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1. Diskriminierung durch Beschrinkung des Marktzugangs/diskriminierende Vertrags-
durchfiihrung

1.1. Problemstellung

Auslander sind bei manchem Vermieter weniger gern als Mietinteressenten gesehen als
Deutschstammige. Belastbares statistisches Material liefert beispielsweise eine im renom-
mierten Wissenschaftszentrum Berlin erstellte und vom Leibnitz-Institut fir Sozialwissen-

! Der Referent und Verfasser ist Rechtsanwalt in Frankfurt am Main und Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht und fuir Medizinrecht

Der vorliegende Text des mundlichen Vortrags soll Giberarbeitet und von der Vortrags- in die ,Auf-
satzform® Uberfuhrt werden
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schaften veroffentliche Studie ,DrauRen vor der T'L'ur”3, verfasst Ubrigens von einer auch im
hiesigen , Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung” tatigen Wissenschaftlerin.
Und gerade in diesen Tagen® wird man als allgemeinbekannt unterstellen kénnen, dass Aus-
landerdiskriminierung jedenfalls in regionalen Teilmarkten prdsent ist, in einigen mehr und
in anderen weniger, wobei die Meinungsforschung belegt, dass es ein klares Ost-West-
Gefélle in der Ablehnung von wohnungssuchenden Menschen nichtdeutscher Abstammung
gibt.

Ich wiirde heute gerne mit lhnen in erster Linie die Frage erortern, ob das AGG einen Beitrag
leisten kann zur Pravention von Auslanderdiskriminierung, wobei wir uns beschranken auf
den uns heute interessierenden Teilbereich des Mietwohnungsmarkts.

Nur am Rande werden wir uns dann befassen wir uns dann mit anderen Rechtsfragen der
,Vermietung an Auslander” befassen, wie sie unter den nachfolgenden Ziffern 2) bis 5) kurz
angerissen werden.

1.2. Kurze Ergebnisse einer Telefonrundfrage

Als unser heutiger Arbeitsgemeinschaftsleiter, Herr Emmerich, um Ubernahme dieses Amts
gebeten wurden, hat er schnell und bereitwillig zugesagt und seine Zusage mit dem warnen-
den Satz geschmiickt: ,,Aber mir ist kein Fall aus meiner Zeit am Mietgericht bekannt, wo das
AGG mal zur Anwendung gekommen ware.”

Das kdnnte entmutigend sein, bestatigt diese Mitteilung doch die Ergebnisse meiner eigenen
Spezialistenbefragungen.

Die Ergebnisse dieser, nicht den Mal3staben reprasentativer Befragung geniigenden, Tele-
fonrundrufe und meiner Juris- und Beck-Online-Recherchen waren die folgenden:

a)

Keiner der von mir befragten erfahrenen neun Mietrichter und Mietrichterinnen ist in eige-
ner Mietrechtspraxis je mit dem AGG in Beriihrung gekommen. Und keiner und keine von
Ihnen hatte im nahren kollegialen Umfeld je gehort, dass das AGG zu priifen gewesen ware.
Unter den Befragten waren 7 tagtaglich mit Wohnraummietrecht befasste und 2 taglich mit
Gewerberaummietrecht befasste Richter und Richterinnen.

Auch vier juristische Mitarbeiter von drei groRen Wohnungsgesellschaften habe ich befragt.
Die Gibereinstimmenden Auskiinfte haben sinngemal gelautet: AGG? Was ist das? Mit die-
sem Gesetz waren wir in unserer alltdglichen Vermietungspraxis noch nicht befasst.

b)
Rechtsliteratur zur mietrechtlichen AGG-Relevanz gibt es —nach Zahl und Umfang gefiihlte 1
Promille der Literatur zu den formellen Anforderungen an eine Nebenkostenabrechnung.

® Christine Barwick (2011), DraufRen vor der Tur, Exklusion auf dem Berliner Wohnungsmarkt, verof-
fentlicht und allgemein zugénglich unter: http://www.ssoar.info/ssoar/handle/document/30860
4 Manuskripterstellung am 24.02.2016
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c)

Und meine Juris-Recherchen ebenso wie meine Beck-Online-Recherchen haben fir die Zeit
seit Inkrafttreten des AGG 2006 gerade zwei Treffer erzielt bei der Suche nach Mietrechts-
entscheidungen mit AGG-Befassung.

Die erste ist eine lesenswerte Entscheidung des AG Tempelhof-Kreuzberg von Ende 2014°.
Dieses Urteil habe ich Ihnen heute mitgebracht, aus zwei Griinden. Zum einen finde ich, dass
dieses Berliner Urteil quasi lehrbuchmaRig den AGG-relevanten Priifungsaufbau erkennen
lasst. Zum anderen verdeutlicht uns das Urteil die Miihsal der detektivischen Recherche, die
derjenige vorgerichtlich anstellen muss, der Anspriiche wegen Ausldanderdiskriminierung bei
der Mietvertragsabwicklung geltend machen will. Das Urteil ldsst dabei erahnen, dass der
libanesisch-stammige Mieter dieser Aufgabe nicht gewachsen gewesen ware, wenn er auf
sich allein gestellt gewesen ware.

Bei der zweiten von mir aufgesplirten Entscheidung mit AGG-Bezug handelt es sich um ein
Urteil des OLG K6In® aus dem Jahr 2010, welches das AGG nur am Rande erwahnt, aber mit
deliktsrechtlicher Begriindung das diskriminierendes Verhalten einer gewerblichen Woh-
nungsverwaltung zum Anlass von deren Verurteilung zur Zahlung einer Entschadigung von ca
2.500,- € an jeden der Klager genommen hat. Zudem stellt das OLG KolIn klar, dass der nicht
beklagte Vermieter fiir das Verhalten seiner Erflillungsgehilfen einzustehen hat.

Das alles, d.h. die gegen Null tendierende praktische Bedeutung des AGG fiir die Miet-
rechtspraxis hat uns beide, unseren AG-Leiter und mich selbst, nicht davon abgehalten,
unser AGG-Thema flir mietgerichtstagstauglich zu halten.

Denn wir sind uns schnell telefonisch einig geworden, dass es durchaus interessant sein
kann, ein Gesetz im, gerne auch streitigen, Diskurs auf seine Tauglichkeit zu prifen und die
Frage zu vertiefen, ob und in welchen Umfang Gesetzesrecht (iberhaupt einen Beitrag zu
leisten zur Pravention von sozialethisch problematischem subjektiven Denken und Empfin-
den.

Schauen wir uns die speziell fiir das Mietrecht mietrechtsrelevanten Vorschriften des AGG
an.

1.3. Grundséatzliches

Das AGG ist veranlasst durch vier so genannte EU-Antidiskriminierungsrichtlinien, denen u.a.
auch mietrechtlicher Bedeutung zukommt’.

> AG Tempelhof-Kreuzberg, U.v. 19.02.2014 — 25 C 357/14 — Juris = WuM 2015, 73 = Grundeigentum
2015,519
® OLG KélIn, Urt.v. 19.01.2010 - I-24 U 51/09 — Juris = WuM 2010, 81 = NJW 2010, 1676 = Grundei-
gentum 2010, 484

Die Richtlinie 2000/ 43/EG befasst sich mit Diskriminierungen aus Griinden der Rasse oder ethni-
schen Herkunft, und zwar unter Einbeziehung des Vertragsrechts. Die Richtlinie 2000/78/ EG hat Dis-
kriminierungsverbote wegen Religion und Weltanschauung, Alters, Behinderung oder sexueller Identi-
tét zum Gegenstand. Die Richtlinie 2004/113/EG hat das in der Frauengleichstellungs-Richtlinie gere-
gelte Verbot der Benachteiligung wegen des Geschlechts auf den Bereich des Vertragsrechts erwei-
tert;
Hierzu ausfuhrlich: Schmidt-Réntsch, EG-Diskriminierungsverbote im deutschen Mietrecht, FS Hubert
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Der deutsche Widerwille gegen die Richtlinienumsetzung in nationales Recht war offenkun-
dig und hartnackig.

Den AGG-Text habe ich ihnen in den heute interessierenden Ausziigen mitgebracht.

Der Zweck des AGG ist in dessen § 1 wiedergegeben: ,Ziel des Gesetzes ist, Benachteiligun-
gen aus Griinden der Rasse oder wegen der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Reli-
gion oder Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat zu
verhindern oder zu beseitigen.” Die Sprache erscheint klar: Samtliche dort aufgelisteten so
genannten Diskriminierungsmerkmale werden vom AGG missbilligt.

Generalklauselartig erklart § 2 Abs.1, dass Benachteiligungen aus jedem der in § 1 aufgelis-
teten Griinde unzuldssig seien ,,nach MalRgabe dieses Gesetzes”, wobei Ziffer 8 deutlich
macht, dass diese umfassende Misshilligung sich auch erstrecken soll auf ,,den Zugang zu
und die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, die der Offentlichkeit zur Verfiigung
stehen, einschlielich von Wohnraum.” Bereits hier sehen wir, dass Einschrankungen des
Diskriminierungsschutzes schon allein bestehen, weil nur diejenige Wohnraumversorgung
vom Gesetz umfasst ist, die ,,6ffentlich angeboten ist”, also nicht die in persénlicher Umge-
bung des Vermieters angeboten Wohnung. Dies stimmt iberein mit der maRgeblichen Anti-
rassismusrichtlinie 2000/43/EG vom 29.6.20008,

Mit dem zweiten Abschnitt des AGG (§§ 6 bis 18) befassen wir uns heute nicht. Denn dieser
Abschnitt widmet sich Fragen der Diskriminierung in der Arbeitswelt. Nur am Rande will ich
darauf hinweisen, dass der arbeitsrechtliche Diskriminierungsschutz des AGG alle Diskrimi-
nierungsmerkmale des § 1 gleichermalRen umfasst, anders als die mietrechtsbezogenen
AGG-Bestimmungen, die, wie wir sehen werden, den Schutz vor Diskriminierung wegen be-
stimmter Merkmale, beispielsweise Geschlecht oder Religion, bemerkenswerterweise nur
eingeschrankt anstreben.

Die mietrechtsrelevanten Einzelheiten finden wir in dem uns heute interessierenden , Ab-
schnitt 3 Schutz vor Benachteiligung im Zivilrechtsverkehr”, der die §§ 18 bis 22 des Gesetzes
umfasst.

Von besonderer Bedeutung fiir unsere Fragestellung ist § 19 in seinem Zusammenspiel mit §
2 Abs.1 Nr 8.

1.4. Zuldssigkeit einer Ausgrenzung auslandischer Mietinteressenten nach § 19 Abs.3
AGG?

Der Wortlaut des § 19 Abs.3 gestattet eine Ungleichbehandlung der Mietinteressenten un-
ter Berufung auf samtliche in § 1 missbilligten Diskriminierungsmerkmale. Denn dieser
Wortlaut bestimmt einschrankungslos: ,Bei der Vermietung von Wohnraum ist eine unter-
schiedliche Behandlung im Hinblick auf die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-

Blank, 2006, 381-396
® So zutreffend Blank in seiner instruktiven AGG-Kommentierung bei Schmidt-Futterer, 12. Aufl. 2015,
vor § 535 BGB Rn 178
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nerstrukturen und ausgewogener Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichener wirtschaftlicher,
sozialer und kultureller Verhaltnisse zuldssig.”

Das ist europarechtlich bedenklich. Denn die Antirassismus-RL® l3sst keine Ausnahme vom
Diskriminierungsverbot zu.

Ob eine — die wortlautorientierte Auslegungen zurlickschneidende - richtlinienkonformer
Auslegung Abhilfe schafft, wird in der Literatur als zweifelhaft angesehen. Vorgeschlagen
wird, § 19 Abs.3 einschrankend dahin richtlinienkonform auszulegen, dass bei der Mieter-
auswahl die Diskriminierung nach den Merkmalen Rasse und ethnische Herkunft, die nach
dem Wortlaut im Anwendungsbereich des Abs.3 statthaft sein soll, untersagt bleiben solle.
So schlagen es Gaier und Wendtland vor'®. Die sehr ausfiihrliche Kommentierung des AGG in
der aktuellen Auflage des MiinchKomm weist auf Probleme der richtlinienkonform ein-
schrankenden Auslegung hin, schlieRt diese aber letztlich nicht aus™.

1.5. Zulassigkeit einer Ausnahmeregelung fiir ,Naheverhaltnisse” nach § 19 Abs.5S.1
und 2 AGG?

Auch die Privilegierung von ,Naheverhaltnissen” in § 19 Abs.5 S.1 und 2 bewegt sich, wie
Armbrister zutreffend meint, europarechtlich ,,auf diinnem Eis'?. Ebenso kritisch sieht es
auch die aktuelle Staudinger—Kommentierung13 . Thi]sing14 hélt in seiner umfangreichen
Kommentierung die Privilegierung der ,,Naheverhaltnisse” fiir europarechtswidrig. Eine
Uberpriifung durch den EuGH hilt er fiir wiinschenswert.

1.6. Zuldssigkeit einer Privilegierung von ,Kleinvermietern“ nach § 19 Abs.5 S. 3 AGG?

Die Vorschrift lautet: “Die Vermietung von Wohnraum zum nicht nur voriibergehenden Ge-
brauch ist in der Regel kein Geschaft im Sinne des Absatzes 1 Nr. 1, wenn der Vermieter ins-
gesamt nicht mehr als 50 Wohnungen vermietet.” Diese Privilegierungsregelung sollte der
Forderung des Bundesrates entgegenkommen, der zunachst verlangt hatte, private Mietver-

hiltnisse insgesamt vom Diskriminierungsverbot auszunehmen™>.

Ubersetzt in eine weniger verklausulierte Sprache beinhaltet § 19 Abs.5 S.3 AGG folgendes:
Vermietungen aus einem Wohnungsbestand von maximal 50 Wohnungen stellen i.d.R. keine
»Massengeschafte” i.S. des § 19 Abs.5 S.1 dar. Sie unterliegen deshalb keinem der dort for-

° Richtline 2000/43/EG des Rates vom 29.06.2000 zur Anwendung des Gleichbehandlungsgrundsat-
zes ohne Unterschied der Rasse oder der ethnischen Herkunft — Antrirassismus-Richtlinie
2000/43/EG

'° Gaier/Wendtland. AGG, 1. Aufl. 2006, Rn 127.

' MiiKoBGB/Thiising, 2015, Vorbem. vor § 19 AGG Rn 9 und § § 19 AGG Rn 85, 86

2 Armbriister, Antidiskriminierungsgesetz — ein neuer Anlauf, ZRP 2005, 41, 42

'3 Staudinger/Rolfs (2014), § 19 AGG Rn35; a.A. Schmidt-Ratsch, Auswirkungen des AGG auf das
Mietrecht, NZM 2007, 6, 11

 MUKoBGB/Thiising, 2015, § 19 AGG Rn 96 ff

' 30 der Hinweis von Eisenschmid in WuM 2006, 475 mit Hinweis auf BT-Drs. 16/1852, Nr. 3b.
unter der dortigen FuBnote 21
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mulierten Verbote einer Diskriminierung aus Griinden der Rasse oder der ethnischen Her-
kunft oder des Geschlechts, der Religion, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen
Identitat bei der Begriindung, Durchfliihrung und Beendigung zivilrechtlicher Schuldverhalt-
nisse. Auf den ersten oberflachlichen Blick bedeutet dies, dass das fir Massengeschafte gel-
tende Verbot der Diskriminierung bei Nicht-Massengeschaften wie der Vermietung eines
Kleinbestandes von 50 Wohnungen wegen keiner der genannten Diskriminierungsmerkmale
greift.

Der zweite, sorgfaltigere, Blick auf den 2. Absatz desselben Paragraphen, lehrt dann jedoch ,
dass speziell solche Benachteiligen, die aus Griinden der Rasse oder der ethnischen Herkunft
erfolgen, auch demjenigen Vermieter untersagt bleiben, der kein Massengeschift betreibt,

weil sein Bestand die 50-Wohnungs-Grenze nicht tiberschreitet.

Diese Einschrankung des Kleinvermieterprivileg ist Konsens.

Es bleibt jedoch die erstaunliche Privilegierung, dass derjenige Vermieter — natirliche Person
oder juristische Person — der aus einem Bestand von nicht mehr als 50 Wohnungen vermie-
tet, alle sonstigen, diskriminierenden Benachteiligen wegen des Geschlechts, der Religion,
einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitdt einschrankungslos praktizieren
darf.

Eine vergleichbare Privilegierung von kleineren Betrieben kennt das AGG in seinem zweiten
Abschnitt, der dem arbeitsrechtlichen Diskriminierungsschutz gewidmet ist, nicht.

Diese Privilegierung ist, jenseits ethischer Bedenken, bereits aus Rechtsgriinden zweifelhaft.
Abgesehen von ihrer unversohnlichen Kollision mit den strikten Gleichbehandlungsgeboten
von Art.3 Abs.2 und Abs.3 GG, weisen kritische Literaturstimmen darauf hin, dass die 50-
W(l)?nungen-KIauseI schwerlich mit den bindenden europarechtlichen Vorgaben vereinbar
ist™.

1.7. Diskriminierungsverbot bei GrolRvermietern?

Wie wir gesehen haben, regelt § 19 Abs.5 S.3 zwar die widerlegliche Vermutung, dass die
Vermietung aus einem Bestand von nicht mehr als 50 Wohnungen kein Massengeschaft sei.

Jedoch fillt auf, dass das Gesetz nicht die umgekehrte Vermutung kennt, dass Vermietungen
aus einem Bestand von mehr als 50 Wohnungen i.d.R. als Massengeschaft i.S. des § 19 Abs.1
Nr.1 anzusehen seien. Hierauf weist Blank zutreffend hin im Rahmen seiner ausfihrlichen

'° Derleder, Vertragsanbahnung und Vertragsabschluss tiber Mietwohnungen und die Diskriminie-
rungsverbote des AGG - Realitatsnahe Fallkonstellationen fur den Wohnungsmarkt, NZM 2007, 625,
625; zu den Umsetzungsdefiziten, gemessen an den Vorgaben der RL 2000/43/EG und der RL
2004/113/EG, Zweifel dul3ert auch Schmidt-Rantsch: Auswirkungen des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes auf das Mietrecht, ZMR 2007, 6, 12; ausfihrlich auch MiKoBGB/Thiising, 7. Aufl.
2015, Vorbem. Vor § 19 AGG Rn 6 ff; zu den Konsequenzen einer Europarechtswidrigkeit ders. aaO,
AGG-Einl Rn 26 ff sowie Gdbel-Zimmermann/Kern, Der Anwendungsvorrang der Antidiskriminierungs-
richtlinien bei mangelnder "Normbereinigung" durch die Landesgesetzgeber
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Beschreibung mietrechtlichen Bedeutungen des AGGY'. Auch in der Gesetzesbegriindung ist

lediglich gesagt, dass die Diskriminierungsverbote bei grofen Wohnungsvermietern ,viel-

fach” greifen werden, nicht aber, dass die dort stets oder in der Regel angewendet werden
.. 18

missen=.

Dies bedeutet: Bislang ist unklar, ob und wann GroBvermietungen als Massengeschéft anzu-
sehen sind und ob und wann sie vom umfassenden Diskriminierungsverbot des § 19 Abs.1
umfasst werden.

1.8. Diskriminierende Durchfiihrung von mit Auslandern geschlossenen Mietvertragen

Verletzungen des AGG bei Abwicklung oder Beendigungen des Mietverhaltnisses haben bis-
lang die veroffentlichte Rechtsprechung, soweit ersichtlich, nur ein einmal beschaftigt.

Das eingangs bereits erwahnte Urteil des Amtsgerichts Tempelhof—Kreuzberglg hatte sich
2014 mit einem Ausnahmefall einer ganz offenkundigen Diskriminierung von Bestandmie-
tern tirkischer und arabischer Herkunft zu befassen. Es hat mit sorgfaltiger Begriindung eine
Verletzung des Verbots der Benachteiligung wegen ethnischer Herkunft darin gesehen, dass
der Vermieters einer Anlage mit mehreren Wohnungen Mieterhéhungen ausschliefSlich an
Mieter mit tirkischer oder arabischer Herkunft gerichtet und speziell diesen Mietern eine
Raumungsfrist verweigert hat, so dass den Mietern jeweils ein Entschadigungsanspruch in
Hohe von 15.000,- € zuzusprechen war.

Das Urteil liegt Ihnen vor.

1.9. Novellierungsdruck aus Briissel ?

Auf Druck der Europadischen Kommission, welche die 50-Wohnungs-Regelung als unverein-
bar mit der Antrirassismus-Richtlinie 2000/43/EG ansieht, erarbeiten derzeit dem Verneh-
men nach die Bundesministerien fir Umwelt, Natur, Bau und Reaktorsicherheit und fir Jus-
tiz und Verbraucherschutz derzeit eine den Bedenken der Kommission Rechnung tragende
AGG-NeuregeIungzo.

Das Ergebnis des Briisseler Novellierungsdrucks ist offen.

7 Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 12. Aufl. 2015, vor § 535 BGB Rn 183 mit Hinweis auf die
Gesetzesbegrindung.

'® BT-Drucks. 16/1780 S. 42, zitiert bei Blank aaO.

9 AG Tempelhof-Kreuzberg, U.v. 19.12.2014 - 25 C 357/14 — Juris = WuM 2015, 73 = Grundeigentum 2015,
519

%% Quelle: Information aus »gut unterrichteten Kreisen*
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1.10. Beweisrechtliches, § 22 AGG?

§ 22 bestimmt, dass der Diskriminierungsklager nicht den Vollbeweis seiner Diskriminierung
erbringen sondern lediglich Indizien fiir seine gesetzeswidrige Benachteiligung ,beweisen”
musse.

Der nachfolgend zitierten Formulierung von Derleder® kann ich nichts hinzufigen: ,Die
Schwelle fiir den Einstieg in die Anwendung des AGG liegt also hoch. Der nach § 22 AGG dem
Anspruchsteller obliegende Beweis einer Indiztatsache fiir eine Benachteiligung wegen eines
Diskriminierungsgrunds lasst sich bei einem duBerlich AGG-gemallen Vermieterverhalten
auch selbst dann kaum fiihren, wenn im Einzelfall intern die Ausgrenzung nach Diskriminie-
rungskriterien bezweckt ist.” 22

1.11. Zwischenergebnis: Liefert das AGG taugliche Instrumente gegen offene oder
versteckte Diskriminierung bei Wohnungsvergaben?

Zweifel an der ,Mietrechtstauglichkeit” des AGG sind vorstehend so beleuchtet, wie es die
Kiirze der Zeit erlaubt.

Die geradezu dramatische Nichtanwendung des AGG in der Praxis der Mietgerichte ist be-
wiesen.

So belegt die Alltagspraxis die ,,Mietrechtsuntauglichkeit” des AGG eindrucksvoller als es die
theoretische Gesetzesanalyse konnte.

2. Sicherung der Mieteingdnge bei Vermietung an Ausldnder ?

2.1. § 551 BGB: Von der ,Elternbiirgschaft” zur 6ffentlichen ,Flichtlingsbirgschaft”

§ 551 BGB verbietet bekanntlich die Vereinbarung von Sicherheitsleistungen tiber die Grenze
von drei Monatsmieten hinaus.

Ausnahmen gelten nach Auffassung des Bundesgerichtshofs, wenn Eltern dem Vermieter
»unaufgefordert” eine die Grenze des § 551 BGB Ubersteigende Biirgschaft anbieten, und
wenn der Mieter selbst hierdurch nicht belastet wird®.

! Derleder aa0., S. 627

?2 7u den schwer zu Giberwindenden Darlegungs- und Beweisanforderungen des Diskriminierungskla-
ers s. auch Blank aaO Rn 226-228

® grundlegend BGH vom 07.06.1990 — IX ZR 16/90 — Juris; BGH U.v. 10.04.2013 — VIIl ZR 379/12 —

Juris; LG Berlin U.v. 02.12.2014 — 65 S 469/13 — Juris mit Besprechung von Bdrstinghaus jurisPR-

MietR 24/2014 Anm. 3, der auf das ,Missbrauchspotential® der BGH-Rechtsprechung
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Die Zukunft wird zeigen, ob die Rechtsprechung diese Grundsatze der ,Elternblirgschaft”-
kiinftig ausweiten und es akzeptieren wird, dass Kommunen oder Trager der Wohlfahrts-
pflege ,,unaufgefordert” Blirgschaften jenseits der 3-Monats-Grenze anbieten.

2.2, Fragen einer Vermietung an offentliche Trager zwecks Weitervermietung an
Fluchtlinge ?

Interessenvertreter von Vermietern haben in letzter Zeit geraten, dass Gemeinden als ver-
antwortliche Trager der Wohnraumversorgung von Fliichtlingen verstarkt Angebote zur
Anmietung privaten Wohnraums unterbreiten mogen, zwecks Drittliberlassung an Flichtlin-

ge24

Mietrechtlich wird man davon ausgehen miissen, dass das auf uneigennitzige und nichtge-
werbliche Drittliberlassung gerichtete Hauptmietverhaltnis nicht als Wohnraummietverhalt-
nis anzusehen ist, und dass den Bewohnern der Schutz des § 565 BGB versagt bleibt?®.

Der wohnungs- oder fliichtlingspolitische Sinn solcher Lésungsansatze soll hier nicht erortert
werden.

Die Alternativlosung eines 6ffentlichen Ankaufs von Belegungsrechten wird in ihrer bisher
angebotenen Art scheitern, wie das Beispiel Berlin zeigt, wo ganze 2 Ankdufe zustande ka-
men.

2.3. Hilft das Asylbewerberleistungsgesetz ?

Nein. Das Gesetz fordert die Mietzahlungsfahigkeit nicht.

Das AsylbewerberleistungsG unterstitzt die Inanspruchnahme privater Mietverhaltnisse
zunachst schon allein deshalb nicht, weil Asylbewerber in den ersten 6 Wochen bis maximal
3 Monaten ihres Aufenthalts verpflichtet sind, in der fiir sie zustandigen Erstaufnahmeein-
richtung zu wohnen (§ 47 AsylG)*®.

hinweist

** Haus und Grund Bayern im Februar 2016, www.haus-und-grund-bayern.de/aktuelles/im-
fokus.html*:* Um Wohnraum fir Fliichtlinge zu schaffen, sollten die Kommunen mit den Eigenti-
mern leer stehender Privatwohnungen Mietvertrdge abschlielen.”

 BGH Presseerklarung zum Urt.v. 20.01.2016, VIII ZR 311/14 — Juris, wonach § 565 BGB keine An-
wendung findet auf Falle, in denen der Zwischenmieter mit der Weitervermietung gemeinnitzige,
karitative oder &hnliche Zwecke verfolgt; nach meinem Dafirhalten fraglich wegen der Leitentschei-
dung des 1. Senats des BVerfG Vom 11.06.1991 - 1 BvR 538/90 - Juris = BVerfGE 84, 197

*® Das bisherige AsylverfahrensG ist umbenannt in AsylG
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AnschlieBend sollen Auslander, die die einen Asylantrag gestellt haben, nach der Ermessens-
vorschrift des § 53 AsylG in der Regel in einer Gemeinschaftsunterkunft untergebracht wer-
den.

Flichtlinge, deren Lebensunterhalt gesichert ist, unterliegen seit dem 24.12.2014 nicht mehr
dieser Wohnsitzauflage, fallen aber wegen fehlender Bediirftigkeit aus dem Anwendungsbe-
reich des AsylbewerberleistungsG heraus.

Andere Asylsuchende kdnnen im Anschluss an ihren Aufenthalt in der Erstaufnahmeeinrich-
tung anderweitige (private) Unterkiinfte, sofern diese nachgewiesen wurden, nur dann be-
ziehen, wenn deren Inanspruchnahme die 6ffentliche Hand nicht mit Mehrkosten belastet (§
53 Abs.2 AsylG). Das gleiche gilt fir Auslander, denen internationalen Schutz im Sinne des §
1 Absatz 1 Nummer 2 AsylG zuerkannt wurde.

3. Deckt § 553 Abs.1 BGB den Wunsch nach Untervermietung an Fliichtlinge ?

Winschenswert ware, dass ein humanitar begriindeter Wunsch von Mietern, im Wege der
Untervermietung einen Teil seiner von ihm nicht zur Ganze bendtigten Wohnung an Dritte
zu Uberlassen, als berechtigtes Untervermietungsinteresse akzeptiert wiirde?’. Dies wiirde
eine Moglichkeit privater Hilfeleistung mietrechtlich absichern. Jedoch ist die richterliche
Akzeptierung dieses Untervermietungswunsches keineswegs gesichert. Im Gegenteil be-
griinden gewichtige Stimmen sowohl in der Rechtsprechung als auch in der Literatur die Sor-
ge, dass solche Untervermietungswiinsche hilfsbereiter Mieter, die ,,nur” ethisch begriindet
werden, richterlich als minderwertig angesehen und gerade wegen ihrer ethischen Fundie-

rung nicht als ,berechtigt” anerkannt werden?®,

Da der Bundesgerichtshof in standiger Rechtsprechung einen Rechtsirrtum des Mieters nur
dann als entschuldbar ansieht, wenn der Mieter mit einer ihm unglinstigen Gesetzesausle-
gung ,nicht zu rechnen brauchte“?®, und da dies nahezu nie der Fall ist, und da erst recht in
der Fallen der ,bloR“ ethisch begriindeten Untervermietung an Fliichtlinge eine Prozessnie-
derlage konkret moglich ist, begriindet diese im wortlichen Sinne furchterregende hochst-
richterliche Strenge flr jeden Mieter, der trotz Unsicherheit der Rechtslage sich aus Griinden
der Mitmenschlichkeit Gber das Untervermietungsveto seines Vermieters hinwegsetzt, das
unkalkulierbare Risiko des Wohnungsverlusts, und zwar des fristlosen.

Da kein Rechtsanspruch auf eine personen-unabhdngige Untervermietungserlaubnis exis-

" Fur die Akzeptierung dieses Wunschs: Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht, § 553 Rn4 unter Hin-
weis auf ,haufige” gegenteilige Meinungen; ebenso wie Blank: Derleder WuM 1994, 305

%8 50 2.B. die von Blank aaO zitierten antihumanitaren Auffassungen des AG Berlin-Neuk6lln/LG Ber-
lin in WuM 1994, 326; Emmerich in Staudinger § 553 BGB Rn 4;, wo es wie folgt heif3t: ,Immer aber
muss es sich um ein Interesse gerade des Mieters selbst handeln, sodass allgemeine humanitare
Erwagungen nicht ausreichen. Die Aufnahme von Fliichtlingen und Asylanten durch den Mieter ist
durch den Vertragszweck (Wohnen) nicht mehr gedeckt und kann schon deshalb kein berechtigtes
Interesse im Sinne des § 553 Abs 1 S 1 begriinden®; Ehlert in Bamberger/Roth § 553 BGB Rn 6 so-
wie Franke in WoBauR § 553 BGB Anm.4

50 beispielsweise BGH vom 25.10.2006 - VIII ZR 102/06 - Juris Rdn. 25 ff. = NJW 2007, 428
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tiert, musste die Untervermietungserlaubnis fir jeden neuen Untervermietungsvorgang neu
beantragt und ggf. neu eingeklagt werden, bevor die jeweilige Raumiiberlassung erfolgt.
Dies kann sich in den Fallen uniberbriickbarer Meinungsdifferenzen als dauerhaftes Hinder-
nis einer Untervermietung aus humanitaren Griinden erweisen.

4. Unanwendbarkeit von Mieterschutzvorschriften nach § 549 Abs.2 Ziffer 1 BGB

Nach § 549 Abs.2 Nr. 1 BGB ist Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch vermie-
tet ist, von allen wesentlichen Mieterschutzvorschriften ausgenommen.

Nur vereinzelt und vor langen Jahren wurde der Versuch unternommen, einen voriiberge-
henden Gebrauch alle mit Auslandern abgeschlossenen Wohnraummietvertragen zu unter-
stellen, und zwar sogar dann, wenn der jeweilige auslandische Mieter sich in einem unbe-
fristeten Arbeitsverhiltnis befand™C.

Diese Zeiten sind vergangen.
Jedoch angesichts sich jagender Anderungen aufenthaltsrechtlicher Restriktionen, etwa Ver-
kiirzungen der voriibergehenden Schutzgewahrung nach § 24 des Aufenthaltsgesetzes,

konnte sich kiinftig die Frage stellen, ob aufenthaltsrechtliche Schutzverkiirzungen utber §
549 Abs.1 Nr 1 BGB zugleich auf das mietrechtliche Schutzniveau abfarben.

5. Kiindigung von Altmietern zwecks Fliichtlingsunterbringung ?

Die Frage, ob Bestandmietverhaltnisse gekiindigt werden kénnen mit dem Ziel der Fliicht-
lingsunterbringung, birgt evident sozialpsychologische Brisanz von extremem Ausmal3.

Von Mietrechtlern wird die Frage aus (bislang nur selten gegebenen) Anldssen in letzter Zeit
vereinzelt erortert®.

Das AG Gottingen hatte im Jahr 1991 eine Kiindigung einer von der Kommune vermieteten
Wohnung zwecks Flichtlingsunterbringung akzeptiert32.

Das LG GieRen hatte eine Rdumungsklage abgewiesen, die mit dem Ziel erhoben war, eine

von einem Alleinstehenden bewohnte 5-Zimmer Wohnung freizumachen fiir die Uberlas-

sung an Obdachlose®3.

% AG Frankfurt am Main, U.v. 20.09.1972, KJ 1974, 92: ,Ebenso steht die Ausléndereigenschaft der
Beklagten auch bei Begriindung eines Arbeitsverhdaltnisses in der Bundesrepublik grundsétzlich der
Annahme entgegen, dal3 aus diesem Anlal3 gemietete Raume zum dauernden Gebrauch ermietet
werden.”

3 Buring, Kiindigung von Mietern wegen Fluchtlingen, IMR 2015, 435

%2 AG Géttingen U.v. 19.07.1991 — 25 C 13/91 — NJW 1992, 3044

* LG GieRen, U.v. 14.08.2002 — 1 6 196/02 - Juris
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Die Erorterung von Moglichkeiten und Grenzen einer Geltendmachung des in § 573 BGB
nicht ausdriicklich benannten berechtigten Interesses an einer Mietvertragsbeendigung im
Gemeinwohlinteresse wirde den zeitlichen Rahmen unseres Arbeitskreises sprengen.




