs. 3 BGB
vor?

Das ist dann der Fall, wenn auf
der Seite des Vermieters die Un-
ternehmereigenschaft im Sinne
des § 14 BGB vorliegt und auf der
Seite des Mieters dieser Verbrau-
cher nach § 13 BGB ist. Verbrau-
cher ist nur eine natiirliche Per-
son, also kein Verein oder eine
GmbH oder ahnliche Rechtsform.
Der Vertrag muss zu Zwecken ab-
geschlossen werden, der weder
ihrer gewerblichen, noch ihrer
selbststandigen beruflichen Ta-
tigkeit zugerechnet werden kann.
Das bedeutet: Mietet ein Rechts-
anwalt eine Wohnung fir sich
selbst an, ist er Verbraucher im
Sinne dieser Regelungen; mietet
er seine Kanzleirdume an, ist er
Unternehmer. Schwieriger wird
die Frage, wann ein Vermieter Un-
ternehmer im Sinne dieser Rege-
lungen ist. Gemal § 14 BGB ist
Unternehmer, wer gewerblich
oder selbststandig beruflich tatig
ist. Auch der in einem Anstel-
lungsverhaltnis stehende Hausei-
gentimer kann also mit seiner Ver-
mietung von Wohnungen Unter-
nehmer sein, namlich dann, wenn
er planvollam Wohnungsmarkt ta-
tigistund zumindest einen Teil sei-
ner Einklnfte durch Vermietung
erzielt - so das Amtsgericht Han-
nover in seiner Entscheidung 414
C 6115/09, verdffentlicht in der
NZM 2010, Seite 197.

Nicht zum Unternehmer wird der

Vermieter, der in einem selbst ge-
nutzten 2-Familienhaus die Ein-
liegerwohnung vermietet. Erfolgt
dies aber mehrmals im Jahr, zum
Beispiel an auswartige Professo-
ren, Dozenten oder Studenten,
wie anderen kurzfristigen Vertra-
gen, dann kann auch die einzelne
Wohnung den Vermieter zu einem
Unternehmer machen, wenn er
mehrmals im Jahr diese Woh-
nung vermietet. Daraus ersehen
wir, dass es nicht nur auf die An-
zahl der Wohnungen fiir die Erfiil-
lung des Unternehmerbegriffes
ankommt. Die Frage der Unter-
nehmereigenschaft ist also nicht
einfach zu beurteilen und birgt ein
hohes Risiko, denn an diese Beur-
teilung knipft die Frage, ob ein
Verbrauchervertrag vorliegt und
damit die nachfolgenden Rege-
lungen zu beachten sind. In § 312
Abs. 4 Satz 1 BGB n. F. sind fir
Wohnraummietvertrage einzelne
Pflichten, die zu beachten sind,
aufgezahlt.

Neue Hinweis- und
Belehrungspflichten

1. So besteht die Pflicht zur Offen-

legung bei Telefonanrufen des Un-
ternehmers bei einem Verbrau-

cher zu Beginn des Gesprachs sei-
ne Identitdt darzulegen und den

geschaftlichen Zweck des Anrufs

mitzuteilen-§ 312aAbs. 1BGB-.

2. Verlangt der Unternehmer zum
Beispiel fir den Abschluss des
Mietvertrages ein besonderes Ent-
gelt, dann ist er verpflichtet, den
Verbraucher (iber diese Extrazah-
lungen besonders zu belehren -
§ 312a Abs. 3 BGB -. Alle Extra-
zahlungen mussen ausdriicklich
mit dem Verbraucher vereinbart
werden.

3. Will der Unternehmer mit dem
Verbraucher eine Vereinbarung
lber ein bestimmtes Zahlungs-
mittel treffen und das damit ver-
bundene Entgelt fiir den Verbrau-
cher geht tiber die Kosten hinaus,
die dem Unternehmer durch die



Nutzung des Zahlungsmittels
selbst entstehen, muss der Unter-
nehmer Uber den Charakter die-
ser Extrazahlungen aufklaren - §
312aAbs.4BGB-.

4. Ferner hat der Unternehmer
den Verbraucher tber das Wider-
rufsrecht des § 312g BGB aufzu-
kléren-so§312Abs. 3Nr. 7in Ver-
bindung mit § 312 Abs. 4 Satz 1

BGB-.

Widerrufsrecht des
Verbrauchers

Das Widerrufsrecht des § 312g
BGB steht dem Verbraucher nur
bei auBerhalb der Geschaftsrau-
me des Unternehmers geschlos-
senen Vertragen und bei Fernab-
satzvertragen zu. Das bedeutet
im einzelnen: Besucht der Ver-
mieter oder der Verwalter, der fir
den Vermieter handelt, den Mieter
zu Hause oder fiihrt er Telefonge-
sprache mit dem Ziel, eine Mieter-
h6hung zu vereinbaren, eine Be-
triebskostenart zu erweitern, ei-
nen Aufhebungsvertrag zu schlie-
Ren oder zum Beispiel Schon-
heitsreparaturklauseln zu korri-
gieren und zu vereinbaren, dann
muss er in diesem Zusammen-
hang auf die Widerrufsrechte hin-
weisen. Ermuss auch dar(iber be-
lehren, welche Folgen durch die
Auslbung des Widerrufsrechts
entstehen. Es ist Uber die Wider-
rufsfrist von 14 Tagen zu beleh-
ren. Dabei ist das Muster entspre-
chend den gesetzlichen Vorga-
benzu verwenden.

Dem Mieter muss das Muster ei-
ner Widerrufsbelehrung zur Ver-
fligung gestellt werden. Die Frist
fir die Ausiibung des Widerrufs-
rechts betragt 14 Tage und be-
ginnt mit dem Abschluss des Ver-
trages (§ 355Abs. 2BGB), friihes-
tens aber mit dem Zugang der Be-
lehrung beim Verbraucher (§ 556
Abs. 3 BGB). Wird hierliber nicht
ausreichend oder gar nicht be-
lehrt, betragt die Widerrufsfrist
nunmehr 1 Jahrund 14 Tage.

Form der Widerrufsbelehrung

Die Neuregelung verlangt, dass
der Verbraucher tber sein Wider-
rufsrecht und dber die Rechtsfol-
gen seines Widerrufs in Textform
belehrt wird. Dazu ist ein Muster

vom Gesetzgeber vorgegeben
worden, das auch zu verwenden
ist (§ 312b Abs. 1 in Verbindung
mit Artikel 246a § 1 Abs. 2
EGBGB). Der Gesetzgeber hat
fiir den Text der Widerrufsbeleh-
rung und insbesondere der Beleh-
rung tiber die Rechtsfolgen eines
Widerrufs in den Anlagen 1 und 2
zu dem oben genannten Artikel
zum Einfiihrungsgesetz BGB zur
Verfiigung gestellt. Diese sollten,
da sie gesetzlich vorgegeben
sind, inhaltlich verwendet werden.

Wichtige Ausnahmen

Hat der Verbraucher die Wohn-
raume vor Abschluss des Miet-
vertrages besichtigt, oder
schlieRt er den Mietvertrag nach
Besichtigung in den neuen R&u-
men mit dem Unternehmer als
Vermieter ab, dann besteht das
Widerrufsrecht beziiglich des
Mietvertrages nicht. Das Wider-
rufsrecht nach Besichtigung der
Raumlichkeiten widerspricht
dem Gesetzeszweck. Der Ver-
braucher soll vor der Wirksamkeit
von Vertrdgen, die er im soge-
nannten Fernabsatz geschlos-
sen hat, ohne sie selbst gesehen
oder in der Hand gehabt zu ha-
ben, geschitzt werden. Besich-
tigt er die Wohnung, dann weil3
er, was er vertraglich an Pflichten
Ubernimmt und welchen Mietge-
genstand er erhalt. Darlber hin-
aus wirde fiir den Unternehmer
als Vermieter ein erheblicher wirt-
schaftlicher Nachteil entstehen,
der im Hinblick auf die Besichti-
gung der Raumlichkeiten durch
den Mieter nicht gerechtfertigtist.
Der Vermieter misste die Woh-
nung neu anbieten und wiirde
den Mietzins ggf. nicht erhalten,
wenn der Mieter sein 14-tagiges
Widerrufsrecht nach Abschluss
des Mietvertrages austiben konn-
te. Furden Bereich - wie erin Got-
tingen ofter vorkommt, namlich
der Anmietung von studenti-
schem Wohnraum ohne vorheri-
ge Besichtigung - bleibt es aller-
dings bei dem Widerrufsrecht
des Mieters. Zu beachten ist al-
lerdings, dass fiir alle spateren
Vertragsanderungen, die in den
Réumen des Verbrauchers /Mie-
ters zustande kommen, das neu
kodifizierte Widerrufsrecht und
die Belehrungspflichten gelten.
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Schlussfolgerungen

Fur den Vermieter, der regelmé-
Rig vermietet, ist es daher nichtan-
gezeigt, Vereinbarungen mit dem
Mieter in dessen Wohnung oder
gar telefonisch abzuschlieRen.
Nicht nur aus Griinden der Be-
weissicherung, sondern aus Griin-
den der Wirksamkeit der Verein-
barungen ist es erforderlich, dass
der Vermieter die Vereinbarung
mit dem Mieter in seinen Privat-
oder Geschaftsraumen oder in
der Hausverwaltung vornehmen
[asst. Ist dies im Laufe des Miet-
verhaltnisses leicht zu erledigen,
bereitet dies bei Vereinbarungen
bei Rickgabe der Mietsache
durchaus organisatorische Pro-
bleme. Renovierungsvereinba-
rungen bei Wohnungsabnahmen
unterliegen dem Widerrufsrecht,
wenn sie in der Wohnung des Mie-
ters abgeschlossen worden sind.
Demgemal empfiehlt es sich hier,
ein Wohnungsabnahmeprotokoll
inder Wohnung des Mieters zu fer-
tigen und die Vereinbarungen
uber die Art und Weise der Durch-
fihrung von Schonheitsreparatu-

ren, Beseitigung von Schaden
u.s.w. beim Vermieter, gegebe-
nenfalls tags darauf oder nach Ab-
laufvon Fristsetzungen, zu schlie-
Ren. Auf diese Weise wird zwar
keine schnelle Einigung herbeige-
fuhrt werden kénnen, aber es
schafft Rechtssicherheit. Belehrt
der Vermieter nicht, weil er glaubt,
er ware nicht Unternehmer, dann
kann dieses dazu flihren, dass die
Vereinbarung anlasslich der Woh-
nungsriickgabe z.B. noch nach ei-
nem Jahr, widerrufen werden kon-
nen mit der Folge der Riickab-
wicklung. Sind jedoch 1 Jahr und
14 Tage abgelaufen, ist das Wi-
derrufsrecht des Mieters erlo-
schen.

Das Vorstehende gibt den Vortrag
von der Jahreshauptversamm-
lung vom 19.06.2014 wieder.

Dr. Dieter Hildebrandt
Fachanwalt fiir Miet-, Wohnungs-
und Eigentumsrecht



