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Arbeitsrecht

»Das Programm fiir Aufschwung und Beschaftigung der
Bundesregierung‘ - was das fiir den Arbeitsmarkt bedeutet

Unter diesem Titel hat die Bundesregierung ein umfangreiches
Malinahmenpaket beschlossen. Fiir den Arbeitsmarkt sind besonders die
angekiindigten Anderungen bei den Themen Arbeitsunfahigkeit und
Befristung relevant.

Krankschreibung und Arbeitsunfahigkeitsbescheinigung ab Tag eins

Gehtes nach dem Willen der Bundesregierung, sollen Arbeitnehmer kiinftig
bereits ab dem ersten Tag einer Arbeitsunfahigkeit eine
Arbeitsunfahigkeitsbescheinigung  vorlegen. Zusammen mit der
Abschaffung der telefonischen Krankschreibung stoRt das Vorhaben auf
breitflachige Kritik: Mehrbelastung der Hausarzte und volle Praxen oder gar
ein hoherer Krankenstand, falls Arbeitnehmer am ersten Tag
(vorsichtshalber) gleich fiir eine langere Zeit krankgeschrieben wiirden.
Das kdnnte genau das Gegenteil der politischen Absicht, den Krankenstand
in Deutschland zu senken, bewirken.
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Regelfall bisher: AU-Bescheinigung ab Tag vier

Nach der aktuellen Rechtslage muss ein Arbeitnehmer eine
Arbeitsunfahigkeitsbescheinigung vorlegen, wenn die Arbeitsunfahigkeit
langer als drei Kalendertage andauert (§ 5 Abs. 1 S. 2, § 5 Abs. 1a S. 2
Entgeltfortzahlungsgesetz). Allerdings ist der Arbeitgeber schon heute
berechtigt, die friihere Vorlage einer Arbeitsunfahigkeitsbescheinigung
bzw. eine friihere arztliche Feststellung der Arbeitsunfahigkeit zu verlangen
(§ 5 Abs. 1 S. 3 EFZG). Hierfiir ist eine Weisung des Arbeitgebers oder eine
entsprechende Regelung z.B. im Arbeitsvertrag erforderlich.
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Der neue Grundsatz soll nun lauten, dass der Arbeitnehmer bereits ab dem ersten Tag eine
Arbeitsunfahigkeitsbescheinigung vorweisen muss. Es bleibt abzuwarten, wie genau dieser Aspekt
gesetzlich umgesetzt wird und welche Auswirkungen er auch auf bestehende Arbeitsvertrage haben wird.

Lockerung im Befristungsrecht bei Formvorschriften
Die Bundesregierung mochte die Befristung von Arbeitsverhaltnissen erleichtern.

Dies betrifft zum einen die Formvorschriften: Arbeitsvertragsparteien konnen derzeit ihren Arbeitsvertrag
grundsatzlich formlos abschlieRen. Dies gilt jedoch nicht, wenn sie gleichzeitig eine Befristung,
auflosende Bedingung oder Rentenbezugsklausel vereinbaren wollen. Dann besteht das strenge
Schriftformerfordernis gemaR § 14 Abs. 4 Teilzeit- und Befristungsgesetz. Bei einer Missachtung ist die
Vereinbarung, also z. B. die Befristung unwirksam (§ 16 TzBfG). Das Arbeitsverhaltnis besteht dann auf
unbestimmte Zeit.

Die Koalition stellt nun das Ende des Schriftformerfordernisses in Aussicht. Offen bleibt noch, ob
gleichzeitig ein milderes Formerfordernis wie die Textform angedacht ist oder ob jegliches
Formerfordernis entfallen soll.

Bis zu sechs Befristungen in vier Jahren

Eine weitere Anderung plant die Bundesregierung bei sachgrundlos befristeten Arbeitsverhiltnissen.
Vorbehaltlich anderslautender tarifvertraglicher Regelungen ist derzeit eine hochstens dreimalige
sachgrundlose Befristung bis zu einer Dauer von insgesamt maximal zwei Jahren zuldssig (§ 14 Abs.2S. 1
TzBfG). Eine sachgrundlose Befristung ist von vornherein ausgeschlossen, wenn mit demselben
Arbeitgeber bereits zuvor ein befristetes oder unbefristetes Arbeitsverhaltnis bestanden hat (§ 14 Abs. 2 S.
2 TzBfG).

Die Bundesregierung mochte nunmehr Anreize und Erleichterungen fiir die Eingehung eines (neuen)
Arbeitsverhaltnisses schaffen. Sachgrundlose Befristungen sollen mit einer Maximaldauer von bis zu 48
Monaten bei einer bis zu sechsmaligen Verlangerung moglich sein. Zusatzlich plant die Bundesregierung
eine sachgrundlose Befristung unabhangig von einer Vorbeschaftigung zu erlauben.

Diese Anderungen sollen fiir Arbeitnehmer gelten, die bis zum 31.12. 2030 eingestellt werden. Fiir bereits
sachgrundlos befristete Beschaftigte wiirde es dann also voraussichtlich bei den derzeitigen Regelungen
verbleiben.

René lligen
Rechtsanwalt

Schonfristzahlung: Was Vermieter bei
Mietriickstanden beachten miissen

nachtraglich beseitigen kann.

Die Schonfristzahlung steht derzeit jedoch erneut

Gerat ein Mieter mit der Zahlung der Miete in im Fokus der rechtlichen und politischen

Riickstand, kann dies fiir den Vermieter einen
Kilindigungsgrund darstellen. Eine Besonderheit
gilt jedoch im Hinblick auf die sogenannte
Schonfristzahlung nach §& 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB,
welche die ausgesprochene fristlose Kiindigung

Diskussion. Der Gesetzgeber beabsichtigt, die
bislang ausschlieflich fiir die fristlose Kiindigung
geltende Schonfristregelung kiinftig auch auf
ordentliche Kiindigungen wegen
Zahlungsverzugs zu erstrecken.
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Voraussetzungen der Schonfristzahlung

Nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB wird eine wegen
Zahlungsverzugs  ausgesprochene fristlose
Klindigung unwirksam, wenn der Vermieter
spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten
nach Eintritt der Rechtshangigkeit des
Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen
Miete und der als Entschadigung nach § 546a Abs.
1 BGB geschuldeten Nutzungsentschadigung
vollstandig befriedigt wird oder sich eine
offentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.

Vorausgesetzt wird dabei, dass der Mieter den
gesamten  kiindigungsrelevanten  Rickstand
innerhalb der gesetzlichen Frist ausgleicht. Eine
lediglich teilweise Zahlung geniigt nicht. Fiir den
Vermieter bedeutet dies: Selbst eine zunachst
wirksame fristlose Kiindigung kann durch eine
rechtzeitige und vollstandige Zahlung des
Mieters ihre Wirkung verlieren.

Wirkung auf die Kiindigung

Flr Vermieter besonders relevant ist, dass die
Schonfristzahlung grundsatzlich nur die fristlose
Klindigung wegen Zahlungsverzugs beseitigt.
Eine daneben ausgesprochene ordentliche
Kilindigung wird durch die nachtragliche Zahlung
grundsatzlich nicht unwirksam. Der
Bundesgerichtshof hat diese Rechtslage zuletzt
mit Urteil vom 23.10.2024, Az. VIII ZR 106/23
bestatigt.

Dies macht es flir Vermieter regelmaRig sinnvoll,
bei Vorliegen der Voraussetzungen neben der
fristlosen Kindigung auch eine ordentliche
Kiindigung zu priifen und auszusprechen.

Erforderlich ist dabei eine nicht unerhebliche
schuldhafte Pflichtverletzung des Mieters, wobei
die Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
Hohe, Dauer und Haufigkeit des
Zahlungsriickstands, die Entwicklung des
Mietverhaltnisses sowie das Verhalten des
Mieters, beriicksichtigt werden miissen. Die
Schonfristzahlung ist kein allgemeiner ,Freibrief”
flir den Mieter.
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Sie greift nur unter den gesetzlichen
Voraussetzungen. Insbesondere kann sie nicht
beliebig oft in Anspruch genommen werden:
Nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BGB tritt die
Heilungswirkung nicht ein, wenn der Mieter
bereits innerhalb der letzten zwei Jahre vor der
Kundigung eine entsprechende
Schonfristzahlung geleistet hat.

Aktuelle Entwicklungen

Die Rechtsprechung des BGH ist allerdings nicht
unumstritten. Insbesondere das Landgericht
Berlin Il halt weiterhin daran fest, dass eine
rechtzeitige Schonfristzahlung auch die auf
denselben Zahlungsriickstand gestutzte
ordentliche Kiindigung erfassen kann.

Mit Urteil vom 14. Januar 2026 - 66 S 18/25 - hat
das LG Berlin Il seine bisherige Rechtsprechung
erneut bestatigt und sich damit ausdriicklich
gegen die Linie des BGH gestellt.

Der Gesetzgeber beabsichtigt nun, die bisher nur
fir die fristlose Kiindigung  geltende
Schonfristregelung  kiinftig auch auf die
ordentliche Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
zu  erstrecken. Nach  dem  aktuellen
Gesetzentwurf soll eine Schonfristzahlung
kilinftig grundsatzlich dazu fiihren kdnnen, dass
auch eine wegen Mietriickstanden
ausgesprochene ordentliche Kiindigung
unwirksam wird.

Die Mdglichkeit soll allerdings nur einmal
wahrend eines Mietverhaltnisses bestehen.
Damit wiirde der Gesetzgeber den Punkt
gesetzlich regeln, tGiber den BGH und LG Berlin I
seit Jahren unterschiedlich entscheiden.

Die geplante Neuregelung stellt damit eine
erhebliche Anderung der bislang geltenden
Rechtslage dar: Die bislang flir Vermieter wichtige
Moglichkeit, sich durch eine hilfsweise erklarte
ordentliche Kiindigung gegen die Heilung der
fristlosen Kiindigung abzusichern, wirde bei
einer erstmaligen entsprechenden
Schonfristzahlung kiinftig entfallen.
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Was Vermieter beachten sollten

Flr Vermieter konnte die geplante Neuregelung
erhebliche praktische Auswirkungen haben. Die
Entwicklungen der Gesetzesanderung sollten
daher weiterhin in Blick behalten werden.
Vermieter sollten bei Mietriickstanden weiterhin
genau prifen, welche Forderungen vom
Zahlungsriickstand umfasst sind und ob die
Zahlung tatsachlich rechtzeitig und vollstandig
erfolgt ist. Der Riickstand sollte zutreffend
ermittelt und nachvollziehbar dokumentiert
werden. Vor Ausspruch einer Kiindigung sollte
gepriift werden, ob gegebenenfalls zusatzlich die
Voraussetzungen fiir eine ordentliche Kiindigung
vorliegen.

Kommt es nach Ausspruch der Kiindigung zu
einer Zahlung, sollte zudem genau gepriift
werden, welche Forderungen durch die Zahlung
ausgeglichen wurden und ob die gesetzlichen
Voraussetzungen der Schonfristzahlung erfiillt
sind.

Nach der aktuellen Rechtslage sollte jedoch nicht
vorschnell davon ausgegangen werden, dass mit
einer Zahlung samtliche Kiindigungswirkungen
entfallen.

Marie-Christin Kithnert
Rechtsanwaltin

ps:/, .adobe.com/images/mietrecht/51046185?prev_url=detail

Energierecht

Das Warmenetzpaket aus Sicht der Immobilienwirtschaft

Das Bundeskabinett hat am 26. August 2026 die Eckpunkte zum Warmenetzpaket beschlossen. Fiir die
Immobilienpraxis steckt die wichtigste Nachricht im Mietrecht: Das Kostenneutralitatsgebot des § 556¢
BGB soll gelockert werden. Investiert der Vermieter erheblich in die Heizung bzw. den Hausanschluss,
diirfen die Heizkosten kiinftig bis zu 0,50 Euro je Quadratmeter im Monat hoher ausfallen. Zugleich
sollen die AVBFernwarmeV und die FFVAV in einem neuen Warmenetzgesetz aufgehen.
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Noch gilt nichts davon, ein Referentenentwurf steht aus. Wer Bestande halt, verwaltet oder kauft, sollte
die Richtung kennen, in die der Gesetzgeber denkt.

1. Anderung im Mietrecht

Bislang darf der Vermieter im laufenden Wohnraummietverhaltnis nur dann auf gewerbliche
Warmelieferung umstellen und deren Kosten als Betriebskosten umlegen, wenn die Warme effizienter
bereitgestellt wird und die Kosten der Warmelieferung die bisherigen Betriebskosten fiir Heizung und
Warmwasser nicht tibersteigen; sogenanntes Kostenneutralitatsgebot (§ 556¢ BGB, §§ 8 ff. WarmeLV).
An diesem Kostenvergleich scheitert der Fernwarmeanschluss haufig, weil der Warmepreis anders als
die alten Betriebskosten auch Investitionen abbildet.

Die Eckpunkte setzen genau hier an. Bei erheblichen Investitionen des Vermieters oder eines Dritten in
die Anderung der Heizungsanlage soll eine Mehrbelastung der Mieter von bis zu 0,50 Euro je
Quadratmeter im Monat zuldssig sein. Als Beispiele nennt das Ministerium den Anschluss an ein
Warmenetz und die Errichtung einer neuen Heizungsanlage. Die Mehrbelastung erfolgt liber den
Warmelieferungspreis und die Heizkostenabrechnung. Eine zusatzliche Modernisierungsumlage

wiirde bei der  Umstellung
ausscheiden. Zweitens soll der
Anwendungsbereich  auf  Mieter
erstreckt werden, die sich bisher

\Fernwérme \»Fernwérme selbst versorgen, vor allem ({ber

Gasetagenheizungen. Dort zahlt der

'% EL 32 ES 100 Mieter seine Warme aus einem
eigenen Liefervertrag und nicht als

it == = Betriebskosten. § 556c BGB passt
7 & deshalb bisher nicht, und die
] 7 5 Umstellung hangt am

Modernisierungsrecht oder an der
B & Zustimmung jedes einzelnen Mieters.

8 O S 8 O - Wie hier ein  Kostenvergleich
’ " 2 ‘ s rechtsicher vollzogen werden soll, ist

# aber noch unklar. Der Vermieter und
der  zukiinftige = Warmelieferant
kennen die Bezugskosten der einzel-

versorgten Mieter nicht. Zudem kdnnen die Bezugskosten wegen unterschiedlicher Lieferanten auch
stark voneinander abweichen. Offen ist, ab wann Investitionen des Vermieters als ,erheblich“
betrachtet werden und wie sich die Regel zu den §§ 559 ff. BGB verhilt.

2. Anderung bei Versorgungsvertrigen

Gebdudeeigentiimer sind als Fernwarmekunden selbst Adressaten des neuen Rechts. Drei Punkte
verschieben die Vertragsbalance spiirbar.

Vorgaben zu den Preisanderungsregelungen: Das System aus Kosten- und Marktelement soll als
Regel erhalten bleiben. Neu ist die Option einer Klausel, die sich an den tatsachlichen Kosten statt an
einem Index ausrichtet. Hier kdme es auf eine transparente Regelung im Vertrag an. Gas-Borsenindizes
im Marktelement sollen explizit ausgeschlossen werden. Hinzukommen sollen Regeln fiir rechtssichere
Preisanpassungen, wenn der Versorger in die Dekarbonisierung oder einen ihr dienenden Netzausbau
investiert.

Anpassung der Anschlussleistungen: Das bisher voraussetzungslose Recht, die vertragliche
Warmeleistung anzupassen, wird an Griinde gebunden: EffizienzmaRnahmen, erneuerbare Energien

Zschopauer Strale 216 | 09126 Chemnitz | Tel.: 0371 5 35 38 00 | b4 kanzlei@strunz-alter.de | %) www.strunz-alter.de



oder Uberdimensionierung, jeweils nach einer Energieberatung. Fiir kleine Netze sind weiter
einschrankende Sonderregeln angekiindigt.

Das Recht zur vollstandigen Beendigung bei Nutzung erneuerbarer Energien (aktuell § 3 Abs. 2
AVBFernwarmeV) bleibt nur, solange das Netz nicht ausreichend dekarbonisiert ist. Im Gegenzug erhalt
der Versorger einen Anspruch auf Ersatz seiner kundenspezifischen Investitionen in den Anschluss.

Fur Eigentlimer heif3t das: Der Ausstieg wird teurer, und wer nach einer Sanierung weniger Leistung
braucht, muss das kiinftig belegen.

3. Aufsicht, Transparenz, Schlichtung

Als Gegengewicht sehen die Eckpunkte drei Instrumente vor. Eine verpflichtende
Preistransparenzplattform bei einer Bundesbehérde soll Preise, Tarifstrukturen und
Strukturparameter aller Versorger zeigen und mindestens einmal jahrlich aktualisiert werden. Eine
Preisaufsicht des Bundes prift Preise nachtraglich auf Angemessenheit, etwa im Vergleich mit
strukturell d@hnlichen Versorgern. Eine Schlichtungsstelle im Verantwortungsbereich des BMWE soll
Streit liber Anschluss, Belieferung, Messung und Leistungsanpassung beilegen.

Dariiber hinaus sollen Versorger ihre Preisstrukturen und Preisanderungen bei geplanten Investitionen
vorab genehmigen lassen konnen. Welche Wirkung eine solche Genehmigung im Zivilprozess lber die
Wirksamkeit einer Preisklausel hat, sagen die Eckpunkte nicht.

Eine abschlieRende Bewertung des Gesetzgebungsvorhabens ist erst moglich, wenn ein
Referentenentwurf vorliegt.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Die Belehrung iiber das Widerrufsrecht in der Wohnraummiete - wann ist sie erforderlich?

Wohnraummietvertrage unterfallen grds. dem Schutzbereich des § 312 Absatz 3 BGB. Handelt es sich
bei dem Vermieter um einen Unternehmer und bei dem Mieter um einen Verbraucher, soll der Mieter
nach dem Willen des Gesetzgebers vor Uberrumpelung und Druck geschiitzt werden.

» 1.Voraussetzung Verbrauchervertrag

Mieter = Verbraucher: Maligebend ist, ob die natiirliche Person (also keine mietende GmbH etc.) den
Vertrag zu eigenen privaten Wohnzwecken abschlielt, das Geschaft also nicht zu ihrer geschaftlichen
Tatigkeit gehort. Auch wer beruflich selbst Hausverwalter oder Anwalt ist, wird also vom
Widerrufsrecht geschiitzt, wenn er eine Wohnung anmietet.

und

Vermieter = Unternehmer: Zweifelhaft kann die Unternehmereigenschaft bei einem Privatvermieter
sein, weil die Verwaltung eigenen Vermdgens nicht zwingend eine unternehmerische Tatigkeit
darstellt. Malgebend ist der Umfang der Geschéftstatigkeit (Zahl der vermieteten Wohnungen) und ob
dieser einen planmaRigen Betrieb erfordert. Hat der Vermieter einen gewerbsmaRig tatigen Verwalter
beauftragt, indiziert das seine Unternehmereigenschaft deutlich.
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Dem Mieter steht ein Recht zum Widerruf nur dann zu, wenn der Vertrag aufRerhalb von
Geschaftsraumen oder als Fernabsatzvertrag geschlossen wurde.

» 2.Voraussetzung

Wahrend friiher nur sog. Haustiirgeschafte dem Widerrufsrecht unterfielen, also Falle, in denen der
Mieter in ihrer Wohnung {iberrascht wurden, sind nach heutigem Recht auch Vertrage widerrufbar, die
bspw. in einem Tagungsraum eines Hotels unmittelbar im Anschluss an eine Mieterversammlung oder
in der vom Mieter nicht mehr bewohnten leerstehenden Wohnung zustande kommen. Maftgebend sind
zwei alternative Voraussetzungen:

Variante 1: Vertragsschluss auBBerhalb von Geschaftsraumen, § 312b BGB: Geschaftsraume sind die
des Vermieters oder Hausverwalters, nicht aber ein Geschaftsfahrzeug, das vor der Wohnung des
Mieters parkt und in dem dann der Vertrag unterzeichnet wird oder der Mieter seine Erklarung abgibt.

oder

Variante 2: Fernabsatzvertrag, § 312c BGB: Fernkommunikationsmittel sind Briefe, Mails,
Textnachrichten oder Telefonate. Auflerdem muss der Vertragsschluss im Rahmen eines fiir den
Fernabsatz organisierten Vertriebs- oder Dienstleistungssystems erfolgen.

Die Einzelheiten sind hoch umstritten und die Anwendung auf Situationen im Wohnraum-
vermietungsgeschaft oftmals unklar. Variante 1 setzt ein personliches Treffen der
Vertragsschlieflenden voraus, in dem zumindest der Verbraucher eine Erklarung abgibt. Variante 2
betrifft den Online-E-Commerce und Versandhandel. Jedoch wird vertreten, das Vorhalten eines
Briefkastens oder einer Mailadresse geniige eigentlich nicht fiir ein organisiertes Vertriebs- oder
Dienstleistungssystem.
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» Ausschluss des Widerrufsrechts

Das Recht zum Widerruf eines Wohnungsmietvertrages ist gema® § 312 Abs. 3 Satz 2 BGB
ausgeschlossen, wenn der Mieter die gemietete Wohnung zuvor besichtigt hat. Erforderlich ist, dass
der Mieter die Moglichkeit hat, samtliche zum Mietobjekt gehdrende Raume, auch Keller als
Nebenrdaume, personlich zu besichtigen. Es kann sich um einen Sammeltermin von Mietinteressenten
handeln und die Wohnung kann auch noch vom Vormieter mobliert sein. Verweigert der Vermieter oder
Vormieter auch nur die Besichtigung eines Teils der Wohnung / Nebenrdume, ist das
Besichtigungskriterium nicht erfullt.
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Verzichtet der Mieter freiwillig in der Besichtigung auf das Betreten einzelner Raume, ist er nicht
schutzwiirdig. Aber der Vermieter sollte sich tunlichst die Moglichkeit der Vollbesichtigung und die
Durchfiihrung des Besichtigungstermins liberhaupt vom Mietinteressenten in Textform bestatigen
lassen. Das Ansehen einer Musterwohnung oder die Besichtigung vor einem Umbau (wie
Grundrissanderungen) gentigen fiir den Ausschluss des Widerrufsrechts nicht. Die Wohnung muss sich
aber noch nicht im endgiiltigen Vermietungszustand befinden, also bspw. noch nicht frisch renoviert
sein. Es ist also ausreichend, nach Besichtigung zu vereinbaren, dass Waschbecken oder
FuBbodenbelag erneuert werden, das d@ndert an der Vorbesichtigung nichts.

Der Mieter soll sich einen Eindruck von der Wohnung verschaffen kdnnen, also von GroRe und Zuschnitt
und derzeitigem Zustand - dessen Anderung vereinbarungsfahig ist. Auch der Eindruck von der Lage
im Haus, von einwirkenden Geraduschen oder wahrnehmbaren Geriichen sind fiir Mieter relevant. Eine
virtuelle Besichtigung oder das Vorlegen von Bildern genligt daher fiir eine Vorbesichtigung nicht.

Derzeit umstritten ist, ob es ausreicht, wenn der Mietinteressent einen Vertreter zur Vorbesichtigung
entsendet oder wenn nur einer von mehreren kiinftigen Mietern an der Besichtigung teilnimmt. Eine
Stellvertretung bei Realakten ist namlich gesetzlich nicht vorgesehen. Der Vermieter sollte daher auf
der Teilnahme samtlicher Mieter bestehen oder vorsorglich Giber das Widerrufsrecht belehren und
vorher keine Investitionen in die Wohnung tatigen und den Gebrauch nicht tiberlassen. Risikobehaftet
aber vielfach praktiziert ist das Verwenden von Vollmachten.

Der BGH versagt im Urteil vom 17.10.2018, Az. VIIl ZR 94/17, dem Wohnraummieter auch ein
Widerrufsrecht im Rahmen des gesetzlichen Vergleichsmietenanpassungsverfahrens nach §§ 558 ff.
BGB. Hier werden in der Regel Fernkommunikationsmittel verwendet, namlich Briefe oder Mails fiir die
Ubersendung des Erhéhungsverlangens und die Angabe der Zustimmung. Dem Gesetzeswortlaut nach
bestlinde demnach ein Widerrufsrecht. Der BGH meint jedoch, das Widerrufsrecht bestehe nicht, weil
der Schutzzweck eine Anwendung nicht erfordere. Der Mieter befinde sich bei Abgabe seiner
Zustimmungserklarung eben gerade nicht in einer Uberrumpelungssituation.

Vielmehr verflige er aufgrund der ausfiihrlichen und erforderlichen Begriindung des
Erhohungsverlangens Uber ausreichende Informationen, aufgrund der Mietdauer von mindestens
einem Jahr kenne er die Wohnung und wegen der gesetzlich fixierten Frist fir die Zustimmung von
mindestens 2 Monaten werde er auch nicht Gberrumpelt. Der deutsche Gesetzgeber hat es dennoch
bisher nicht geschafft oder als nétig erachtet, diese Rechtsprechungim Gesetz zu verlautbaren. Die EU-
Richtlinie forderte (ibrigens gar keine Anwendung des Widerrufsrechts auf Wohnraummietvertrage,
dies beruht auf einer liberschielenden Tatigkeit des deutschen Gesetzgebers.

Keine Widerrufsbelehrung ist auch bei einseitigen Vertragsanderungen, wie Modernisierungsumlagen
nach §§ 559 ff. BGB, Betriebskostenanpassungen nach § 560 BGB, Kiindigungen etc. erforderlich.

Weil andere Mietdnderungsvereinbarungen, wie eine freiwillige Mieterh6hung nach § 557 BGB, aber
gerade kein derartiges Verfahren mit Zustimmungsfristen und Begriindungspflichten erfordern, sind
sonstige Mietanderungs- und auch Mietaufhebungsvereinbarungen im Anwendungsbereich in der
Regel widerrufbar und erfordern daher eine Widerrufsbelehrung.

Die Verpflichtung des Mieters muss entgeltlich sein. Verpflichtet er sich also bspw., eine Geblihr fiir eine
Ratenzahlung oder eine Abstandssumme flir eine vorzeitige Vertragsentlassung zu leisten oder
Tatigkeiten, wie Renovierungen, auszufiihren, ist die geschlossene Vereinbarung entgeltlich.
Zweifelhaft ist das, wenn der Mieter dagegen nur Vorteile erlangt, er also bspw. einfach friiher aus
einem Mietvertrag entlassen wird, aber selbst fiir diesen Fall wird vereinzelt ein Widerrufsrecht
beflirwortet.

Empfehlenswert ist die Verwendung der gesetzlichen Musterbelehrung, BGH Urteil vom 1.12.2022, Az.
| ZR 28/22.
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Ubersicht iiber erforderliche Widerrufshelehrungen

Mietvertragsabschluss Mietvertragsanderung
‘--"/’ \\\_‘ ‘.--*"——_‘- \\\.
nach ohne einvernehmliche einseitige (BK-Anpassung,
Besichtigung Besichtigung / TN Mod.-umlage) nein
nein / o
I / S,
Vertragsunterzeichnung . A
P i \\‘1 Vergleichsmietenanpassung  sonstige entgeltliche
in der aulerhalb der nach Gesetz §§ 558 ff. BGB Vereinbarungen
Geschiftsstelle Geschiaftsstelle nein (z. B. freiwillige Miet-
nein ja erhéhungen, Vereinba-
rungen bei Abnahme)
ja

Rechtsfolge des Widerrufs

Der Widerruf ist formlos und ohne Begriindung moglich. Die Frist betragt nach wirksamer Belehrung 14
Tage ab Vertragsschluss und Erhalt der Belehrung, bei unterlassener Belehrung ein Jahr und 14 Tage.
MaRgebend ist die rechtzeitige Absendung.

Die Bindungen des Vertrages entfallen und alles Geleistete ist wechselseitig zuriickzugeben. Bei einem
widerrufenen Mietvertrag muss der Mieter also die Wohnung zurlickgeben und der Vermieter samtliche
erhaltenen Zahlungen. Der Mieter hat keinen Bereicherungsausgleich fiir die Zeit, in der er die
Wohnung benutzt hat, zu leisten, auch keine von seinem Verbrauch abhangigen Betriebskosten, vgl.
LG Berlin 21.10.2021, Az. 67 S 140/21! Nur Schadenersatzanspriiche fiir Beschadigungen sind nicht
ausgeschlossen und Nutzungsersatz fiir den Fall der unterlassenen Herausgabe trotz Widerrufs.

Im Zweifel schiitzen die Belehrung und das Abwarten der Widerrufsfrist den Vermieter also besser.
Besteht dagegen eindeutig kein Widerrufsrecht und belehrt der Vermieter dennoch dartiber, kann dies
u. U. als Einrdumung eines freiwilligen Widerrufsrechts ausgelegt werden (umstr., a.A. OLG Frankfurt a.
M. (24. Zivilsenat), Hinweisbeschluss vom 01.10.2025 - 24 U 20/25). Es kommt hier auf die Formulierung
an.

Bei widerrufenen Vereinbarungen im Laufe des Mietverhaltnisses muss der Vermieter ggf. erneut tatig
werden. Wird bspw. eine Modernisierungsvereinbarung widerrufen, kann er einseitig eine
Modernisierungsumlage nach §§ 559 ff. BGB durchfiihren oder ein Vergleichsmietenverfahren
einleiten.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin
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Ein Mieter zieht aus - was gilt bei mehreren
Mietern?

Gerade bei Ehepaaren, Lebensgemeinschaften
oder Wohngemeinschaften kommt es haufig vor,
dass mehrere Personen gemeinsam einen
Mietvertrag abgeschlossen haben, spater aber
einer von ihnen wieder auszieht. Vermieter sind
dann regelmaRig der Frage ausgesetzt, wie der
ausgezogene Mieter aus dem Mietverhaltnis
ausscheiden kann, insbesondere, ob er seine
Entlassung verlangen kann?

Der Grundsatz ist eindeutig: Der bloRRe Auszug
andert den Mietvertrag nicht. Der ausgezogene
Mieter bleibt Vertragspartner des Vermieters und
haftet weiterhin gemeinsam mit den {brigen
Mietern fiir samtliche Verpflichtungen aus dem
Mietverhaltnis. Auch eine Kiindigung nur des
eigenen ,Mietanteils“ ist nicht moglich. Soll das
Mietverhdltnis beendet werden, missen
grundsatzlich alle Mieter gemeinsam kiindigen.
Selbst die endgiiltige Aufgabe des Besitzes an der
Wohnung lasst die mietvertraglichen Pflichten -
inklusive der Pflicht zur Wohnungsriickgabe -
nicht entfallen (BGH, Rechtsentscheid .
22.11.1995 - VIII ARZ 4/95).

Anspruch auf Mitwirkung des verbleibenden
Mieters

Das bedeutet allerdings nicht immer, dass der
ausgezogene Mieter durch den verbleibenden
Mieter auf Dauer im Vertrag festgehalten werden
kann. Ob es zur wirksamen Entlassung des
ausgezogenen Mieters bspw. in Form eines
Aufhebungsvertrags auch der Zustimmung des in
der Wohnung verbleibenden Mieters bedarf,
wenn der Vermieter mit der Entlassung
einverstanden ist, ist umstritten. Nach dem Urteil
des BGH vom 16.3.2005 - VIII ZR 14/04 - soll sich
der verbleibende Mieter auf seine fehlende
Zustimmung zum Ausscheiden des
ausgezogenen Mieters aus dem Mietvertrag nicht
berufen dirfen, wenn er selbst die Mietraume
weiternutzt und daher eine Kiindigung des
Mietvertrags verneint.

In diesem Fall soll die verweigerte Zustimmung
widersprichlich und ein Berufen darauf nach
Treu und Glauben (§ 242 BGB) ausgeschlossen
sein, wenn der verbleibende Mieter kein eigenes

schutzwiirdiges Interesse am Fortbestand der
vertraglichen Bindung des ausgezogenen Mieters
hat. Der BGH geht in seiner Entscheidung vom
16.3.2005 - VIII ZR 14/04 - aufgrund des dort
vorgelegenen Sachverhalts von der Pflicht des
verbleibenden  Mieters  gegeniliber  seiner
Mitmieterin (hier: der Lebensgefdhrtin) und
gegenliber dem Vermieter aus, einer der
Alleinnutzung der Wohnung durch ihn
entsprechenden Vertragsanderung zuzustimmen
und damit den ausgezogenen Mitmieter aus dem
urspriinglich gemeinsamen Mietverhaltnis zu
entlassen. Bei der Beurteilung kommt es stets auf
die Besonderheiten des Einzelfalls an.
Insbesondere muss der Vermieter selbst mit dem
Ausscheiden des ausgezogenen Mitmieters aus
dem Mietvertrag einverstanden sein. Einer
entsprechenden vermieterseitigen Erklarung
gegeniiber dem ausgeschiedenen Mitmieter
bedarf es nach dem BGH jedoch mit Blick auf §
151 BGB nicht.

Der Vermieter muss einer Entlassung nicht
zustimmen

Gegenliber dem Vermieter besteht dagegen
grundsatzlich kein Anspruch auf Entlassung aus
dem Mietvertrag. Ebenso wenig besteht allein
wegen einer Mietermehrheit ein genereller
Anspruch darauf, einen ausgeschiedenen Mieter
durch einen neuen Mieter zu ersetzen (BGH, Urt.
v. 27.04.2022 - VIII ZR 304/21). Fiir den Vermieter
bedeutet dies: Solange keine wirksame
Vertragsanderung oder Beendigung erfolgt ist,
bleiben samtliche bisherigen Mieter
Vertragspartner. Die Miete kann weiterhin von
jedem Mitmieter als Gesamtschuldner verlangt
werden (§§ 421 ff. BGB). Wie die Mieter die Kosten
untereinander verteilen, betrifft grundsatzlich
nur das Innenverhaltnis der Mieter.

Besonderheiten bei getrennten Ehegatten

Fur Ehegatten gelten zusatzliche
Besonderheiten. Das OLG Stuttgart hat jlingst
entschieden, dass der in der Wohnung
verbleibende Ehegatte, der sich nach einer
angemessenen Uberlegungsfrist fir die alleinige
Weiternutzung entscheidet, grundsatzlich keinen
halftigen Ausgleich der Miete nach § 426 Abs. 1
BGB vom ausgezogenen Ehegatten verlangen
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kann (OLG Stuttgart, Beschl. v. 07.08.2026 - 11 UF
110/26). Das OLG geht dabei von einer
regelméaRigen Uberlegungsfrist von drei Monaten
aus.

Diese Entscheidung betrifft jedoch allein das
Innenverhaltnis der Ehegatten. Gegeniiber dem
Vermieter bleibt auch der ausgezogene Ehegatte
grundsatzlich verpflichtet, solange er nicht
wirksam aus dem Mietverhéltnis ausgeschieden
ist. Nach einer Scheidung kann zudem § 1568a
Abs. 3 BGB eine gesetzliche Uberleitung des
Mietverhaltnisses auf den verbleibenden
Ehegatten ermdglichen (vgl. BGH, Beschl. v.
28.01.2026 - XII ZB 108/25).

Praxishinweis fiir Vermieter

Teilt ein Mieter lediglich mit, dass er ausgezogen
sei oder ,seinen Teil“ des Mietvertrags kiindige,
sollte der Vermieter nicht vorschnell von einer
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Vertragsanderung ausgehen. Soll einer der Mieter
tatsachlich aus dem Mietverhaltnis entlassen
werden, empfiehlt sich eine klare schriftliche
Vereinbarung mit allen Beteiligten.

Mochte der Vermieter an der bisherigen
Vertragslage festhalten, insbesondere mit Blick
auf die geschuldete Miete, sollte auch dies
eindeutig kommuniziert werden. Beantragen die
verbleibenden Mieter wegen des Auszugs die
Aufnahme eines Untermieters, ist auRerdem §
553 Abs. 1 BGB zu beachten.

Der BGH hat anerkannt, dass der Auszug eines
Mitmieters ein berechtigtes Interesse an einer
Untervermietung begriinden kann (BGH, Beschl.
v.07.10.2025 - VIIl ZR 11/24).

Eva-Maria Meichsner
Rechtsanwaltin

es-der-kartons-traegt-waehrend-er-in-eine-neue-wohnung-umzieht_

In eigener Sache

Information iiber Aktualisierungen im Servicebereich

Bitte beachten Sie unsere Aktualisierungen im Servicebereich. Mandanten mit Beratungsvertrag oder
Lizenz zum Servicebereich konnen die dort eingestellten Dokumente als Word-Datei oder pdf
herunterladen und an den Einzelfall anpassen. Auf Anderungen im Vergleich zur Vorauflage weisen die
Kommentierungen am Rand hin. Der Stand der Aktualisierung ist jeweils angegeben, bspw.:
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Vereinbarungen zur Begriindung des Mietverhiltnisses Stand PDF Word Hinweise

@

Mietvertrag fur Stellflache zum Aufstellen einer mietereigenen Rollatorbox mit 09/2026
stromanschluss

Besondere Klauseln flr Ausbau der Mietwohnung vor Vertragsbeginn auf Wunsch des 092025 @

Mieters

Besondere Vereinbarung zum / im Mietvertrag wegen allgemeiner BaumaBnahmen vor  07/2025 @

oder wahrend der Neuvermietung

Mietvertrag mit studentischer Wohngemeinschaft 07/2021 @
Nutzungsvertrag 042026 @
Wohnungsmietvertrag 04/2026 @

Informationen zum Mandantentreffen

Am 17. und 18. September 2026 durften wir unsere Mandanten zum 32. Mandantentreffen im Hotel
Kloster Nimbschen begriilen. Unsere Gastreferenten und die Anwaélte der Kanzlei stellten
Moglichkeiten zur Optimierung von Betriebskosten vor, informierten iiber die bevorstehenden
Anderungen  zum  Heizkostengesetz, die  (Un-)Zuldssigkeit der  Aufnahme  der
Nachhaltigkeitsberichterstattung in die Erweiterung der Jahresschlusspriifung, den vorlaufigen Stand
der EU-Entgelttransparenz-Richtlinie 2026, Tipps zu Grundbucheintragungen, die Griindung von
Tochtergesellschaften, vertraglichen Gestaltungstipps fiir Funkstationen auf dem Dach, die aktuelle
Rechtsprechung und stellten zwei Projekte aus der Praxis vor.

Mandanten mit Zugang zum Servicebereich kdnnen die Tagungsunterlagen sowie Prasentationen des
Jahres 2026 unter https://www.strunz-alter.de/veranstaltungen/mandantentreffen/2026-2/ und auch
die der vergangenen Jahre im passwortgeschiitzten Bereich nach Login nochmals einsehen.

Wir freuen uns auf ein baldiges Wiedersehen am 30.09. und 01.10.2027 im Hotel Kloster Nimbschen!
Hinweis auf ablaufende Verjahrungsfristen zum 31.12.2026

Am 31.12.2026 verjahren u. a. die Forderungen aus riickstandiger Miete / Nutzungsentschadigung oder
laufendem Hausgeld in Wohneigentumsanlagen aus dem Jahr 2023 sowie Nachforderungen aus
Betriebskostenabrechnungen bzw. WEG-Jahresabrechnungen des Jahres 2022, abgerechnet in 2023.

Bitte priifen Sie, ob diesbeziiglich alle Riickstdande bereits tituliert sind. Sofern dies nicht der Fall sein
sollte, wollen Sie uns bitte entsprechende Unterlagen bis zum 30.11.2026 zukommen lassen. Bei dieser
Gelegenheit diirfen wir nochmals an die kurze Verjahrungsfrist von sechs Monaten fiir Forderungen aus
einem beendeten Mietverhaltnis gemaf § 548 BGB erinnern. Vertragsklauseln, die eine Verlangerung
der Frist vorsehen, sind i. d. R. unwirksam.

Bei Vorliegen eines solchen Verjdhrungsfalls bitten wir vor Ubergabe der Unterlagen um Priifung der
aktuellen Wohnanschrift des Schuldners.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

I
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