Deutschef Mieterbund_ DMB'
Das Mieterlexikon




DEUTSCHER MIETERBUND

Das
Mieter-
lexikon

Ausgabe 2013/2014

Das Nachschlagewerk
fiir Mieter und Vermieter

GOLDMANN



Is »Bibel des Mietrechts« wird

das Mieterlexikon des Deut-
schen Mieterbundes von vielen
Fachleuten, wie Juristen, Haus-
verwaltungen oder Wohnungs-
wirtschaftlern, aber auch wvon
Mietern und Vermietern bezeich-
net. Dieses Lob ist verdient, denn
Tatsache ist: Das Mieterlexikon
bietet umfassende und zuverlds-
sige Informationen, gerade auch
fiir juristische Laien, Mieterinnen
und Mieter, genauso wie fiir Ver-
mieter. Es bringt wichtige Infor-
mationen und FErkenntnismig-
lichkeiten fiir alle Praktiker, die
mit dem Mietrecht befasst sind.
Und das Mieterlexikon ist in den
letzten 25 Jahren mehr als eine
Million Mal verkauft worden.
Damit hat es einen Verbreitungs-
grad gefunden, der fiir ein Sach-
buch ungewohnlich ist.

Das Mieterlexikon orientiert sich
an klaren Darstellungsgrundsdt-
zen:

- Es ist alphabetisch aufgebaut.
Die Leserinnen und Leser haben
so die Maoglichkeit, schnell und
unkompliziert die geeignete
Fundstelle zu finden.

— Die Querverweise zwischen den
verschiedenen Stichworten sind
klar und eindeutig hervor-
gehoben. Dies erleichtert den
Umgang mit dem Mieterlexikon.

- Die Darstellung ist zwar fach-
lich vertieft, aber so verstdnd-

lich aufbereitet, dass auch ju-
ristische Laien damit arbeiten
konnen.

- Die Neuauflage alle zwei Jahre
stellt einen hohen Aktualitdits-
stand sicher:

— Keine natiirliche oder juristi-
sche Person in Deutschland
verfiigt iiber einen solchen Wis-
sens-, Kenntnis- und FErfah-
rungsschatz im Mietrecht wie
der Deutsche Mieterbund, hin-
ter dem 322 Mietervereine und
500 Beratungsstellen stehen
und unter dessen Dach jahrlich
eine Million Beratungen in per-
sonlichen Gesprdchen und etwa
die gleiche Anzahl in Telefon-
gesprdchen durchgefiihrt wer-
den. Diese Arbeit ist die Basis
fiir den Inhalt des Mieterlexi-
kons.

Die Neuauflage des Mieterlexi-
kons beriicksichtigt natiirlich die
Neuregelungen des Mietrechtsdin-
derungsgesetzes, die zum 1. Mai
2013 in Kraft getreten sind.
Dargestellt werden die neuen
Vorschriften im Zusammenhang
mit energetischen Modernisie-
rungsmafnahmen, wie zum Bei-
spiel der Ausschluss des Miet-
minderungsrechts fiir drei Mona-
te oder die neuen Paragrafen, die
die Rdumung der Wohnung be-
handeln. Das neue Mieterlexikon
erkldrt, wann bei Mieterhohungen
Jetzt eine Kappungsgrenze wvon
15 Prozent statt 20 Prozent gilt
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und wann der Vermieter kiindi-
gen darf, weil der Mieter die Kau-
tion nicht eingezahlt hat.

Eingearbeitet in das neue Mieter-
lexikon 2013/2014 ist daneben
die vielfdltige Rechtsprechung
der Amts- und Landgerichte zu
mietrechtlichen Fragen. Vor allem
werden aber auch die aktuellen
Entscheidungen des Bundes-
gerichtshofs der letzten Jahre,
zum Beispiel zu Schonheitsrepa-
raturen oder Betriebskosten-
abrechnungen, erldutert.

Es bleibt dabei: Das Mieterlexikon
gibt — wie bisher — den umfassen-
den Uberblick iiber alle wesent-
lichen Miet- und Wohnungsfragen.
Im Mittelpunkt dieses bewdahrten
Ratgebers stehen wie immer die
Themen, die am hdufigsten zu
Konflikten zwischen Mietern und
Vermietern fiihren: Nebenkosten,
Wohnungsmdngel, Mieterkiindi-
gung und Nachmieterstellung,
Mieterhohung, Schonheitsrepa-
raturen, Mietkaution, Vermieter-
kiindigung, Eigenbedarf und Mo-
dernisierung. Das Mieterlexikon
behandelt aber nicht nur die gro-
Pen Mietrechtsthemen. Auch Fra-
gen zu typischen Alltagsproble-

men werden ausfiihrlich und
sachkundig beantwortet. Wer
zahlt bei Abflussverstopfung?
Darf der Mieter eine Satelliten-
schiissel installieren? Konnen
Kinderwagen im Hausflur ab-
gestellt werden? Wer muss im
Winter Schnee und Eis fegen? Ist
Feiern in der Wohnung erlaubt?
Wie viel Ldarm diirfen Kinder in
der Wohnung und im Hausflur
machen? Diirfen Haustiere in
der Wohnung gehalten werden?
Kann der Mieter ohne weiteres
einen Untermieter oder einen
Lebenspartner in die Wohnung
aufnehmen?

Das Mieterlexikon ist und bleibt
so der wertvolle Ratgeber im
Mietrecht.

Ich wiinsche allen Leserinnen
und Lesern dieses Bestsellers die
Erfiillung der Erwartungen, die
mit der Anschaffung des Mieter-
lexikons verbunden sind.

Berlin, im Mdrz 2013

RA Lukas Siebenkotten
Bundesdirektor
Deutscher Mieterbund e.V.
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Abdingbarkeit

Im BGB gilt grundsétzlich Vertragsfreiheit. Das bedeutet, dass gesetz-
liche Vorschriften durch den Mietvertrag geéndert werden kinnen. Dies
nennt man Abdingbarkeit. ) ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

Beispiel: Nach dem Gesetz muss der Vermieter die Schonheitsreparatu-
ren durchfithren. Die meisten Mietvertridge biirden diese Pflicht aber
dem Mieter auf.

Daneben gibt es aber auch zwingende (nicht abdingbare) Gesetze.
Weicht ein Wohnraummietvertrag z. B. von den Kiindigungsschutzvor-
schriften zum Nachteil des Mieters ab, ist der Vertrag in diesem Punkt
unwirksam. An Stelle der unwirksamen gilt dann die gesetzliche Rege-
lung. 2» UNABDINGBARE RECHTE DES MIETERS.

Abflussverstopfung

Die Kosten zur Beseitigung von Rohr-(Abfluss-)Verstopfungen hat der
Mieter nur dann zu tragen, wenn er die Verstopfung schuldhaft verur-
sacht hat. Dafiir, dass der Mieter eine Verstopfung des Abflussrohres ver-
ursacht hat, ist der Vermieter beweispflichtig (LG Kiel WuM 90, 499).

Mietvertrige enthalten oft die Klausel, dass sich bei Verstopfung des
Hauptstranges der Abwasserleitung alle Mieter anteilig an den Reini-
gungskosten beteiligen miissen. Eine solche Regelung in einem Formu-
larmietvertrag verstoBt gegen Vorschriften zur Regelung von I3 ALLGE-
MEINEN GESCHAFTSBEDINGUNGEN und ist unwirksam (OLG Hamm
RE WuM 82, 201).

Ist der Mieter infolge der Abflussverstopfung geschidigt worden, kann
er vom Vermieter Ersatz verlangen, wenn dieser die Verstopfung zu ver-
antworten hat oder der Fehler bereits bei Abschluss des Mietvertrages
vorhanden war 2> MANGEL DER WOHNUNG. Auch wenn der Vermieter
grundsétzlich nicht verpflichtet ist, die Abflussrohre im Haus in regel-
malBigen Abstinden iiberpriifen zu lassen, trifft ihn ein Verschulden
zumindest dann, wenn hédufigere Verstopfungen auf eine Zusetzung der
Rohre hindeuten und der Vermieter trotzdem auf eine jihrliche Uber-
priifung verzichtet (LG Berlin GE 88, 413).



Abmahnung

Abmahnung

Eine Abmahnung ist die (schriftliche oder miindliche) Aufforderung, ein
vertragswidriges Verhalten zu unterlassen.

Wenn es z. B. auf einer Geburtstagsfeier zu laut wurde, dann darf der
Vermieter deshalb nicht gleich zum Gericht gehen und das fiir die
Zukunft verbieten lassen. Erst recht darf er nicht gleich kiindigen. Er
muss erst den Mieter ermahnen, dass dieser sein Verhalten dndert
(Abmahnung). Erst wenn dies nicht hilft, kann der Vermieter kiindigen
oder auf Unterlassung der vertragswidrigen Handlung klagen (BGH
WuM 2007, 387; LG Stuttgart WuM 2006, 523).

Das Gleiche gilt fiir den Mieter. Wenn z. B. der mitvermietete Keller bei
Vertragsbeginn noch nicht frei ist, darf der Mieter deswegen nicht sofort
kiindigen, sondern er muss dem Vermieter zunédchst eine angemessene
Frist zur Abhilfe setzen. Erst wenn dies vergeblich war, besteht das
Recht zur fristlosen Kiindigung.

Abmahnung oder Fristsetzung sind ausnahmsweise dann nicht erfor-
derlich, wenn

— der Mieter in Zahlungsverzug ist,
- Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg versprechen,

- die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwigung
der Interessen von Mieter und Vermieter gerechtfertigt ist.

Beispiel: Die Vertragsverletzung des Mieters stellt eine Straftat dar, z. B.

eine Sachbeschddigung (LG Miinchen I WuM 2006, 524) 2» FRISTLOSE
KUNDIGUNG.

Hélt der Mieter eine vom Vermieter ausgesprochene Abmahnung fiir
unberechtigt, kann er sich nicht gerichtlich dagegen wehren; er kann
also nicht verlangen, dass der Vermieter die Abmahnung wieder zuriick-
nimmt oder ein Gericht ihre Unwirksamkeit feststellt. Ein Nachteil ent-
steht dem Mieter dadurch nicht; denn wenn der Vermieter sich spéter
auf diese Abmahnung beruft, muss er den vollen Beweis dafiir liefern,
dass die damaligen Vorwiirfe zutreffend waren (BGH WuM 2008, 217).

Abmeldung

Friher musste sich der Mieter nach dem Umzug in eine andere
Gemeinde bei der Meldebehirde unter Angabe seiner neuen Wohnung
abmelden. AuBerdem war es gesetzlich vorgeschrieben, eine Abmeld-
ebestitigung des alten Vermieters vorzulegen. Das ist nach dem neue-



Abwesenheit des Mieters

ren Meldegesetz nicht mehr erforderlich. Es geniigt, sich am neuen
Wohnort beim Einwohnermeldeamt anzumelden. Das Amt leitet die
Daten an die Meldebehirde am bisherigen Wohnort weiter. Eine Abmel-
dung ist aber noch erforderlich, wenn jemand ins Ausland zieht oder
eine von mehreren Wohnungen (Haupt- oder Nebenwohnung) aufgibt,
ohne eine neue zu beziehen.

Auch fiir die Anmeldung beim Einwohnermeldeamt des neuen Wohnorts
bendtigt der Mieter keine Bestitigung des Vermieters. Es ist jedoch eine
gesetzliche Anderung des Melderechts vorgesehen. Kiinftig wird fiir die
Anmeldung wieder eine Bescheinigung des Vermieters erforderlich sein.

In vielen Gemeinden ist es moglich, die Anmeldung iiber das Internet
vorzunehmen. Erkundigen Sie sich bei Ihrer Gemeindeverwaltung oder
auf der entsprechenden Homepage im Internet.

Abstandszahlung >» WOHNUNGSVERMITTLUNG

Abwesenheit des Mieters

Der Mieter ist berechtigt, nicht aber verpflichtet, seine Wohnung zu
bewohnen. Daher verstoBt die Abwesenheit eines Mieters fiir lingere
Zeit (Urlaub, Kur, Krankenhaus- oder Auslandsaufenthalt, Entwick-
lungshelfer) nicht gegen den Mietvertrag. Allerdings muss er seine
Pflichten (z. B. Zahlung der Miete) weiterhin erfiillen, auch wenn er die
Wohnung nicht nutzt.

Auch wihrend seiner Abwesenheit muss der Mieter also dafiir sorgen,
dass voraussehbare Schiden in der Wohnung verhindert werden kon-
nen v OBHUTSPFLICHT. Es ist ausreichend, wenn der Mieter Freunden
oder einem Nachbarn den Wohnungsschliissel {ibergibt, damit diese die
Wohnung betreuen konnen. Der Vermieter, Hausverwalter oder Nach-
bar ist dariiber zu unterrichten, wo der Schliissel hinterlegt ist, sonst
macht sich der Mieter schadensersatzpflichtig (BGH WuM 72, 25). Dem
Mieter ist es auch gestattet, zur Betreuung der Wohnung voriibergehend
einen Verwandten oder Bekannten aufzunehmen. Einer besonderen
Erlaubnis bedarf es hierzu nicht, da es sich nicht um einen Untermieter
handelt (LG Mannheim WuM 73, 5).

Der Mieter hat auch dafiir zu sorgen, dass seine anderen mietvertrag-
lichen Pflichten (z.B. Treppenhausreinigung, Schneefegen) wihrend
seiner Abwesenheit erfiillt werden. Notfalls muss er fiir diese Zeit eine
Putzkraft einstellen oder ein Reinigungsunternehmen beauftragen.
Kommt der Mieter diesen vertraglichen Pflichten nicht nach, ist der Ver-
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Anderung des Mietvertrages

mieter berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
durchfiihren zu lassen.

Treten wihrend der Abwesenheit des Mieters erhebliche Schiden, z. B.
Rohrbruch, in der Wohnung auf, darf der Vermieter sich Zutritt zur Woh-
nung verschaffen 2> BESICHTIGUNGSRECHT DES VERMIETERS.

Anderung des Mietvertrages > MODERNISIERUNG, =) SCHRIFTFORM,
Z» TEILKUNDIGUNG

Ist ein 20 MIETVERTRAG abgeschlossen, kinnen die vertraglichen Ver-
einbarungen spédter weder vom Mieter noch vom Vermieter einseitig
gegen den Willen des anderen abgedndert werden. Nur im gegenseiti-
gen Einvernehmen kann der Mietvertrag geindert werden. Mietvertrage
sind grundsiitzlich formlos giiltig. So kann ein Mietvertrag auch miind-
lich abgedndert werden, selbst wenn er schriftlich abgeschlossen wurde
(Achtung - das kann sich auf eine Befristung des Vertrages auswirken
*» SCHRIFTFORM). Eine Klausel im Mietvertrag, dass nachtrigliche
Anderungen und Erginzungen nur dann wirksam sind, wenn sie schrift-
lich niedergelegt werden, ist unwirksam (LG Miinchen WuM 88, 145).

Ein Vertrag kann aber auch stillschweigend oder durch schliissige
Handlungen geédndert werden (AG Wiirzburg WuM 80, 2), also dadurch,
dass Mieter und Vermieter lingere Zeit wissentlich und iibereinstim-
mend etwas anderes machen, als im Vertrag steht (Beispiel: Der Vermie-
ter gestattet dem Mieter im Laufe der Zeit die Gartenbenutzung oder
iiberldsst ihm einen weiteren Kellerraum). Auch eine Gesetzesédnderung
kann in den Mietvertrag eingreifen, z. B. miissen heutzutage Heizkosten
verbrauchsabhingig abgerechnet werden, auch wenn im Mietvertrag
eine Pauschale vereinbart wurde (BGH WuM 2006, 518; OLG Hamm RE
WuM 86, 267; OLG Schleswig RE WuM 86, 330).

Wichtig: Es gibt auch Klauseln im Mietvertrag, die trotz der Unterschrift
des Mieters unwirksam sind 27 ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUN-
GEN, > ABDINGBARKEIT.

Bei einem Haus- oder Wohnungsverkauf gilt der alte Mietvertrag automa-
tisch weiter, der neue Eigentiimer hat keinen Anspruch auf einen neuen
Vertrag :» HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG, Z» MIETKAUTION.

Allgemeine Geschaftsbedingungen

Wer eine Wohnung sucht, muss hédufig alles unterschreiben, was ihm
vorgehalten wird. Auch hat der Mieter regelméBig kaum die Zeit, das
ganze »Kleingedruckte« im Mietvertrag durchzulesen. Und wer will
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Allgemeine Geschiftsbedingungen

schon den Vermieter gleich zu Anfang dadurch verdrgern, dass er den
vorgehaltenen Mietvertrag misstrauisch und sorgfiltig studiert.

Deshalb passiert immer wieder Folgendes: Der Mieter unterschreibt
ohne néhere Priifung den Vertrag, und wenn es dann zum Streit kommt,
ob der Mieter z. B. beim Auszug die Wohnung renovieren muss, dann
zeigt der Vermieter auf den Vertrag: »Hier steht es, und Sie haben unter-
schrieben.« Kann der Mieter da iiberhaupt noch etwas machen? Jeder
Mieter sollte in solchen Fillen zum Mieterverein gehen und priifen las-
sen, ob das, was im Vertrag steht, trotz Unterschrift auch giiltig ist.

Wichtig zu wissen: Es gibt gesetzliche Bestimmungen, die durch ver-
tragliche Abmachungen nicht gedindert werden kénnen, das sogenannte
»zwingende Recht«. Vertragsklauseln, die davon abweichen, sind auto-
matisch unwirksam, aber der Vertrag bleibt im Ubrigen giiltig. Beispiel:
Der gesetzliche Kiindigungsschutz darf zu Lasten des Wohnraummie-
ters nicht vertraglich eingeschrankt werden.

Viele gesetzliche Regelungen konnen aber durch Regelungen im Vertrag
abgeidndert werden. Auch im Mietrecht gibt es solche »abdingbaren Vor-
schriften«. Beispiel: Trotz der grundsitzlichen Instandsetzungspflicht
des Vermieters fiir die Wohnung diirfen »Kleinreparaturen« und
»Schonheitsreparaturen« im Mietvertrag auf den Mieter abgewilzt
werden. Solche Anderungen diirfen aber nicht gegen tragende Rechts-
grundsitze oder gegen Treu und Glauben verstoBen, und sie miissen fiir
einen durchschnittlichen Mieter verstindlich sein. Der Mieter darf
durch sie nicht »unangemessen benachteiligt« werden. Alle Vertrags-
klauseln konnen also auf Transparenz und Angemessenheit hin iiber-
priift werden.

Zum Schutz des Verbrauchers, also auch zum Schutz des Mieters, gibt
es allgemeine Vorschriften im BGB zur Regelung des Rechts der Allge-
meinen Geschiftsbedingungen (frither: AGB-Gesetz). Danach werden
Vertragsbestimmungen, die der Vermieter vorgibt, auf Wirksamkeit und
Angemessenheit gepriift. Fiir den Mieter bedeutet das: Wenn der Ver-
mieter etwas in den Vertrag hineinschreibt, das gegen gesetzliche Ver-
bote oder Treu und Glauben verstéBt, also besonders ungerecht ist, ist
es unwirksam. Der Vermieter kann sich nicht auf solche Regelungen im
Mietvertrag berufen, selbst wenn der Mieter sie unterschrieben hat.

Der Vermieter kann sich sogar schadensersatzpflichtig machen, wenn
er wissentlich unwirksame Allgemeine Geschiftshedingungen verwen-
det und dem Mieter dadurch ein Schaden entsteht, etwa weil er die
Unwirksamkeit nicht direkt erkennt und daher unberechtigte Betrige
zahlt oder auf Rechte verzichtet (BGH NJW 84, 2816).
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Allgemeine Geschiftsbedingungen
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Achtung: Eine unzuléssige Klausel ist endgiiltig unwirksam, und an ihre
Stelle tritt wieder die gesetzliche Regelung. Eine Umdeutung unwirksa-
mer Klauseln mit dem Ziel, sie mit dem »gerade noch« zulédssigen Inhalt
aufrechtzuerhalten, ist nicht erlaubt, eine sogenannte »geltungserhal-
tende Reduktion« ist daher unzulissig (BGH WuM 87, 259).

Aber Achtung: llat eine Vertragsklausel mehrere, voneinander trenn-
bare eigenstindige Regelungen, kann ein Teil unwirksam sein, und
die restliche, eigenstindige Verpflichtung kann aufrechterhalten blei-
ben.

Zu beachten ist allerdings: Gibt es zu einem einheitlichen Thema an
unterschiedlichen Vertragsstellen Regelungen, zum Beispiel verschie-
dene Passagen iiber laufende Schénheitsreparaturen wihrend der
Mietzeit und an anderer Stelle iiber die Renovierung beim Einzug oder
Auszug, sind diese im Zusammenhang zu bewerten, um festzustellen,
ob der Mieter moglicherweise dadurch unangemessen benachteiligt
wird, dass er insgesamt zuviel renovieren muss (BGH ZMR 2005, 527;
WuM 2004, 660; WuM 2003, 436; WuM 2003, 561; LG Hamburg WuM
2000, 544).

Im Ergebnis fiihrt dieser »Summierungseffekt« zur Unwirksamkeit aller
Regelungen zu dem Thema, auch wenn eine Klausel isoliert betrachtet
wirksam wire und die andere unwirksam (BGH WuM 2003, 436), selbst
in den Fiillen, in denen beide Klauseln einzeln betrachtet jeweils wirk-
sam wiiren, in der Summe aber zu einer unbilligen Belastung fithren
(BGH WuM 2006, 306).

Bei dieser Gesamtbeurteilung werden auch diejenigen Vertragsteile
beriicksichtigt, die zusétzlich zu den vom Vermieter gestellten Allgemei-
nen Geschiftsbedingungen im Einzelfall individuell zwischen Mieter und
Vermieter vereinbart wurden (BGH WuM 93, 175; LG Konstanz WuM
2003, 479; LG Berlin WuM 98, 554; LG Kiel WuM 98, 215; AG Miinchen
WuM 97, 367; a. A.: LG Kioln WuM 99, 720).

Wichtig: Derjenige, der die Allgemeinen Geschéftsbedingungen vorge-
legt hat, also i. d. R. der Vermieter, kann sich nicht auf eine unwirksame
Klausel berufen, um aus der Unwirksamkeit fiir sich einen Vorteil abzu-
leiten. Beispiel: Enthilt der Mietvertrag eine unwirksame Klausel zur
Kiindigung des Vermieters, kiindigt der Vermieter unter Berufung auf
diese Regelung und zieht der Mieter dann aus, darf der Vermieter sich
anschlieBend nicht darauf berufen, diese Regelung sei ja unwirksam
und der Vertrag daher nicht ordnungsgemaB gekiindigt. Das Gesetz
schiitzt nicht den Verwender der Klausel, sondern nur seinen Vertrags-



Allgemeine Geschiftsbedingungen

partner vor unangemessener Benachteiligung (BGH NJW 91, 353; OLG
Koblenz WuM 99, 694).

Fiir welche Mietvertriige gill die Inhaltskontrolle?
Grundsitzlich fiir alle Wohnraummietvertrige, wenn der Vermieter das
Vertragsformular gestellt hat.

Bei Mietvertrigen iiber 20 GESCHAFTSRAUME oder Gewerberiume
gibt es geringfiigige Einschrinkungen, da es sich hierbei nicht um Ver-
brauchervertrage handelt. Im Folgenden wird die Rechtsprechung zu
Wohnraummietvertrigen dargestellt.

Allgemeine Geschaftsbedingungen sind alle fiir eine Vielzahl (mindestens
3 Fille) von Vertrigen vorformulierten Vertragsbedingungen, die der
Vermieter dem Mieter bei Abschluss des Vertrages stellt (vgl. BGH WuM
95, 481). Allgemeine Geschiiftsbedingungen liegen nicht vor, soweit der
Inhalt der Klausel zwischen Mieter und Vermieter im Einzelnen tatsédch-
lich ausgehandelt ist. Aushandeln bedeutet mehr als bloBes Verhandeln
(AG Koln WuM 2009, 450). Es setzt voraus, dass der Vermieter den Mieter
tiber Inhalt und Tragweite der Klausel belehrt, also z. B. auf eine Abwei-
chung von der gesetzlichen Regelung hinweist (BGH NJW 2005, 2543),
und ihm die Méglichkeit einrdumt, auf den Inhalt der Klausel Einfluss zu
nehmen. Allein ein Erldutern der Klausel reicht nicht aus (LG Diisseldorf
WuM 2007, 87). Als Individualklausel gilt natiirlich nur die ausgehan-
delte Regelung, die anderen vom Vermieter gestellten Vertragsklauseln
bleiben Allgemeine Geschiftsbedingungen.

Tipp: Benutzt der Vermieter ein gedrucktes Mietvertragsformular, ist
die Inhaltskontrolle aller Regelungen immer zugunsten des Mieters
anzuwenden.

Die Vertrdge konnen per Computer, mit der Maschine oder mit der Hand
geschrieben sein. Auch wenn der Vermieter die Klausel jeweils nur aus
dem Gedichtnis in seine Mietvertriage hineinschreibt, ist sie eine Allge-
meine Geschéftsbedingung (BGH NJW 88, 410; LG Berlin WuM 2000,
183). Hierzu reicht es, dass die Klausel zur Verwendung in mindestens
3 Féllen vorgesehen war. Die Beweislast hierfiir tragt im Zweifel der Mie-
ter (BGH WuM 2008, 395). Die Inhaltskontrolle gilt bei solchen Klauseln
nur dann nicht, wenn der Vermieter beweisen kann, dass sie auf Wunsch
des Mieters ausgehandelt und in den Vertrag aufgenommen worden sind.

Nach neuer Gesetzeslage greift die Inhaltskontrolle auch bei solchen
Klauseln, die in einem Verbrauchervertrag nicht zur mehrfachen, son-
dern nur zur einmaligen Verwendung bestimmt sind, soweit der Ver-
braucher, also der Mieter, aufgrund der Vorformulierung auf den Inhalt
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keinen Einfluss nehmen konnte (§ 310 Abs. 3 Ziff. 2 BGB). Hierfiir hat
allerdings der Mieter die Beweislast (BGH WuM 2008, 395).

Diese Regelung gilt praktisch fiir alle Wohnraummietvertrige, nicht nur
fur die, die von gewerbsmiBig handelnden Vermietern, Wohnungsge-
sellschaften usw. abgeschlossen werden. Auch dann, wenn der Vermie-
ter nur seine einzelnen Wohnungen zur privaten Vermogensverwaltung
vermietet, ist er insoweit »Unternehmer« im Sinne des Gesetzes (OLG
Diisseldorf ZMR 2005, 187; WuM 2003, 621). Diese Erleichterung gilt
nicht, wenn ein Gewerberaum-Mietvertrag zwischen zwei Unterneh-
mern abgeschlossen wird.

Zur Abgrenzung Allgemeiner Geschiftsbedingungen von individuell
ausgehandelten Vertragsteilen ist entscheidend, ob der Verbraucher auf
diese Regelung inhaltlich tatsédchlich Einfluss nehmen konnte, nur dann
ist sie nicht kontrollfdhig. Die Rechtsprechung hat hierzu folgende
Abgrenzungsfille entschieden: Es handelt sich auch dann um Allge-
meine Geschiftsbedingungen, wenn von 2 alternativen Klauseln eine
angekreuzt wird (BGH WuM 86, 53; OLG Celle BB 76, 1287) oder wenn
der Formulartext die Aufforderung enthilt, nicht gewollte Teile zu strei-
chen (BGH NJW 87, 2011). Die Transparenz- und Inhaltskontrolle ist
nur dann nicht anzuwenden, wenn und soweit der Vertragsinhalt indi-
viduell ausgehandelt wird. Der Vermieter kann beispielsweise die Kon-
trolle nicht dadurch umgehen, dass er regelmiBig mit der Hand in das
Vertragsformular hineinschreibt: »Der Mieter muss bei Auszug die Woh-
nung renovieren.« Diese Klausel bleibt kontrollfihig, und sie ist unwirk-
sam, eben weil sie nicht ausgehandelt, sondern vom Vermieter vorge-
schrieben wird (vgl. LG Wuppertal WuM 99, 301).

Manche Vermieter lassen sich einen Zettel unterschreiben: »Ich besti-
tige ausdriicklich, dass ich vor Abschluss ausreichende Zeit gehabt
habe, den heute mit (es folgt der Name des Vermieters) abgeschlossenen
Mietvertrag durchzulesen, die einzelnen Bestimmungen zu priifen und
zur Kenntnis zu nehmen. Ich erklire mich vorbehaltlos mit allen Bestim-
mungen des Vertrages einverstanden.« Eine solche pauschale Erkli-
rung hat keine Bedeutung, eine Kontrolle findet dennoch statt (OLG
Hamm RE WuM 81, 77; BGH JZ 87, 725; OLG Stuttgart WuM 87, 250).
Zum Aushandeln reicht es auch nicht, wenn der Mieter die strittige
Klausel erst nach langen Erlduterungen des Vermieters akzeptiert hat
(BGH NJW 88, 410).

Wer muss was beweisen?
Wenn Mieter und Vermieter dariiber streiten, ob es sich bei einer Klau-
sel um Allgemeine Geschéftsbedingungen handelt, gilt Folgendes: Der
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Vermieter muss bei zur mehrfachen Verwendung vorgesehenen Klau-
seln beweisen, dass es sich um eine Regelung handelt, die der Mieter
vorgelegt hat. Legt der Vermieter einen gedruckten Vertrag vor, dann
handelt es sich um Allgemeine Geschiftsbedingungen des Vermieters,
auch wenn er selbst den Vertrag nicht formuliert, sondern von einem
Dritten iibernommen hat. Dies gilt aber nicht fiir hand- oder maschi-
nenschriftliche Anderungen in dem Vordruck. Denn dies erweckt den
Anschein einer individuellen Abrede (BGH NJW 2000, 1110; NJW 72,
46). Was diese Anderungen betrifft, so muss der Mieter darlegen, dass
es sich um Formulierungen handelt, die der Vermieter vorgegeben hat
(LG Frankfurt WuM 79, 151). Hierfiir kann der Mieter Zeugen stellen
oder Indizien vortragen, etwa eine inhaltlich enge Verbindung mit
anderen im Vertrag vorgedruckten Regelungen. Jetzt muss der Ver-
mieter beweisen, dass der Inhalt im Einzelnen ausgehandelt wurde.
Der Vermieter darf also z. B. nicht eine gesetzlich unzulissige Klausel
durch handschriftliche Einfiigung als Individualvereinbarung »tar-
nen«. Er muss dann beweisen, dass der handschriftliche Zusatz tat-
sichlich ausgehandelt worden ist (BGH WuM 2003, 561; LG Kéln WuM
94, 19).

Bei nur zur einmaligen Verwendung vorgesehenen vorformulierten
Klauseln muss der Mieter beweisen, dass er wegen der Vorformulierung
auf den Inhalt keinen Einfluss nehmen konnte.

Grundsiitzlich gilt:

Allgemeine Geschiftshedingungen werden nur dann Bestandteil des Ver-
trages, wenn der Verwender bei Vertragsabschluss der anderen Partei die
Moglichkeit verschafft, in zumutbarer Weise von ihrem Inhalt Kenntnis zu
nehmen. Wenn der Mieter also erst nach der Unterschrift das ganze
Kleingedruckte durchlesen konnte (und das auch beweisen kann), kann
sich der Vermieter auf alle diese Vertragsklauseln gar nicht berufen.

Beispiel: Der Vertrag ist vollkommen uniibersichtlich und hat mit ver-
schiedenen Anlagen 50 Seiten (AG Kéln WuM 2009, 450).

Mieter und Vermieter haben in solchen Fiillen wirksam einen Mietvertrag
abgeschlossen, fiir den nur die Konditionen gelten, iiber die sich beide
Parteien vorher einig waren, die vorher also z. B. miindlich angesprochen
worden sind, wie z. B. Miethohe, Nebenkostenvorauszahlungen etc.

Wichtig: Auch miindliche Vertrige sind wirksam.

Der Vermieter muss bei Vertragsschluss auf eine erkennbare korper-
liche Behinderung des Mieters beim Lesen, also z. B. auf eine Sehbehin-
derung, Riicksicht nehmen.
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Aber auch wenn der Mieter vor der Unterschrift die Moglichkeit hatte,
das Vertragsformular durchzusehen, gilt zu seinem Schutz:

Uberraschende Klauseln mit einem Uberrumpelungseffekt sind unwirk-
sam, § 305 ¢ BGB. Das Gleiche gilt fiir Klauseln an unerwarteter Stelle,
z. B. Nebenkosten in der Hausordnung (BGH WuM 2010, Heft 10). Auch
Klauseln, die die Beweislast zum Nachteil des Mieters verdndern, sind
unwirksam. Dies gilt auch fiir formularméaBige Bestédtigungen, z. B. fiir
Besichtigungsklauseln. »Der Mieter hat die Rdume besichtigt und er-
kldrt hiermit, dass sie sich in ordnungsgemédBem Zustand befinden.«:
unwirksam nach § 309 Nr. 12 BGB (LG Berlin GE 83, 1113). Klauseln,
durch die der Mieter iiber seine Rechte getduscht wird, sind unwirksam
(LG Stuttgart WuM 87, 252; AG Lorrach WuM 98, 216). Beispiel: Der Ver-
mieter ldsst sich im Vertrag bestimmte Tatsachen bestétigen, z. B. dass
die Wohnung bei Ubernahme in Ordnung gewesen sei, und hilt den Mie-
ter so davon ab, seinen Anspruch auf Beseitigung von Médngeln durch-
zusetzen (BGH WuM 86, 304). Wenn der Mieter deshalb einen Schaden
erleidet, hat er unter Umstidnden einen Ersatzanspruch (siehe oben).

Unwirksam ist auch eine Klausel, die dem Mieter das Recht nimmt, bei
mehreren offenen Forderungen die Tilgungsreihenfolge zu bestimmen
(OLG Diisseldorf ZMR 2009, 275).

Wichtig ist das Transparenzgebot nach § 307 BGB. Die Klauseln im Miet-
vertrag miissen auch von einem Laien verstanden werden kinnen, sonst
kann sich der Vermieter hierauf nicht berufen. Das gilt auch in den Féllen,
in denen die Unverstdndlichkeit auf einen Schreibfehler zuriickzufiihren
ist, den ein Fachmann erkannt hitte (AG Waldbriol WuM 89, 71). Ist der
Vertrag unklar, indem er z. B. zwei sich widersprechende Bestimmungen
enthiilt, geht das nach § 305¢ BGB zu Lasten des Vermieters (LG Liibeck
WuM 80, 256). Es gilt also das, was fiir den Mieter am giinstigsten ist.

Immer gilt:

Auch wenn die Vertragsklauseln als Allgemeine Geschiftshedingungen
Vertragsinhalt geworden sind, geht nach § 305b BGB eine einzelne indi-
viduelle Vereinbarung der dazu aufgestellten Formularklausel vor. Das
gilt fiir einzelne Absprachen bei Vertragsabschluss und auch fiir spétere
Anderungen. Daran éndert auch eine Formularklausel »miindliche Ver-
einbarungen mit dem Mieter sind ungiiltig« nichts, sie ist nach § 305b
BGB unwirksam (BGH NJW 85, 320).

Auch die Klausel »Nachtréigliche Anderungen und Ergidnzungen des
Vertrages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich niedergelegt sind«
ist ungiiltig (OLG Miinchen WuM 89, 128). Nachtrégliche Vertrags-
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inderungen miissen nicht schriftlich abgeschlossen werden > ANDE-
RUNG DES MIETVERTRAGES. Zum Beispiel kann dadurch, dass der Ver-
mieter eine Tierhaltung wissentlich duldet, ein Vorbehalt im Mietvertrag
gegenstandslos werden (LG Aachen WuM 88, 348) Lv TIERHALTUNG.

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz soll den Schutz vor Diskrimi-
nierungen im Sinne des Art.3 GG verbessern. Dieser verbietet eine
Ungleichbehandlung aufgrund des Geschlechts, der Abstammung, der
Rasse, der Sprache, der Heimat und Herkunft, des Glaubens, der reli-
giosen oder politischen Anschauung sowie einer Behinderung. Da das
Grundgesetz aber in erster Linie Abwehrrechte der Biirger gegen den
Staat begriindet, ist das AGG eine notwendige Erganzung, damit Dis-
kriminierungen im Verhiltnis zwischen Biirgern abgewehrt werden
konnen.

Wihrend die groBte Bedeutung des AGG eher im Bereich des Arbeits-
rechts liegt, entfaltet es doch auch Wirkung im Mietrecht. § 2 Abs. 1 Ziff.
8 AGG verbietet ausdriicklich die Benachteiligung aus Griinden der
Rasse oder wegen der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Reli-
gion oder Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der
sexuellen Identitidt beim Zugang zu Wohnraum. Voraussetzung ist, dass
der Wohnraum offentlich angeboten wurde, etwa durch Makler, Inse-
rate im Internet, Anzeigenbliitter, Aushinge oder Ahnliches. Werden
Wohnungen z. B. privat an Verwandte oder Freunde vergeben, kann
darin keine Benachteiligung anderer Interessenten im Sinne des AGG
liegen. § 19 Abs. 5 AGG nimmt auBerdem fiir den Regelfall Kleinvermie-
ter aus, die nicht mehr als 50 Wohnungen vermieten.

Eine Benachteiligung ist eine im Vergleich zu anderen Personen weni-
ger giinstige Behandlung aus den im AGG genannten Griinden. Die
Benachteiligung kann auch mittelbar aufgrund scheinbar neutraler Kri-
terien (z.B. fehlende Deutschkenntnisse, ungesicherte Aufenthaltser-
laubnis) erfolgen. Wird also ein Bewerber aus einem der genannten
Griinde bei der Vergabe von Wohnungen ausgeschlossen oder schon
nicht zur Besichtigung oder Eintragung in Bewerberlisten zugelassen,
kann dies eine Benachteiligung im Sinne des AGG sein. So darf z. B. ein
Afrikaner nicht wegen seiner Hautfarbe als Mietinteressent von vornhe-
rein abgelehnt werden (OLG K6ln WuM 2010, 81).

Andererseits kann allein daraus, dass der Bewerber eine Wohnung
nicht bekommen hat, nicht schon auf Diskriminierung geschlossen wer-
den. Hinzukommen miissen Tatsachen, die es wahrscheinlich machen,
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dass der Bewerber aus einem der genannten Griinde eine Wohnung
nicht bekommen hat. Dies kann zum Beispiel der Fall sein, wenn der
Vermieter Ausldndern nachweislich wahrheitswidrig erklart, die Woh-
nung sei bereits vergeben.

Die Benachteiligung muss nicht vom Vermieter personlich ausgeiibt wer-
den. Es geniigt, wenn er Dritte (z. B. den Hausverwalter) anweist, nicht an
bestimmte Personengruppen zu vermieten (OLG Koln WuM 2010, 81).
Nach einer Entscheidung des AG Kiel (ZMR 2012, 201) verstiBt es jedoch
nicht gegen das AGG, wenn ein genossenschaftlicher Vermieter nur bei
finanziell schwachen Personengruppen eine Mietsicherheit verlangt.

Das AGG sieht auch Ausnahmeregelungen vor. So darf die Wohnungs-
wirtschaft bei der Vermietung das Ziel einer sozial stabilen Bewohner-
struktur, einer ausgewogenen Siedlungsstruktur sowie das Bestreben
nach ausgeglichenen wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhalt-
nissen verfolgen. Rechtfertigungsgriinde kénnen vorliegen, wenn die
unterschiedliche Behandlung

1. der Vermeidung von Gefahren, der Verhiitung von Schidden oder
anderen Zwecken vergleichbarer Art dient,

2. dem Bediirfnis nach Schutz der Intimsphire oder der persionlichen
Sicherheit Rechnung trigt,

3. besondere Vorteile gewihrt und ein Interesse an der Durchsetzung
der Gleichbehandlung fehit,

4. an die Religion eines Menschen ankniipft und die Ungleichbehand-
lung unter Beachtung des jeweiligen Selbstverstiandnisses gerechtfer-
tigt ist.

Der Benachteiligte kann bei einem Verstol3 gegen ein Benachteiligungs-
verbot u. a. die Beseitigung der Beeintrdchtigung oder Schadensersatz
verlangen (OLG Koln WuM 2010, 81). Die Anspriiche miissen innerhalb
einer Frist von 2 Monaten geltend gemacht werden. Nach Ablauf der
Frist kann der Anspruch nur geltend gemacht werden, wenn der
Benachteiligte ohne Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert
war. Diese Regelung soll der Rechtssicherheit dienen und unndétigen
biirokratischen Aufwand bei den Anbietern vermeiden helfen.

§ 23 ldsst so genannte Antidiskriminierungsverbénde zu. Dies sind Per-
sonenzusammenschliisse, die nicht gewerbsméBig und nicht nur vor-
tibergehend entsprechend ihrer Satzung die besonderen Interessen von
benachteiligten Personen oder Personengruppen wahrnehmen.
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Altenheim

Fiir Heime, die alte Menschen sowie pflegebediirftige oder behinderte
Volljahrige nicht nur voriibergehend aufnehmen, galt friither das Heim-
gesetz des Bundes. Seit Oktober 2009 konnen die einzelnen Bundeslan-
der eigene Heimgesetze erlassen, die das Bundesgesetz ablisen. Bis
dahin gilt das Heimgesetz des Bundes weiter. Die zivilrechtlichen Vor-
schriften iiber Vertragsschluss, Leistungspflichten, Entgelterhéhungen
und Kiindigungen von Vertragen iiber Wohnen mit Betreuungsleistun-
gen sind in dem neuen Gesetz zur Regelung von Vertragen iiber Wohn-
raum mit Pflege- oder Betreuungsleistungen (Wohn- und Betreuungs-
vertragsgesetz - WBVG) enthalten. Dieses Gesetz regelt nun Einzelhei-
ten zum Abschluss von Vertrigen iiber Wohnraum in Altenheimen. Bei
einer solchen Heimunterbringung ist das allgemeine Wohnraummiet-
recht nicht anzuwenden. Wichtig: Die speziellen Regelungen des WBVG
finden nicht nur in den klassischen Altenheimen Anwendung. Auch in
den Fillen, in denen getrennte Vertréige mit unterschiedlichen Vertrags-
partnern iiber die Wohnung oder das Appartement einerseits und die
Betreuungs- und Pflegeleistung andererseits abgeschlossen worden
sind, kann das WBVG Anwendung finden, wenn die beiden Vertrige
rechtlich zwingend voneinander abhiingig sind oder wenn eine tatsich-
liche Einheit zwischen Wohnen und Betreuung vorliegt. Das neue Gesetz
gilt mittlerweile auch fiir alte Heimvertrige, die vor dem 1. Oktober
2009 abgeschlossen worden sind. Ob das Gesetz auch fiir Vertrage iiber
L» BETREUTES WOHNEN gilt, muss im Einzelfall gepriift werden.

Fiir Bewohner von Altenheimen, Seniorenwohnheimen oder Pflegehei-
men gelten nach dem WBVG die folgenden Grundregeln. Der Betreiber
muss den Bewohner rechtzeitig vor Vertragsschluss in leicht verstand-
licher Sprache iiber sein Leistungsangebot und den wesentlichen Inhalt
der speziell fiir den Bewohner in Betracht kommenden Leistungen infor-
mieren. Dazu gehoren die Darstellung der Ausstattung und Lage des
Gebdudes, der Gemeinschaftsanlagen und ihre Nutzungsbedingungen
und die Ergebnisse von Qualitdtspriifungen, die nach anderen ge-
setzlichen Bestimmungen verdffentlicht werden miissen. Zu der Darstel-
lung gehoren die Pflege- und Betreuungsleistungen, Informationen iiber
die Verpflegung sowie weitere Leistungen der Einrichtung und die jeweils
zu zahlenden Entgelte. Weiter informiert werden muss iiber die Voraus-
setzungen, unter denen Leistungen und Preise gedndert werden konnen.
Der Vertrag wird dann grundsitzlich auf unbestimmte Zeit geschlossen.
War der Bewohner schon beim Abschluss des Vertrages geschiftsunfa-
hig, muss der Vertrag von einem Bevollméchtigten oder von seinem
Betreuer genehmigt werden. Der Vertrag endet automatisch mit dem Tod
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des Bewohners. Mit Personen, die mit dem Verstorbenen einen gemein-
samen Haushalt in der Einrichtung gefiihrt haben, wird der Vertrag noch
drei Monate fortgefiihrt, wenn die Personen dem nicht widersprechen.

Die Kosten fiir Unterbringung, Pflege und Versorgung werden fiir Bewoh-
ner, die Leistungen der Sozialhilfe oder der sozialen Pflegeversicherung
in Anspruch nehmen, nach den Vorschriften des Sozialgesetzbuches (SGB
XI und SGB XII) festgelegt. Die Preise miissen nach einheitlichen Grund-
sidtzen bemessen werden. Soweit der Bewohner linger als drei Tage
abwesend ist, muss der Betreiber den Wert der dadurch ersparten Auf-
wendungen anrechnen. Andert sich der Pflege- oder Betreuungsbedarf,
muss der Betreiber eine Anpassung seiner Leistungen anbieten. Der
Bewohner kann dieses Angebot auch nur teilweise annehmen. Werden
vertragliche Leistungen ganz oder teilweise nicht erbracht oder weisen
sie erhebliche Médngel auf, kann der Bewohner bis zu 6 Monate riickwir-
kend eine angemessene Kiirzung des vereinbarten Entgelts verlangen.
Der Bewohner kann den Vertrag spitestens am 3. Werktag eines jeden
Kalendermonats zum Ablauf desselben Monats schriftlich kiindigen.

Gibt es verschiedene Vertrédge liber Wohnraum und iiber Pflege- oder
Betreuungsleistungen, die inhaltlich voneinander abhéngig sind, kon-
nen diese nur einheitlich gekiindigt werden. Der Bewohner hat zwei
Sonderkiindigungsrechte: In den ersten beiden Wochen nach Beginn des
Vertragsverhdltnisses kann er jederzeit ohne besonderen Grund und
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. AnschlieBend ist eine
fristlose Kiindigung jederzeit aus wichtigem Grund maoglich, wenn ihm
die Fortsetzung des Vertrages bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist nicht
zuzumuten ist. Bei verschiedenen Vertrigen (Wohnen und Betreuung)
braucht der Grund zur fristlosen Kiindigung nur bei einem Vertrag vor-
zuliegen; auch der andere Vertrag ist dann fristlos kiindbar. Wurden der
Vertrag iiber Wohnraum und der Vertrag iiber Pflege- oder Betreuungs-
leistungen jeweils mit einem anderen Anbieter-Unternehmer geschlos-
sen und kiindigt einer der Unternehmer seinen Vertrag, dann kann der
Bewohner alle anderen Vertriage ebenfalls sofort kiindigen. Der Betrei-
ber-Unternehmer kann den Vertrag nur aus wichtigem Grund kiindigen,
etwa wenn er den Betrieb einstellt, wesentlich einschriankt oder in sei-
ner Art verdndert und die Fortsetzung des Vertrages mit dem Bewohner
deshalb fiir ihn unzumutbar wird oder wenn er eine fachgerechte
Pflege- oder Betreuungsleistung nicht erbringen kann, weil der Bewoh-
ner eine ihm angebotene Anpassung der Leistungen nicht annimmt,
oder wenn der Bewohner seine vertraglichen Pflichten schuldhaft so
groblich verletzt, dass dem Unternehmer die Fortsetzung des Vertrages
nicht mehr zugemutet werden kann. Der Unternehmer kann auch dann
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kiindigen, wenn der Bewohner im Zahlungsverzug ist, und zwar entwe-
der fiir zwei aufeinander folgende Termine mit mindestens einem
Monatsentgelt oder in einem Zeitraum von mehr als zwei Zahlungster-
minen in Hohe des Entgeltes fiir zwei Monate. Bei Zahlungsverzug ist
eine fristlose Kiindigung méglich, wenn der Unternehmer vorher erfolg-
los eine angemessene Zahlungsfrist gesetzt hat. Im Ubrigen betrigt die
Kiindigungsfrist fiir den Unternehmer einen Monat.

Hat der Unternehmer wegen Betriebseinstellung oder Verinderung
gekiindigt, muss er dem Bewohner eine angemessene Ersatzleistung
und Unterkunft anbieten und ggf. auch Umzugskosten tragen.

Anfechtung eines Mietvertrages

Im Regelfall wird ein Mietverhdltnis durch die Kiindigung des Mieters
oder des Vermieters beendet. Moglich ist aber auch eine Anfechtung der
aufl den Abschluss des Mietvertrages gerichteten Willenserklarung, z. B.
wegen Irrtums oder arglistiger Tduschung. Dabei spielt es keine Rolle,
ob die Mietrdume schon iiberlassen worden sind oder nicht (BGH GuT
2008, 330).

Der Unterschied zwischen Anfechtung und Kiindigung zeigt sich im Been-
digungszeitpunkt. Im Falle einer ordentlichen Kiindigung endet das Miet-
verhiltnis mit Ablauf der Kiindigungsfrist, bei einer fristlosen Kiindigung
mit Zugang des Kiindigungsschreibens. Eine Anfechtung hingegen hat
Riickwirkung, das Mietverhiltnis hat von Anfang an nicht bestanden.

Wirtschaftlich bedeutsam wird dies beispielsweise, wenn aufgrund des
Vertragsabschlusses eine Maklerprovision gezahlt wurde. Eine Kiindi-
gung des Vertrages ldsst den Provisionsanspruch regelméBig unberiihrt;
eine Anfechtung wegen Irrtums oder arglistiger Tauschung lisst den
Anspruch entfallen (BGH NZM 2005, 711; NZM 2001, 247).

Aus Vermietersicht kommt eine Anfechtung vor allem in Betracht, wenn
der Mieter falsche Angaben vor oder bei Abschluss des Mietvertrages
gemacht hat. Das Recht zur Anfechtung hiingt dann in erster Linie davon
ab, ob der Mieter auf eine zuldssige oder eine unzuléssige Frage unwahr
geantwortet hat 7 SELBSTAUSKUNFT. Die Tatsache, dass ein Mieter
unter Betreuung steht, berechtigt den Vermieter nicht zur Anfechtung
des Vertrages (LG Hannover - 2 S 74/09).

Der Mieter kann z. B. anfechten, wenn er sich iiber eine verkehrswe-
sentliche Eigenschaft der Wohnung geirrt hat. Beispiel: Er mietet eine
als kinderfreundlich angepriesene Wohnung, und schon kurze Zeit spé-
ter kommen Beschwerden iiber normalen Kinderliarm (LG Essen WuM
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Anpassungsklausel

2005, 47). Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter erhebliche Miangel ver-
schwiegen hat oder iiber die Eigentumsverhéltnisse falsch informiert
(OLG Koln NJW-RR 99, 882). Der Mieter kann aber nicht anfechten,
wenn der Vermieter nicht tiber den in 1km Entfernung von der Woh-
nung betriebenen Swinger-Club aufgeklirt hat (LG Dortmund NZM
2002, 943). Auch ein Motivirrtum berechtigt den Mieter nicht zur An-
fechtung (z. B. wenn er die Wohnung im Hinblick auf die Ndhe zur neuen
Arbeitsstelle mietet, den Job dann aber doch nicht bekommt). In diesen
Fillen bleibt nur die Kiindigung.

Anpassungsklausel > GLEITKLAUSEL, I» INDEXMIETE, > LEISTUNGS-

VORBEHALTSKLAUSEL, ©» STAFFELMIETE, v WERTSICHERUNGS-
KLAUSEL

Antenne !> CB-FUNK, 2 FERNSEHEMPFANG, » KABELFERNSEHEN,
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v MOBILFUNK, .» PARABOLANTENNE

Jeder Mieter hat das Recht, in seiner Wohnung so weit wie maglich sto-
rungsfrei Rundfunk und Fernsehen zu empfangen. Seit jeher ist der
Grundsatz anerkannt, dass der Mieter eine eigene AuBenantenne an-
bringen darf, solange es keine Gemeinschaftsantenne und keinen Kabel-
anschluss gibt (BayObLG RE WuM 81, 80; AG Hamburg ZMR 62, 26). Das
gilt selbst dann, wenn etwas anderes im Mietvertrag steht (LG Hamburg
ZMR 65, 188).

Die Richter sprechen den Mietern dieses Recht als »vertragsgemibBen
Gebrauch« schon seit langem fiir die herkommlichen Stabantennen
zum analogen Rundfunk- und Fernsehempfang zu. Zusatzantennen fiir
direkten Satellitenempfang (Z? PARABOLANTENNE) darf der Mieter
zwar nur mit vorheriger Zustimmung des Vermieters montieren; die
Zustimmung darf dieser aber nur aus triftigen, sachbezogenen Griinden
versagen (BVerfG WuM 91, 574; WuM 94, 251). Das Bundesverfassungs-
gericht hat festgestellt, dass fiir den Empfang von zusétzlichen Fernseh-
programmen das Grundrecht auf Informationsfreiheit einerseits und
alternative Angebote wie beispielsweise der Empfang iiber Kabelfern-
sehen andererseits berilicksichtigt werden miissen.

Mit den herkommlichen Dachantennen konnten friiher nur Programme
empfangen werden, die in analoger Technik ausgestrahlt werden. Diese
Sendetechnik wird nach und nach abgeschaltet und durch den neuen
digitalen terrestrischen Empfang DVB-T ersetzt v FERNSEHEMPFANG.
Zum Empfang der digitalen Programme ist eine Set-Top-Box erforder-
lich, die mit einer kleinen Zimmerantenne funktioniert.



Antenne

Die jetzige Rechtslage fiir die Montage einer AuBenantenne durch den
Mieter wird dann méglicherweise nur noch in lindlichen Gebieten und
in Abschattungsgebieten von DVB-T wichtig bleiben. Bisher gilt: Der
Vermieter kann als Hauseigentiimer bestimmen, wo die Antenne ange-
bracht wird. Deshalb muss der Mieter ihn rechtzeitig informieren und
ihm Gelegenheit geben, seine Wiinsche zu duBern (AG Diisseldorf ZMR
60, 295). Der Mieter muss aber nur einen Platz akzeptieren, an dem ein
einwandfreier Empfang gewihrleistet ist.

Der Vermieter muss zustimmen, notfalls kann ihn der Mieter bei Gericht
verklagen. Allerdings muss der Mieter auf Folgendes achten: Das
Gebdude darf nicht verschandelt, die Arbeit der Schornsteinfeger nicht
erschwert und das Dach darf nicht beschéddigt werden (LG Essen ZMR
64, 312).Wichtig: Fiir eine 20 PARABOLANTENNE gelten zusitzliche
Besonderheiten.

Der Vermieter darf eine vom Mieter gesetzte Antenne in keinem Fall
eigenméchtig entfernen (LG Duisburg WuM 71, 86), er muss im Streitfall
aufl Beseitigung klagen.

Bei der erstmaligen Installation einer Gemeinschaftsantenne kann der
Vermieter u. U. eine Mieterh6hung wegen einer 2> MODERNISIERUNG
verlangen. Das gilt aber nicht fiir den Ersatz einer alten durch eine neue
Gemeinschaftsantenne, der Vermieter muss nidmlich die bestehende
Gemeinschaftsantenne in einwandfreiem Zustand erhalten.

Als Betriebskosten der Gemeinschaftsantenne kinnen die Kosten fiir
Betriebsstrom, eine regelmiBige Uberpriifung und Einstellung durch
den Fachmann oder das Entgelt fiir eine gemietete, nicht dem Vermieter
gehorende Antennenanlage auf die Mieter umgelegt werden, wenn es so
im Mietvertrag vereinbart ist. Bei Streitigkeiten iiber die Kosten darf der
Vermieter nicht einfach die Wohnung eines Mieters eigenmichtig still-
legen, der geforderte Antennenkosten nicht gezahlt hat (AG Bergen
WuM 94, 524).

Generelle Verbote von Dachantennen durch Gemeindesatzungen sind
verfassungswidrig und damit nichtig wegen VerstoBes gegen die Infor-
mationsfreiheit aus Artikel 5 GG (BayVerfGH WuM 86, 106). Die oben
genannten Regeln fiir herkémmliche Antennenanlagen gelten nicht
automatisch auch fiir die neuen > PARABOLANTENNEN zum Direkt-
empfang von Satellitenfernsehen und auch nicht fiir 2> CB-FUNK.

Zieht der Mieter aus, kann er seine eigene Dachantenne mitnehmen.
Der Vermieter kann das nur verhindern, wenn er dem Mieter eine ange-
messene Entschiddigung zahlt Z) MIETERMODERNISIERUNG.
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Anzeigepflicht des Mieters

Wegen gesundheitlicher Bedenken aufgrund des Betriebs von Mobil-
funkantennen 2> MOBILFUNK.

Anzeigepflicht des Mieters

Der Mieter muss dem Vermieter Mangel unverziiglich mitteilen; wenn er
schuldhaft eine rechtzeitige Anzeige unterlisst, kann er sich schadens-
ersatzpflichtig machen und eigene Rechte verlieren v MANGEL DER
WOHNUNG, 2> MIETMINDERUNG, v OBHUTSPFLICHT.

Anzeigepflicht des Vermieters ) MITTEILUNGSPFLICHT

Aufrechnung

24

Der Mieter kann gegen eine Mietforderung des Vermieters mit einer
Forderung wegen eines Fehlers der Mietwohnung aufrechnen oder ein
7» ZURUCKBEHALTUNGSRECHT ausiiben. D. h., er kann z. B. einen ihm
zustehenden Schadensersatzanspruch mit der nichsten Mietforderung
des Vermieters verrechnen.

In vielen Formularmietvertrigen (Z) ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDIN-
GUNGEN) finden sich aber Klauseln mit so genannten Aufrechnungsver-
boten, die dem Mieter dieses Recht absprechen oder von weiteren
Bedingungen abhingig machen wollen.

Generelles Aufrechnungsverbot

Ein generelles Aufrechnungsverbot ohne irgendwelche Einschran-
kungen ist unwirksam (BGH NJW 85, 319; NJW 84, 2404). Grund:
Nach § 309 Nr. 3 BGB kann das Recht des Mieters, mit unbestrittenen
oder rechtskriftig festgestellten Forderungen aufzurechnen, nicht be-
schriankt werden.

Eingeschriinktes Aufrechnungsverbot

Mietvertragsklauseln, nach denen der Mieter nur mit unbestrittenen
oder rechtskriftig festgestellten Forderungen aufrechnen darf, wéh-
rend fiir alle iibrigen Mieterforderungen aber ein Aufrechnungsverbot
gilt, sind grundsétzlich zulissig. Letztendlich kommt es jedoch auf die
Art der Anspriiche an.

Macht der Mieter z. B. Anspriiche geltend, weil er eine zu hohe Kaution
gezahlt hat, darf er seine Forderung nicht entgegen einer vertraglichen
Vereinbarung aufrechnen.

Anders ist es, wenn dem Mieter Schadens- oder Aufwendungsersatzan-
spriiche aufgrund von Mingeln zustehen oder er ein Riickforderungs-



Auszug des Mieters

recht wegen zu viel gezahlter Miete hat. In diesen Fillen kann der Mie-
ter gegen die Mietforderung des Vermieters immer aufrechnen, egal
was im Mietvertrag steht, wenn er dem Vermieter seine Aufrechnungs-
absicht mindestens 1 Monat vor Filligkeit der Miete in Textform
©» SCHRIFTFORM angezeigt hat. Das Gleiche gilt, wenn der Mieter auf-
rechnen will, weil ihm im Anschluss an Modernisierungsarbeiten
Aufwendungen entstanden sind (AG Pinneberg WuM 90, 73).

Eine Formularklausel, nach der der Mieter eine Aufrechnung einen
Monat zuvor ankiindigen muss, ist nicht zu beanstanden (BGH WuM
2011, 418; WuM 2011, 674).

Aufrechnung durch den Vermieter

Inwieweit das Recht des Vermieters zur Aufrechnung eingeschrinkt ist,
hdangt von den zugrunde liegenden Anspriichen ab. Gegen einen
Anspruch des Mieters auf Auszahlung eines Heizkostenguthabens kann
der Vermieter auch dann nicht aufrechnen, wenn er die Nachzahlung
von kalten Betriebskosten fordert (LG Berlin GE 95, 1085; GE 94, 999);
denn er verwaltet die Vorschiisse des Mieters nur treuhiinderisch.

Aufwendungsbeihilfe 20 WOHNUNGSBAUFORDERUNG
Aufwendungsersatz 7> MANGEL DER WOHNUNG
Aufzug ) FAHRSTUHL

Auszug des Mieters Z) NACHMIETER, 7> RUCKGABE DER GEMIETETEN
WOHNUNG, 0 UMZUG, > VERTRAGSSTRAFE

Der Mietvertrag berechtigt den Mieter bis zur vertraglich festgelegten
Mietzeit bzw. bei einem Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist zur Benutzung der Mietwohnung. Bis zur
Beendigung der Mietzeit ist er zur Mietzahlung verpflichtet, unabhiingig
davon, ob er seine Wohnung bewohnt. Wenn der Vermieter damit einver-
standen ist, dass der Mieter die Wohnung unmittelbar an den Nachmie-
ter iibergibt, endet sein Mietverhiltnis mit der Ubergabe (LG Berlin
WuM 88, 271).

Vorzeitiger Auszug

Zieht der Mieter vor Ablauf der Mietzeit oder der Kiindigungsfrist aus,
entfillt fiir ihn nicht die Pflicht, Miete zu zahlen. Der Vermieter darf die
Wohnung grundsitzlich leer stehen lassen und bis zum Ende der Miet-
zeit auf Zahlung der Miete bestehen (OLG Hamm RE WuM 95, 577).
Eine Ausnahme soll nach Auffassung einiger Gerichte méglich sein,
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Auszug des Mieters
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wenn es sich beim Vermieter um ein groBes Wohnungsunternehmen
handelt, das Wartelisten fiihrt und deshalb jederzeit anderweitig ver-
mieten kann (LG Berlin WuM 95, 106; AG GieBen WuM 93, 609; AG Scho-
neberg WuM 91, 267).

Weitere Ausnahme: Unter bestimmten Voraussetzungen wird der Mieter
von seinen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag vor Ablauf der Mietzeit
befreit, wenn er dem Vermieter einen zumutbaren > NACHMIETER
besorgt.

Bietet der Vermieter dem Mieter anlédsslich einer Kiindigung an, er
konne vorzeitig aus der Wohnung ausziehen, braucht der Mieter nicht
mehr weiterzuzahlen, wenn er dieses Angebot annimmt (LG Liineburg
WuM 89, 8). Das kann auch gelten, wenn der Vermieter wegen beson-
ders dringenden Eigenbedarfs gekiindigt hat und der Mieter mit Riick-
sicht daraufl vor Ablauf seiner Kiindigungsfrist auszieht (AG Dortmund
WuM 88, 300).

Wenn vor Ablaul der Kiindigungsfrist ein neuer Mieter die Wohnung
bezieht, braucht der alte Mieter ab diesem Zeitpunkt keine Miete mehr
zu zahlen (AG Neuruppin WuM 2009, 227; AG Lorrach WuM 99, 303).
Kann der Vermieter jedoch nur einen geringeren Mietpreis erzielen,
muss der Mieter ihm die Differenz ersetzen, wenn der Vermieter ihn
vorher von der geplanten Vermietung informiert hat, es sei denn, der
Mieter hatte Grund zu der Annahme, das Mietverhiltnis sei beendet,
oder der Vermieter hat ohne Grund unter Preis weitervermietet (BGH
WuM 93, 346; OLG Hamm RE WuM 86, 201). Ein nachvollziehbarer
Grund, von der Beendigung des Mietverhiltnisses auszugehen, liegt z. B.
dann vor, wenn der Mieter wegen der kategorischen Weigerung des Ver-
mieters, die Erlaubnis zur Untervermietung zu erteilen, kiindigt, ohne
den Untermieter zu benennen (KG Berlin RE WuM 96, 696).

Auch wenn der Vermieter die Wohnung selbst benutzt, braucht der Mie-
ter keine Miete mehr zu bezahlen. Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter
in der Zwischenzeit umfangreiche Umbau- und Renovierungsarbeiten
in der Wohnung vornimmt (KG Berlin WuM 2012, 142; LG Hildesheim
ZMR 2003, 266; 1.G Koln WuM 87, 84; a.A. LG Mannheim WuM 2009,
398), es sei denn, die Arbeiten dienen dazu, eine vorzeitige Weiterver-
mietung zu ermoglichen (OLG Koblenz WuM 95, 154). Allerdings trégt
der Mieter die Beweislast fiir eine anderweitige Nutzung der Wohnung
durch den Vermieter (OLG Oldenburg RE WuM 81, 177).



Autowaschen

Auto =) GARAGEN/STELLPLATZE

Wer ein Wohngebédude errichtet, muss aufgrund baurechtlicher Vor-
schriften in der Regel auch eine bestimmte Anzahl von Pkw-Stellplédtzen
schaffen. Daraus ldsst sich aber nicht ableiten, dass der Mieter mit
Anmietung der Wohnung verlangen kann, dass ihm der Vermieter einen
Stellplatz zur Verfiigung stellt, wenn dies nicht vertraglich vereinbart
ist. Auch im Hofe des Hauses darf der Mieter seinen Personenwagen nur
dann abstellen, wenn ihm dies der Vermieter erlaubt hat (LG Wuppertal
WuM 96, 267).

Ist der Hof des Hauses nur iiber ein Nachbargrundstiick erreichbar,
kann vom Vermieter nicht verlangt werden, dass dieser sich beim Nach-
barn um eine Zufahrt bemiiht, solange in benachbarten StraBSen Perso-
nenkraftwagen abgestellt werden konnen (BGH ZMR 80, 115).

Auch wenn der Mieter seinen Pkw auf der StraBe, auf dem Biirgersteig
oder im Hof abstellen darf, diirfen hierdurch die anderen Mitbewohner
nicht beeintrachtigt werden (AG Wiesbaden WuM 98, 605). Wer z. B.
dadurch stort, dass er den Motor unnitig laufen lasst oder Fahrzeugtii-
ren liberméBig laut schlieBt, muss nicht nur mit einem BuBgeld wegen
VerstoBes gegen die StraBenverkehrsordnung rechnen (§§ 30, 49 StVO);
der Vermieter kann ihm unter Umstidnden auch das Parken auf dem
Grundstiick versagen.

Einem Nichtmieter gegeniiber, der seinen Wagen vor dem Hause abstellt
und z. B. durch unnétig laute Motorgerdusche zu frither Morgenstunde
die Mieter belistigt, konnen die betroffenen Mieter oder der Vermieter
auf Unterlassung klagen.

Autowaschen

Der Mieter darf seinen Wagen nicht mit Leitungswasser aus dem Hause
waschen, da das Leitungswasser in der Regel nur fiir den normalen
Familiengebrauch bestimmt ist und der Wasserverbrauch eines Hauses
auf alle Mieter nach einem bestimmten, vertraglich festgelegten Verfah-
ren umgelegt wird > BETRIEBSKOSTEN. Durch das Autowaschen wird
aber Wasser in einem iiber den normalen Haushaltsgebrauch hinausge-
henden Umfang verbraucht. Es geht nicht an, dass die anderen Mitbe-
wohner diesen Mehrverbrauch an Wasser mitbezahlen (a. A. AG Dort-
mund WuM 86, 262). Im Ubrigen ist es in vielen Landesteilen generell
verboten, Autos selbst auf der StraBe zu waschen.
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Bad

Ob eine Wohnung mit Bad ausgestattet ist, erlangt bei der Berechnung
der Miete Bedeutung. Erforderlich ist ein separater Raum, der mit
Waschbecken sowie Badewanne oder Dusche ausgestattet ist und eine
Moglichkeit zur Warmwasserbereitung bietet (AG Weimar WuM 96, 27);
ein kohlebeheizter Badeofen geniigt.

Hat der Mieter die Kosten fiir die Einrichtung des Bades ganz oder iiber-
wiegend getragen, so hat das Bad bei der Einstufung der Wohnung nach
Ausstattungsmerkmalen unberiicksichtigt zu bleiben (BGH WuM 2010,
569; BayObLG RE WuM 81, 208); es sei denn, dass etwas anderes ver-
einbart wurde oder der Vermieter die vom Mieter verausgabten Kosten
erstattet hat.

Der Mieter hat ein auBerordentliches Kiindigungsrecht, wenn der Ver-
mieter ihm das mitvermietete Badezimmer abgeschlossen hat (AG
Darmstadt WuM 78, 29). Vor allem aber kann er bei Gericht eine einst-
weilige Verfiigung beantragen, dass ihm der Vermieter die Badezimmer-
tir wieder offnet.

Der nachtrigliche Einbau von Bédern wird als eine Wertverbesserung
angesehen, die der Mieter zu dulden hat, sofern sie ihm zumutbar ist.
Wegen der Kosten der Wertverbesserung und der Frage einer hoheren
Miete ) MIETERHOHUNGEN, =) MODERNISIERUNG, v MIETERMO-
DERNISIERUNG.

Badewanne

Ist eine Badewanne im Sitzbereich stumpf und rau geworden, muss der
Vermieter diesen Mangel beseitigen. Es ist allerdings ihm tiberlassen, ob
er dazu die Wanne erneuert oder neu beschichtet (AG Hannover WuM
2009, 585). Ersatzanspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter
bestehen nur, wenn dieser die Schiden z.B. durch unsachgemébBe
Behandlung verursacht hat. Der Vermieter muss sich dann aber einen
Abzug »neu fiir alt« gefallen lassen (AG Herborn WuM 2006, 643).

Bagatellschaden

Die laufende =) INSTANDHALTUNG der Wohnung obliegt nach dem
Gesetz grundsitzlich dem Vermieter. Die Instandhaltungs- und Instand-
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Bagatellschidden

setzungsplilicht kann jedoch teilweise durch Mietvertrag dem Mieter
auferlegt werden. So wird héufig im Mietvertrag geregelt, dass der Mie-
ter die Kosten fiir »kleinere Instandsetzungen« bzw. zur »Beseitigung
von Bagatellschiaden« trigt.

Achtung: Sehr viele solcher Klauseln, vor allem in ilteren Mietvertrags-
vordrucken, sind unwirksam. Der Mieter muss in solchen Fillen fiir
unverschuldete Bagatellschiden und kleinere Instandsetzungen gar
nichts zahlen. Nach den Vorschriften iiber die ) ALLGEMEINEN
GESCHAFTSBEDINGUNGEN entfallen Mietvertragsklauseln ersatzlos,
wenn sie den Mieter unangemessen benachteiligen.

Fiir die Kostenabwilzung kleiner Instandhaltungen auf den Mieter hat
der Bundesgerichtshof (WuM 91, 381; 89, 324) folgende Zumutbar-
keitsgrenzen aufgestellt:

B Es muss sich tatsdchlich um Kleinigkeiten handeln, die Reparatur
darf also hochstens 75 Euro kosten (vgl. OLG Hamburg WuM 91, 385;
OLG Miinchen WuM 91, 388); das AG Braunschweig (ZMR 2005, 717)
zieht die Grenze mittlerweile bei 100 Euro;

B in der Mietvertragsklausel muss auch eine angemessene Hochst-
grenze fiir einen bestimmten Zeitraum (z. B. pro Jahr) fiir den Fall ge-
nannt werden, dass sich Kleinreparaturen hdufen (OLG Hamburg WuM
91, 385; OLG Miinchen WuM 89, 128; OLG Stuttgart WuM 88, 149); ein
Hochstbetrag von einer Monatsmiete ist nicht mehr angemessen (AG
Hannover WuM 2008, 721);

B auBerdem darf sich die Klausel nur auf solche Teile der Mietwoh-
nung beziehen, die dem direkten und hdufigen Zugriff des Mieters aus-
gesetzt sind. Unangemessen benachteiligt wird er namlich dann, wenn
er fiir Gegenstdnde zahlen soll, die er gar nicht direkt abnutzen kann,
wie z. B. die Heiztherme (AG Hannover WuM 2007, 504) oder Leitungen
fiir Gas, Wasser (AG Charlottenburg GE 2011, 1311) und Strom.

Wichtig: Es kann allenfalls die Verpflichtung, fiir Bagatellschiden zu
zahlen, abgewiilzt werden, nicht aber die Verpflichtung, defekte Gegen-

stinde instand zu halten oder instand zu setzen, d. h. reparieren zu
lassen (BGH WuM 92, 355; OLG Frankfurt WuM 97, 609).

Der Mieter darf auch nicht verpflichtet werden, sich an allen Reparatu-
ren oder an Neuanschaffungen anteilig oder mit einem bestimmten
Betrag zu beteiligen (BGH WuM 89, 324).

Tipp: Wer in der Vergangenheit fiir Bagatellschdden gezahlt hat, sollte
durch seinen Mieterverein die Riickforderung tiberpriifen lassen.
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Balkon

Trigt der Mieter bei Sozialwohnungen 20 WOHNUNGSBAUFORDERUNG
die Kosten fiir kleine Instandhaltungen in der Wohnung, muss der Ver-
mieter in der Wirtschaftlichkeitsberechnung bei den jeweiligen Pau-
schalen fiir die Instandhaltungskosten den Betrag von 1,17 Euro/qm
jahrlich abziehen.

Balkon 7> GRILLEN, ) WOHNFLACHE

Gehort ein Balkon zur vermieteten Wohnung, kann ihn der Mieter
grundsitzlich nach seiner freien Verfiigung nutzen, soweit nicht die
Rechte der Mitmieter oder des Hauseigentiimers beeintriachtigt werden.
Das bedeutet z. B., dass der Mieter auf dem Balkon Wische trocknen
darf (LG Niirnberg-Fiirth WuM 90, 199). Ebenso darf der Mieter grund-
séitzlich einen unauffilligen Sichtschutz (AG Koln WuM 99, 331) und ein
Rankengitter anbringen (AG Schéoneberg MM 85, 277). Ein iiberwiegen-
des Informationsinteresse des Mieters kann ihn auch berechtigen, eine
v PARABOLANTENNE am Balkon zu befestigen (BGH WuM 2006, 28).
Grundsitzlich darf der Mieter auch Blumenkésten am Balkon anbrin-
gen, aber nicht an der AuBenseite (LG Berlin GE 2011, 1230). Die evtl.
herabfallenden Blédtter miissen die darunter wohnenden Mitbewohner
dulden, es sei denn, die Bepflanzung (Knéterich) wichst in erheblichem
Umfang iiber die Briistung und fiihrt zu einer iibermédBigen Beldstigung
durch herabfallenden Vogelkot und Blitter (LG Berlin GE 2003, 188).

Ist der Balkon reparaturbediirftig, muss der Vermieter die notwendigen
InstandsetzungsmaBnahmen vornehmen. Der Vermieter hat nicht das
Recht, den Balkon wesentlich zu verkleinern, um hohe Reparaturkosten
zu vermeiden (LG Berlin GE 95, 1013). Er darf aber im Rahmen der
Instandsetzung Fliesen durch Estrich ersetzen (LG Berlin NJW-RR 2001,
1162). Hat in einem Altbau die Balkonbriistung nicht die fiir den Neubau
vorgeschriebene Hohe von 90 c¢m, gibt es kein Mietminderungsrecht (LG
Berlin GE 2010, 343).

Gehort der Balkon zu einem Objekt mit Eigentumswohnungen, muss der
Vermieter auch die Rechte der iibrigen Wohnungseigentiimer beachten.
Baut er ohne deren Zustimmung einen Balkon in einen Wintergarten
um, kann er verpflichtet werden, dies riickgéingig zu machen; der Mieter
muss das dulden, auch wenn er mit der Anderung einverstanden war
(BGH WuM 2007, 77).

Barrierefreiheit > MIETERMODERNISIERUNG
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Baukostenzuschuss

Baukostenzuschuss

Insbesondere in der Nachkriegszeit haben viele Mieter Baukostenzu-
schiisse gezahlt und dafiir einen Mietvertrag iiber eine Neubauwoh-
nung erhalten. AuBerdem konnte im Falle einer Zwangsversteigerung
der Mieter bis Ende Januar 2007 dem neuen Eigentiimer einen Baukos-
tenzuschuss entgegenhalten, falls dieser von seinem Sonderkiindi-
gungsrecht Gebrauch machte; seit Februar 2007 gibt es dieses Mieter-
recht nicht mehr (vgl. BGH WuM 2009, 367).

Nach wie vor ist zu priifen, ob ein abwohnbarer Baukostenzuschuss ver-
einbart wurde, dem Zwangsverwalter oder dem Ersteher in der Zwangs-
versteigerung also entgegengehalten werden kann, dass damit die Miete
schon fiir Monate oder Jahre im Voraus gezahlt wurde. Das setzt voraus,
dass der Mieter eine Zahlung (Arbeitsleistung steht dem gleich) zur
Erstellung, zum Aushau oder zur Instandsetzung erbracht hat, diese tat-
siachlich dafiir verwandt wurde und sich der Wert des Grundstiicks da-
durch erhoht hat (BGH WuM 2012, 210; OLG Brandenburg - 3 U 221/05).
Beweisen muss all dies der Mieter (BGH NJW-RR 2002, 1304).

Bei einem sogenannten verlorenen Baukostenzuschuss kommt eine
(teilweise) Riickerstattung nur in Betracht, wenn der Betrag bei Been-
digung des Mietverhiltnisses als noch nicht abgewohnt anzusehen ist,
z. B. weil das Mietverhiltnis frither als urspriinglich geplant endet oder
der Zuschuss unverhéltnisméBig hoch war (BGH ZMR 96, 122; NJW 67,
561). Nach Artikel VI § 2 des Gesetzes zur Anderung des II. WoBauG,
anderer wohnungsbaurechtlicher Vorschriften und iiber die Riickerstat-
tung von Baukostenzuschiissen gilt ein Betrag in Hohe einer Jahres-
miete durch eine Mietzeit von 4 Jahren als getilgt. Ist der Zuschuss nicht
vom Mieter, sondern fiir ihn von einem Dritten gezahlt worden, steht der
Erstattungsanspruch nicht dem Mieter zu, sondern dem Dritten; eine
Abtretung ist aber moglich (BGH NJW 67, 561).

Der Riickerstattungsanspruch des Mieters entsteht mit der Beendigung
des Mietverhiiltnisses und verjdhrt 1 Jahr danach. Tritt ein Mietnachfol-
ger in das Mietverhiltnis ein, der dem ausscheidenden Mieter den noch
nicht abgewohnten Teil des Zuschusses erstattet, kann der Nachfolger
seinerseits bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhéltnisses den dann
noch nicht abgewohnten Teil vom Vermieter zuriickfordern (BGH NJW
66, 1705). Achtung: Bei Sozialwohnungen ist die Vereinbarung eines
verlorenen Baukostenzuschusses unwirksam. Eine dennoch erbrachte
Leistung kann der Mieter zuriickfordern.

2 EINMALIGE LEISTUNG, Z» MIETVORAUSZAHLUNG, 2 MIETER-
MODERNISIERUNG.
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Bausparvertrag

Gleichgiiltig, ob man selber bauen oder als Mieter seine Wohnung
modernisieren will (22 MIETERMODERNISIERUNG), die wenigsten kon-
nen die BaumaBnahme bar bezahlen. Die meisten miissen sich Geld
leihen. Neben den »normalen« Geldinstituten kommen als Kreditgeber
vor allem Bausparkassen mit relativ zinsgiinstigen Darlehen in Betracht.
Diese Darlehen werden nur fiir »wohnungswirtschaftliche MaBnah-
men« gewihrt, also z. B. zur Errichtung, Beschaffung, Erhaltung und
Verbesserung von Hausern oder Wohnungen. Voraussetzung ist ein Bau-
sparvertrag.

Der Bausparvertrag wird zwischen Bausparkasse und Bausparer tiber
eine bestimmte Vertragssumme abgeschlossen. Der Bausparer zahlt
dann regelmiBig seinen Sparbetrag (Bauspareinlage) an die Bauspar-
kasse. Ist ein Mindestsparguthaben erreicht und eine bestimmte Min-
destfrist abgelaufen, wird die Vertragssumme zugeteilt und unter Ge-
withrung eines Darlehens ausbezahlt.

Achtung: Es gibt eine Vielzahl von unterschiedlichen Bausparkassen-
angeboten. Hieriiber und iiber zusitzliche steuerliche Vorteile sollten
Sie sich vor Abschluss eines Bausparvertrages ausfiihrlich informieren
lassen.

Bearbeitungsgebiihr > EINMALIGE LEISTUNGEN BEI GEFORDERTEM
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Gebiihr fiir das Ausstellen des Mietvertrags

Ist im Formularmietvertrag festgelegt, dass der Mieter fiir den Abschluss
des Vertrags eine Bearbeitungsgebiihr zu zahlen hat, ist das nach Auf-
fassung einiger Gerichte unwirksam (LG Hamburg WuM 2009, 452; AG
Hamburg-Altona WuM 2009, 451 und WuM 2006, 607; AG Hamburg-
Wandsbek WuM 2005, 47). Der Mieter kann einen bereits gezahlten
Betrag zuriickfordern.

Andere Gerichte halten die Vereinbarung fiir zuldssig, wenn sich die
Gebiihr in einem angemessenen Rahmen hilt. Angemessen sind 50 bis
75 Euro (AG Hamburg WuM 99, 215; AG Wuppertal WuM 94, 194). Ein
Betrag in der GroBenordnung von 150 Euro ist als tiberhoht anzusehen
(AG Bremerhaven WuM 94, 194; a. A. AG Bochum WuM 98, 595). Uber-
hohte Zahlungen kann der Mieter zurtickverlangen (LG Hamburg WuM
90, 62; AG Neuss WuM 96, 532).



Beratungshilfe

Fehlt eine genaue Angabe der Kosten und sieht der Vertrag lediglich vor,
»Kosten und Abgaben, die mit dem Abschluss des Vertrages verbunden
sind, gehen zu Lasten des Mieters, ist diese Klausel mangels Bestimmt-
heit unwirksam (OLG Celle WuM 90, 103).

Auszugsgebiihr

Verlangt der Vermieter eine Bearbeitungsgebiihr fiir die Beendigung
des Mietverhéltnisses, ist das nach Auffassung der meisten Gerichte
unzuléssig (LG Augsburg ZMR 99, 257; AG Wiesbaden WuM 96, 25:
AG Kamen WuM 88, 109) 2% VERTRAGSSTRAFE. Unwirksam ist eine
Klausel im Formularmietvertrag, wonach der Mieter eine Kosten-
pauschale in Hohe einer Monatsmiete zu zahlen hat, wenn das Mietver-
hiltnis einvernehmlich beendet wird (OLG Karlsruhe RE WuM 2000,
236). Eine solche Vereinbarung ist hingegen zuldssig, wenn sie erst
anldsslich einer auf Wunsch des Mieters zustande gekommenen Aul-
hebung des Mietvertrags getroffen wird (OLG Hamburg RE WuM 90,
244) I MIETAUFHEBUNGSVERTRAG. Bedenklich ist aber ein pauscha-
lierter Anspruch, der als I ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNG
anzusehen ist. Beispiel: »Fiir den Aufwand des Vermieters wegen der
vorzeitigen Vertragsauflosung zahlt der Mieter eine Pauschalabgeltung
von einer Monatsmiete.« Eine derartige Klausel im Mietaufhebungsver-
trag ist nur unter einer zusitzlichen Voraussetzung wirksam. Nach dem
Wortlaut der Abrede muss dem Mieter (theoretisch) der Nachweis
ermoglicht sein, dass dem Vermieter geringere Kosten entstanden sind.
Wird dem Mieter diese Miglichkeit nicht eingerdumt, ist die Klausel
unwirksam.

Befristeter Mietvertrag :>» NACHMIETER, > ZEITMIETVERTRAG

Belegungsbindung = FORDERZUSAGE, 2> VEREINBARTE FORDERUNG,
:» WOHNBERECHTIGUNG, Z» WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Beratungshilfe

Wihrend Biirger mit geringem Einkommen im Falle einer gerichtlichen
Auseinandersetzung 27 PROZESSKOSTENHILFE in Anspruch nehmen
konnen, deckt die Beratungshilfe den auBergerichtlichen Informations-
bedarf ab.

Beratungshilfe wird gewihrt, wenn

1. der Rechtsuchende die erforderlichen Mittel nach seinen persinli-
chen und wirtschaftlichen Verhiéltnissen nicht aufbringen kann (dies ist
der Fall, wenn Prozesskostenhilfe ratenzahlungsfrei zu gewiithren wiire),
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Berechtigtes Interesse

2. keine anderen zumutbaren Maiglichkeiten zur Hilfe zur Verfiigung
stehen (z. B. Beratung durch den ortlichen Mieterverein) und

3. die Wahrnehmung der Rechte nicht mutwillig ist. Die bloBe Befiirch-
tung, kiinftig einen Rechtsverlust zu erleiden, begriindet noch keinen
Anspruch auf Beratungshilfe (BVerfG WuM 2012, 136).

Beratungshilfe wird i.d.R. von Rechtsanwilten erteilt. Anders ist es nur
in Hamburg und Bremen, wo ausschlieBlich die 6ffentliche Rechtsbera-
tung in Anspruch genommen werden kann, und in Berlin, wo neben der
anwaltlichen auch die o6ffentliche Rechtsberatung angeboten wird.
Rechtsanwilte sind zur Beratung im Regelfall verpflichtet und kénnen
dafiir vom Rechtsuchenden eine Gebiihr von 10 Euro fordern.

Berechtigtes Interesse > EIGENBEDARF, 7 KUNDIGUNGSSCHUTZ,

Z» TEILKUNDIGUNG, Z» ZEITMIETVERTRAG

Berufsausiibung in der Wohnung > PROSTITUTION, = TAGESMUTTER,
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»v ZWECKENTFREMDUNG

Grundsétzlich ist eine berufliche oder gewerbliche Nutzung der Woh-
nung nicht gestattet; es gibt jedoch Ausnahmen. Der BGH (WuM 2009,
517) hat entschieden, dass bestimmte berufliche Tatigkeiten, die der
Mieter in der Wohnung ausiibt, ohne dass dies nach auBen hin in
Erscheinung tritt, von vornherein unter den Begriff des Wohnens fallen,
also keine berufliche oder gewerbliche Nutzung sind. Hierzu gehoren
z. B. schriftstellerische Titigkeiten, die Unterrichtsvorbereitung von
Lehrern sowie Telearbeit im Angestelltenverhéltnis, aber auch die gele-
gentliche Bewirtung von Geschiftsfreunden des Mieters. Das LG Ham-
burg (WuM 98, 491) hat auch Goldschmiedearbeiten als zustimmungs-
frei angesehen. Solche und vergleichbare Tétigkeiten sind also unab-
hidngig vom Einverstdndnis des Vermieters immer zulissig.

Im Einzelfall kann die Abgrenzung, welche Téatigkeiten noch erlaubnis-
frei sind, schwierig sein. Die Grenze ist aber auf jeden Fall dann iiber-
schritten, wenn die geschiftlichen Aktivititen des Mieters nach auBBen
in Erscheinung treten (BGH WuM 2009, 517), etwa durch Angabe der
Wohnung als Geschiftsadresse auf der Homepage, die Beschéftigung
von Mitarbeitern oder den Empfang von Kunden. Bewirkt die Tétigkeit
Storungen fiir die Mitmieter oder eine stirkere Abnutzung der Woh-
nung, kann dies gleichfalls ein Indiz dafiir sein, dass die Tatigkeit von
der Wohnnutzung nicht mehr umfasst ist (LG Hamburg WuM 98, 491).
Dann ist entweder eine entsprechende Vereinbarung schon im Mietver-
trag oder die nachtrigliche Zustimmung oder Erlaubnis des Vermieters



Berufsausiibung in der Wohnung

erforderlich. Die Ausiibung ohne sein Einverstiandnis muss der Vermie-
ter nicht dulden. Er kann den Mieter abmahnen (L» ABMAHNUNG) und
ggf. auf Unterlassung der vertragswidrigen Nutzung klagen oder dem
Mieter wegen vertragswidrigen Gebrauchs kiindigen (BGH WuM 2009,
517; LG Stuttgart WuM 97, 215).

Es gibt aber auch Fille, in denen der Mieter zwar das Einverstindnis
bendtigt, aber nach den Grundsatzen von Treu und Glauben gegen den
Vermieter einen Anspruch auf die Erteilung der Erlaubnis hat. Dies
kann insbesondere der Fall sein, wenn die Tatigkeit zwar nach auBen in
Erscheinung tritt, aber keine Mitarbeiter beschiiftigt werden, kein ins
Gewicht fallender Publikumsverkehr stattfindet und die Téatigkeit nur
einen geringen Umfang hat, etwa bei reiner Schreibtischarbeit von
Rechtsanwilten oder Maklern oder in der Existenzgriindungsphase von
Unternehmen (BGH WuM 2009, 517). Verweigert in diesen Fillen der
Vermieter treuwidrig die Gestattung und iibt der Mieter gleichwohl die
Tatigkeit in seiner Wohnung aus, wire dies kein Kiindigungsgrund.

Im Einzelfall ist es oft schwierig zu beurteilen, ob das Einverstiandnis
des Vermieters erforderlich ist und wenn ja, ob ein Anspruch auf Er-
teilung der Erlaubnis besteht. Grundsétzlich darf der Mieter einer Tele-
arbeit nachgehen (BGH WuM 2009, 517). Er darf auch hierzu erforder-
liche Gerdte wie PC, Drucker oder Telefax betreiben (AG Kéln WuM 91,
577; AG Regensburg WuM 91, 678). Gelegentliche Biiroarbeiten am
Abend oder am Wochenende sind nicht als gewerbliche Nutzung zu
sehen und rechtfertigen keine Kiindigung (LG Hamburg WuM 92, 241;
LG Stuttgart WuM 92, 250). Heimarbeit soll zulédssig sein, allerdings
nur, soweit weder vermehrte Abnutzung der Mietsache, vermehrter
Publikumsverkehr noch die Verwendung von storenden Maschinen
(AG Steinfurt WuM 96, 405) damit verbunden ist. Die Tétigkeit als Foto-
graf oder Fotomodell in der Wohnung ist unproblematisch, solange es
nicht zu Storungen der Nachbarn oder zu regem Publikumsverkehr
kommt.

Der Betrieb eines Ingenieurbiiros mit Laufkundschaft ist als teilge-
werbliche Nutzung nicht mehr ohne Zustimmung des Vermieters zulas-
sig (LG Schwerin WuM 96, 214). Auch den Betrieb eines Kosmetik- und
FuBpflegestudios in einem »zu Wohnzwecken« angemieteten Einfami-
lienhaus muss der Vermieter nicht erlauben (LG Berlin GE 88, 947). Bei
Tatigkeiten als 2» TAGESMUTTER kommt es hdufig zu Streitigkeiten
tiber die Zuldssigkeit. Eine Tagespflegestelle, in der regelmaBig fiinf
Kinder betreut werden, ist als Gewerbe anzusehen (BGH WuM 2012,
515; LG Berlin WuM 93, 39) und daher genehmigungspflichtig.
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Wird eine Eigentumswohnung vermietet, muss der Vermieter ggf. Auf-
lagen fiir die Nutzung aus der Teilungserklarung beachten. Diese binden
den Mieter zwar nicht unmittelbar (AG Schorndorf WuM 2012, 495): der
Vermieter ist aber gegeniiber seinen Miteigentiimern gehalten, fiir die
Einhaltung auch durch den Mieter zu sorgen (BGH WuM 2012, 515).

Die gewerbliche Nutzung einer Wohnung kann eine genehmigungs-
pflichtige 20 ZWECKENTFREMDUNG sein. Das setzt voraus, dass die
Wohnung ihrem eigentlichen Zweck, also der Wohnbestimmung, entzo-
gen wird. Dies ist in der Regel nicht der Fall, solange die Wohnung
hauptsdchlich noch zum Wohnen genutzt wird bzw. der Mieter nicht
woanders wohnt (LG Stuttgart WuM 92, 250).

Der Vermieter kann fiir die berufliche oder gewerbliche Nutzung einen
Zuschlag auf die Miete verlangen, wenn dies vereinbart war (BayObLG
RE WuM 86, 205; AG Hannover WuM 91, 577). Der Zuschlag kann auch
erhoht werden, wenn die Berechnung der Erhéhung nachvollziehbar
dargelegt wird (KG Berlin WuM 2006, 37). Stellt der Mieter die Tatigkeit
in der Wohnung ein, muss er den Zuschlag nicht mehr zahlen (LG Berlin
MM 94, 357). Die im Mietvertrag eingerdaumte Moglichkeit zu einer
zuschlagspflichtigen teilgewerblichen Nutzung erlaubt noch nicht die
Erhebung eines Zuschlags, wenn lediglich eine nicht zustimmungsbe-
diirftige Tatigkeit beabsichtigt war (LG Hamburg WuM 98, 491).

Wird eine gewerbliche Nutzung nur zum Schein vereinbart, gilt trotz-
dem der gesetzliche Mieterschutz fiir die Wohnraummiete (LG Berlin
WuM 93, 396).

Besichtigungsrecht des Vermieters
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Ein generelles Besichtigungsrecht des Vermieters gibt es nicht; denn mit
Abschluss des Mietvertrages steht dem Mieter grundsitzlich das Recht
zu, in seiner Wohnung in Ruhe gelassen zu werden (BVerfG WuM 2004,
80; WuM 93, 377). Daraus ergibt sich, dass der Mieter nur in engem Rah-
men und zu vertretbaren Zeiten die Besichtigung seiner Wohnung gestat-
ten muss. Auch ist eine Klausel, die dem Vermieter ein generelles Besich-
tigungsrecht einrdiumt, unwirksam (LG Miinchen II NJW-RR 2009, 376;
AG Coesfeld WuM 2009, 112; a.A. LG Berlin MM 2004, 125).Umgekehrt
darf der Vermieter von seinem Recht nur in schonender Weise Gebrauch
machen und muss auf die Belange des Mieters Riicksicht nehmen (AG
Hamburg NZM 2007, 211). Aus dem Recht zur Besichtigung lisst sich
aber kein Recht zur Erstellung von Fotos ableiten (LG Frankenthal WuM
2012, 141).



Besichtigungsrecht des Vermieters

Voraussetzung ist zunichst einmal, dass der Vermieter ein berechtigtes
Interesse an der Besichtigung hat. Dies kann sich z. B. daraus ergeben,
dass der Vermieter Haus oder Wohnung verkaufen will (OLG Frankfurt
WuM 2011, 95; LG FrankfurtM. NZM 2002, 696). Der Erwerber hat ein
eigenes Besichtigungsrecht erst ab Eintragung im Grundbuch (LG Ber-
lin WuM 89, 495).

Ein Recht zur Besichtigung besteht aber auch, wenn das Ende des Miet-
verhiltnisses bevorsteht und der Vermieter die Riume moglichen Miet-
nachfolgern zeigen will (AG Freiburg WuM 83, 112). Auch aus der Vor-
bereitung von Modernisierungs- oder Instandsetzungsarbeiten kann
sich ein solcher Anspruch ergeben (AG Schineberg GE 87, 629). Ein
generelles Zutrittsrecht fiir Handwerker, also ohne konkrete Anhalts-
punkte fiir drohende Schiden oder zu beseitigende Mingel, besteht
nicht (LG Frankfurt/M. NZM 2002, 696).

Der Vermieter muss die Besichtigung rechtzeitig vorher ankiindigen. Er
muss sich deshalb insbesondere bei berufstitigen Mietern mindestens
3-4 Tage vorher anmelden (LG FrankfurtM. NZM 2002,696: AG Stutt-
gart WuM 2009, 732) und den Grund angeben (L.G Miinchen I NJW-RR
2009, 376); nach Ansicht des LG Berlin (MM 2004, 125) ist eine Woche
angemessen.

Die gebotene Riicksichtnahme auf die Interessen des Mieters muss auch
beim zeitlichen Rahmen des Besichtigungsrechts zum Ausdruck kom-
men. So darf ein Termin nur zu iiblichen Zeiten angesetzt werden. Ange-
messen sind z. B. Termine an Wochentagen zwischen 10 und 13 Uhr
sowie zwischen 16 und 18 Uhr; an Sonn- und Feiertagen darf eine
Besichtigung nur in Ausnahmefillen stattfinden. Bietet der Mieter einen
Besichtigungstermin fiir samstags an, kann der Vermieter nach Ansicht
des AG Koln (NZM 2001, 41) nicht auf einem Termin von Montag bis
Freitag bestehen. Sieht der Mietvertrag ein Besichtigungsrecht »werk-
tags bis 19 Uhr« vor, kann der Vermieter auch einen Termin am Samstag
von 11 bis 12 Uhr verlangen (OLG Frankfurt WuM 2011, 95). Allgemein
gilt, nach Maglichkeit muss der Vermieter versuchen, sich mit dem Mie-
ter zu einigen (AG Neukdlln MM 90, 230).

Der Vermieter kann von seinem Besichtigungsrecht auch nicht dauernd
Gebrauch machen. Nach Auffassung des LG Frankfurt/M. (NZM 2002,
696) geniigt der berufstitige Mieter seiner Pflicht, wenn er Besichti-
gungen dreimal monatlich zwischen 19 und 20 Uhr fiir jeweils 30 bis
45 Minuten ermiglicht. Andere erlauben die Besichtigung einmal
wochentlich wihrend drei Vormittagsstunden und gestehen nur in Eil-
fallen einen weiteren Tag zu (LG Kiel WuM 93, 52).

37



Besuch

Der Vermieter darf sein Recht zum Betreten und zur Besichtigung der
Wohnung jedoch nicht gewaltsam erzwingen (§ 123 StGB; OLG Kéln
WuM 77, 173; LG Berlin WuM 80, 185) > HAUSFRIEDENSBRUCH. Eine
Weigerung des Mieters ist auch kein Kiindigungsgrund (AG Erkelenz
WuM 86, 251). Weigert der Mieter sich, den Vermieter in seine Wohnung
zu lassen, muss der Vermieter die Hilfe des Gerichts in Anspruch neh-
men. Nur in Ausnahmefillen ist dies mittels 2> EINSTWEILIGER VER-
FUGUNG méglich (LG Duisburg NJW-RR 2007, 85). Dabei muss das
Gericht eine Abwéigung der Grundrechte von Mieter und Vermieter vor-
nehmen (BVerfG WuM 2004, 80).

Der Vermieter hat allerdings keinen Anspruch, durch einstweilige Verfii-
gung das Betreten der Mietrdume zu erzwingen, um die Heizkorper
abzustellen. ]hm steht ndamlich wegen der Beheizung der Mietrdume
kein Zuriickbehaltungsrecht nach § 320 BGB zu, wenn der Mieter die
Heizkosten schuldet (OLG Hamburg WuM 78, 169).

Besuch
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Ein allgemeines Besuchsverbot ist unzuldssig. Der Vermieter hat kein
Recht, dem Mieter Vorschriften iiber den Empfang von Besuchern zu
machen. In der Mietwohnung bestimmt allein der Mieter (BVerfG WuM
2004, 80). Auch fiir allein stehende Mieter darf das Besuchsrecht nicht
eingeschrinkt werden. Klauseln, nach denen z. B. Besucher anderen
Geschlechts die Wohnung spétestens um 22.00 Uhr wieder verlassen
haben miissen, sind unwirksam (LG Hagen WuM 92, 430; AG Tiibingen
WuM 79, 77; AG Dortmund WuM 74, 72; AG Wiesbaden WuM 72, 46; AG
Hannover WuM 72, 47).

Das »Hausrecht« des Mieters erstreckt sich auch auf die Zugéinge zur
Wohnung. Aus diesem Grund darf der Vermieter einem Besucher des
Mieters auch nicht das Betreten des Hauses verbieten. Ausnahme:
besonders schwer wiegende Griinde gegen den Besucher.

Auch ein Besuch auf lingere Dauer ist gestattet. Der Mieter darf fiir
mehrere (ca. 6-8) Wochen auch ohne Einwilligung des Vermieters Besu-
cher in seiner Wohnung aufnehmen, wenn darin keine 20 UNTERMIETE
oder unerlaubte Daueraufnahme in seinen Haushalt zu sehen und damit
keine Uberbelegung der Wohnung verbunden ist (LG Mannheim WuM
13 9]

Kurzfristige Uberbelegung schadet nicht (AG Dortmund WuM 82, 86).
Ein Zeitraum von 3 Monaten iiberschreitet die normale Besuchsdauer
(AG Frankfurt WuM 95, 396).



Betreutes Wohnen

Wichtig: Der Mieter muss sich das vertragswidrige Verhalten seiner Besu-
cher anrechnen lassen (AG Koln WuM 87, 21; AG Hagen WuM 79, 15).

Betreutes Wohnen

In den letzten Jahren wird verstirkt fiir dltere Mitbiirger das soge-
nannte »Betreute Wohnen« angeboten, bei dem neben der Vermietung
einer Wohnung oder eines Appartements zusitzliche Betreuungsleis-
tungen mit angeboten werden. Diese auch als »Service-Wohnen«
bezeichneten Wohnformen bieten eine Alternative zur traditionellen
Heimversorgung im L) ALTENHEIM. Es gibt hierfiir keine allgemein
verbindlichen Abgrenzungskriterien, das Spektrum der Angebote fiir
»Betreutes Wohnen« ist sehr groB. In jiingerer Zeit werden von Be-
treibern auch sog. Altenwohngemeinschaften angeboten. Hierfiir wer-
den z. B. groBe Mietwohnungen umgenutzt und es werden Pflege- und
Betreuungsleistungen angeboten. Hierbei stellen sich die gleichen
Rechtsfragen wie beim Betreuten Wohnen (VG Hannover 11 A 913/10).

Das Deutsche Institut fiir Normung e.V. (DIN) veroffentlichte 2006 die
DIN-Norm 77800 »Qualitatsanforderungen fiir Anbieter Betreuten Woh-
nens [iir dltere Menscheng, in der Mindeststandards beschrieben sind.
Rechtlich verbindlich sind diese jedoch nicht.

Beim »Betreuten Wohnen« liegt der Schwerpunkt darauf, dass die
Bewohner nach wie vor einen eigenen Hausstand fithren und dabei
durch Betreuungs- und Dienstleistungen unterstiitzt werden. Zum Teil
werden diese direkt im Mietvertrag mit vereinbart. In der Regel wird
allerdings ein besonderer Betreuungs- oder Servicevertrag mit einem
Betreuungsunternchmen abgeschlossen; dazu gehéren sowohl Privat-
firmen als auch Wohlfahrtsverbinde, die mobile héusliche Pflege anbie-
ten. Mit dem Betreuungsvertrag bucht der Bewohner gegen eine monat-
liche Pauschale einen Grundservice. Zusitzlich werden oft Wahlleistun-
gen angeboten, die im Einzelfall als Ergdnzung individuell abgerufen
werden konnen. Zu den Grundleistungen zihlen z. B. oft: ein Hausnotruf,
Stellung von Ansprechpartnern und Kontaktpersonen zur Vermittlung
kleinerer Besorgungen, Dienstleistungen und die Beratung sowie auch
die kurzfristige Betreuung im Krankheitsfall. Als Wahlleistungen kin-
nen bei Bedarf Unterstiitzung bei der Korperpflege, medizinischen Ver-
sorgung, Wohnungsreinigung, Verpflegung, Begleitung zu Arztbesuchen
etc. bestellt werden. Zum Teil werden gesellige und kulturelle Frei-
zeitangebote fiir die Bewohner der Wohnanlage organisiert und an-
geboten. In manchen Anlagen fiir »Betreutes Wohnen« gibt es auch
Aufenthaltsrdume, Therapierdume oder angeschlossene Pflege- und Be-
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handlungseinrichtungen. In solchen Fillen ndhert sich das Angebot den
klassischen Heimen an. Hierbei ist dann zu entscheiden, ob fiir die
Unterbringung das Mietrecht oder das Wohn- und Betreuungsvertrags-
gesetz - WBVG anzuwenden ist 22 ALTENHEIM.

Das WBVG kann auch dann Anwendung finden, wenn fiir die Wohnung
ein Mietvertrag und getrennt davon fiir die Betreuung ein Betreuungs-
vertrag unterschrieben wurden, der Vermieter aber sicherstellt, dass
eine Betreuung seinen Mietern tatsdchlich angeboten wird.

Das neue WBVG findet immer Anwendung, wenn ein Vertrag zur Uber-
lassung von Wohnraum und zur Erbringung von Pflege- oder Betreu-
ungsleistungen geschlossen wird. Dabei miissen die Pflege- oder Betreu-
ungsleistungen nicht vom Wohnraumvermieter zur Verfligung gestellt
oder vorgehalten werden; denkbar sind auch Vertrige mit anderen
Unternehmern, etwa mobilen Hilfsdiensten. Das WBVG ist nicht an-
wendbar, wenn der Vertrag iiber den Wohnraum hinaus ausschlieBlich
die Erbringung von allgemeinen Unterstiitzungsleistungen wie etwa
die Vermittlung von Pflege- oder Betreuungsleistungen, eine hauswirt-
schaftliche Versorgung oder Notrufdienste beinhaltet. Hiermit kniipft
das Gesetz an die Differenzierung an, die auch schon im fritheren Heim-
gesetz enthalten war. Bietet also ein Vermieter lediglich allgemeinen
Grundservice, Notruf und die Vermittlung weiterer Dienste an, ist das
WBVG u.U. nicht anwendbar.

Dem Heimcharakter steht es nicht entgegen, wenn der Triager der Ein-
richtung die Betreuungsleistungen durch einen Pflegedienst erbringen
lasst, welcher im Rahmen der hiduslichen Pflege auch gegeniiber Dritten
(ambulant) titig wird (zum fritheren Heimgesetz vgl. OVG Brandenburg
NZM 2000, 396).

Es kann auch ein sogenannter typengemischter Vertrag vorliegen, auf
den Vorschriften des Mietrechts, des Dienstvertragsrechts und des Kauf-
rechts Anwendung finden (BGH WuM 2005, 399). Der BGH hilt es dann
grundsatzlich fiir zuldssig, im Mietvertrag zugunsten des Vermieters
das Kiindigungsrecht bei sich verschlechterndem Gesundheitszustand
des Mieters analog der Regelung des fritheren Heimgesetzes zu verein-
baren.

Oftmals werden fiir Appartements mit »Betreutem Wohnen« hihere Mie-
ten verlangt als fiir andere gleich groBe Wohnungen, und die Betreuungs-
leistungen werden noch zusatzlich abgerechnet. Das AG Hamburg-Blan-
kenese (ZMR 2006, 782) meint, dass zur Wohnfldche hier auch anteilig
vorhandene Gemeinschaftsrdume hinzugezdhlt werden diirfen. Bei einem
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Preis von mehr als 20% tiber der ortsiiblichen Miete kann eine verbotene
Z» MIETPREISUBERHOHUNG vorliegen. Weitere Voraussetzung ist, dass
der Vermieter ein am Ort vorhandenes geringes Angebot zulasten des
Mieters ausgenutzt hat, um den Mietvertrag zu bekommen.

Wird in einer Seniorenwohnanlage des »Betreuten Wohnens« die Woh-
nung zu einer 20% iiber dem ortsiiblichen Mietpreis liegenden Miete
vermietet, kommt es fiir die Anwendbarkeit des Verbotes der Mietpreis-
uberhohung darauf an, ob fiir den Mieter zur Zeit der Vertragsunter-
zeichnung die Anmietung anderer Wohnungen auBerhalb dieser Wohn-
anlage moglich war. Der Mieter muss darlegen, welche Bemiihungen er
unternommen hat, warum diese erfolglos geblieben sind und dass er
wegen fehlender Ausweichmaglichkeit auf den Abschluss des fiir ihn
ungiinstigen Mietvertrages in der Anlage angewiesen war (LG Koblenz
NZM 2005, 256).

Ist dies der Fall, ist die vereinbarte Miete teilweise nichtig, etwa wenn
sich eine prozentuale Uberschreitung der durch Mietspiegel errechne-
ten Vergleichsmiete um 44% ergibt (LG Koblenz NZM 2005, 256; AG
Neuwied NZM 2004, 702). Eine Wohnung in einem Seniorenwohnheim
ist zwar eine besondere Art von Wohnung, die von einem Mietspiegel in
der Regel nicht erfasst wird. Dies gilt vor allem im Hinblick auf die Ser-
viceleistungen und die sonstigen Besonderheiten der Lage, der Beschaf-
fenheit und der Ausstattung. Der Mietspiegel kann aber fiir solche Fille
eine Ausgangsbasis der Vergleichsmietenberechnung sein. Auch eine
Seniorenwohnanlage muss hinsichtlich der Preisgestaltung das Verbot
der Mietpreisiiberh6hung beachten. Ein vor Ort vorhandenes geringes
Angebot auf diesem Teilmarkt, die Intransparenz des Marktes und der
Regelfall, dass die Interessenten aufgrund ihrer Lebenssituation und
ihres Alters keine freie Wahl haben, begriinden eine besondere Schutz-
bediirftigkeit (AG Neuwied NZM 2004, 702).

Verpflichtet sich der Mieter einer »Altenwohnung« im Mietvertrag, eine
Betreuungspauschale auf Grund eines zwischen dem Vermieter und
einem Betreuungsunternehmen abgeschlossenen Vertrages als Teil der
Miete zu zahlen, besteht (jedenfalls im Sozialen Wohnungsbau nach
behordlicher Genehmigung) die Verpflichtung zur Zahlung unabhéingig
von der Frage, ob der Mieter die Leistung des Betreuers in Anspruch
nimmt (LG Krefeld NZM 2000, 1222). Die Bindung der Laufzeit eines
Servicevertrages an die Laufzeit des Mietvertrages ist grundsétzlich
nicht sittenwidrig (BGH WuM 2006, 204). Eine isolierte Kiindigung des
Betreuungsvertrages ist aber dann mdglich, wenn beide Vertrige mit
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unterschiedlichen Vertragspartnern keine Koppelungen enthalten (LG
Neubrandenburg WuM 2012, 455).

Wenn ein Mieter in eine Wohnanlage fiir »Betreutes Wohnen« einziehen
machte, sollte er folgende wichtige Gesichtspunkte priifen: Vor Vertrags-
schluss sollte klar sein, wie sich der Preis fiir die Wohnung und der Preis
fiir die Betreuungsleistungen zusammensetzen. Die beste Kostentrans-
parenz gibt es sicherlich dann, wenn hieriiber zwei getrennte Vertrédge
abgeschlossen werden und wenn keine Betreuungsleistung oder Allge-
meinkosten fiir Pflege und Betreuung im Mietpreis oder in den Mietne-
benkosten enthalten sind. Fiir manche Betreuungs- und Pflegeleistun-
gen kann das Unternehmen die Kosten direkt bei den Krankenkassen
oder Pflegekassen abrechnen, wenn eine generelle Vergiitungsverein-
barung besteht und die Leistungen érztlich verordnet oder von der sozi-
alen Pflegeversicherung abgedeckt werden. Bei der Beratung vor dem
Abschluss eines Betreuungsvertrags sollte definitiv geklidrt werden, ob
und welche Leistungen gegebenenfalls durch solche Kostentridger abge-
deckt werden konnen. Die restlichen privat zu zahlenden Kosten des
Betreuungsvertrags konnen unter Umstdnden durch kommunale Bei-
hilfen oder durch das Sozialamt {ibernommen werden. Auf jeden Fall
sollte diese Moglichkeit vor der Unterschrift unter den Betreuungsver-
trag gepriift werden 1» WOHNGELD, 2» PFLEGEWOHNGELD.

Der Anbieter fiir »Betreutes Wohnen« muss sicherstellen, dass die
Betreuungsleistungen in der Wohnanlage auf Dauer und in guter Quali-
tdt angeboten werden. Er muss die raumlichen Voraussetzungen dafiir
schaffen, gegebenenfalls Gemeinschaftsraume zur Verfiigung stellen.
Die einzelnen Wohnungen sollten barrierefrei nach DIN 18 025 Teil 2,
also geeignet sein fiir Rollstuhlfahrer und gehbehinderte Bewohner, und
sollten einen v SCHALLSCHUTZ der mittleren Schallschutzstufe 2 nach
VDI 4100 haben.

Nach Abschluss des Mietvertrags hat der Mieter in der Regel keinen
zwingenden Anspruch gegen den Vermieter, dass dieser auf seine Kos-
ten zusétzlich behindertengerechte Ausstattungen nachriistet, wenn
hieriiber keine vertragliche Vereinbarung geschlossen wurde. Der Mie-
ter hat aber einen Anspruch auf Genehmigung eigener MaBnahmen zur
Wohnungsanpassung > MIETERMODERNISIERUNG. Der Mieter einer
Obergeschosswohnung kann beispielsweise ein schiitzenswertes Inte-
resse haben, zu Gunsten eines behinderten Lebensgefdhrten einen
Treppenlift zu installieren (BVerfG WuM 2000, 298).

Vorteilhaft fiir den Bewohner ist es in jedem Fall, wenn er eine Wahlmag-
lichkeit hinsichtlich derjenigen Betreuungsunternehmen hat, bei denen
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er Leistungen buchen méchte. Wenn er rein faktisch oder vertraglich nur
auf ein Unternehmen festgelegt wird, dann gibt es in der Wohnanlage
keinen Leistungs- und Preiswettbewerb. Beim Betreuungsvertrag sollte
es fiir den Preis der Basisleistungen eine Preisanpassungsklausel geben,
die transparent ist und die einseitige, starke Preiserhohungen durch das
Betreuungsunternehmen ausschlieBt. Die Laufzeit und die Kiindigungs-
moglichkeiten des Mietvertrags einerseits und des Betreuungsvertrags
andererseits sollten aufeinander abgestimmt sein. Es sollte im Betreu-
ungsvertrag auch klargestellt sein, dass der Mieter diesen unabhiingig
von dem Mietvertrag kiindigen kann, wenn er keinen Betreuungsbedarf
hat; anderenfalls konnte die Auffassung vertreten werden, beide Ver-
trage waren als Einheit nur gemeinsam kiindbar (LG Kiel WuM 2003,
572). Wird in einem einheitlichen Vertrag die Wohnung gemietet und die
Betreuungsleistung gebucht, ist eine isolierte Kiindigung der Betreu-
ungsleistung nicht moglich (BGH WuM 2003, 573).

Ausfiihrliche Informationen und Hilfestellungen fiir die Entschei-
dung zwischen verschiedenen Einrichtungen gibt es beispielsweise
beim »KDA Kuratorium Deutsche Altershilfe«, An der Pauluskirche 3 in
20677 Koln, Tel. 0221 - 9318470 (im Internet: www.kda.de).

Achtung: Mit der Foderalismusreform ist die Zustindigkeit fiir das
Heimrecht auf die Linder iibergegangen. Neuregelungen durch Lan-
desheimgesetze gibt es iibewiegend schon.

Betriebsbedarf ) WERKWOHNUNG

Wenn eine GmbH oder eine Kommanditgesellschaft als Vermieter auf-
treten, konnen diese keinen 2> EIGENBEDARF geltend machen (BGH
WuM 2007, 459; WuM 2007, 457).

Solche Vermieter sind jedoch zur Kiindigung berechtigt, wenn sie
Betriebsbedarf geltend machen konnen; d. h., wenn die zu kiindigende
Wohnung an einen Betriebsangehorigen vermietet werden soll und dies
aus betriebsbedingten Griinden notwendig erscheint (BGH WuM 2007,
459; WuM 2007, 457), nicht aber, wenn die Wohnung zur Erweiterung
des Betriebs dienen soll (LG Berlin GE 99, 506; AG Schoneberg GE 87,
631). Voraussetzung ist jedoch, dass die betriebsbedingten Umstinde
erst nach Abschluss des Mietvertrages eingetreten sind (LG Karlsruhe
WuM 85, 148) oder der Mietvertrag bereits unter Hinweis auf einen
moglichen Betriebsbedarf befristet abgeschlossen worden war (LG Ber-
lin WuM 2001, 241).

43



Betriebskosten

Wichtig: Kein Betriebsbedarf liegt vor, wenn die an einen Betriebsfrem-
den vermietete Wohnung nicht ausdriicklich als Werkwohnung vermie-
tet worden ist. Selbst dann nicht, wenn die Wohnung neu anzuwerben-
den Fachkriften oder Arbeitnehmern mit konkretem Wohnungsbedarf
zur Verfiigung gestellt werden soll (OLG Stuttgart RE WuM 91, 330; LG
Heilbronn WuM 90, 507). Das ist moglicherweise anders, wenn »gerade
das Bewohnen dieser Raume durch diesen Arbeitnehmer fiir die ord-
nungsgemiBe Fiihrung des Betriebs erforderlich ist« (OLG Stuttgart RE
WuM 91, 330). Beispiel: Die Gesellschaft will die Wohnung an einen
Betriebsangehorigen vermieten, der eine Schliisselposition in der Firma
innehat (LG Berlin WuM 96, 145). Der Vermieter kann auch einen Zeit-
mietvertrag abschlieBen, um nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit die
Wohnung einem Betriebsangehorigen zu iiberlassen.

Betriebskosten . > HEIZKOSTEN
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Welche Betriebskosten gibt es?

Zu den Betriebskosten gehoren nach der Betriebskostenverordnung:
Grundsteuer, Wasser, Heizungs- und Warmwasserkosten, Kosten fiir
Personen- und Lastenaufzug, StraBenreinigung, Miillbeseitigung, Ent-
wiasserung, Beleuchtung, Schornsteinreinigung, Gartenpflege, Sach-
und Haftpflichtversicherungen, Hauswart, Gemeinschaftsantenne oder
Breitbandkabelnetz, maschinelle Wascheinrichtungen, Hausreinigung,
Ungezieferbekdmpfung und sonstige Betriebskosten.

Es muss sich um laufende, regelmidBig wiederkehrende Kosten im
Zusammenhang mit dem Haus oder dem Grundstiick handeln. Finma-
lige Kosten sind nie Betriebskosten.

Eine Vereinbarung, nach der noch weitere Kosten (z. B. Verwaltungskos-
ten, Instandhaltungsriicklagen) umgelegt werden, ist unwirksam (0OLG
Karlsruhe RE WuM 88, 204; OLG Koblenz RE WuM 86, 50). Ein soge-
nanntes Umlageausfallwagnis darf nur fiir Sozialwohnungen berech-
net werden (LG Trier WuM 2007, 626). Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten muss der Mieter nie als Nebenkosten zahlen, auch nicht als
Mieter einer Eigentumswohnung. Mieter miissen auch keine Verwal-
tungskosten zahlen, wenn diese unter der Nebenkostenposition »Haus-
meister« versteckt oder als sogenannte »Regie-Aufschlige« kaschiert
werden.

Bei Geschéftsraummietverhéltnissen kann die Umlage von Verwal-
tungskosten vereinbart werden (BGH GuT 2010, 96; NZM 2010, 123).

Ebenfalls keine Betriebskosten sind - egal was im Mietvertrag steht -
z.B. Erbbauzinsen (AG Mannheim NZM 2009, 28), Haus- und Miet-
rechtsschutz (AG Bonn WuM 87, 274), Kosten einer Reparaturversiche-
rung (AG Kéln WuM 90, 556), Kosten der Wach- und SchlieBgesellschaft
(OLG Diisseldorf DWW 91, 283; LG Hamburg ZMR 97, 358; LG Wuppertal
WuM 98, 319; offen, ob besondere vertragliche Vereinbarung moglich
ist. Fiir Umlagefdhigkeit derartiger Kosten bei Geschiiftsriumen: OLG
Celle ZMR 99, 238) oder Mehrwertsteuer, die nur deshalb anfillt, weil
der Vermieter gewerblich handelt. Beispiel hierfiir ist der gewerbliche
Zwischenvermieter ) UNTERMIETE (OLG Diisseldorf WuM 96, 211):
Bankgebiihren, Portokosten des Vermieters oder Kosten fiir die Erstel-
lung der Abrechnung (LG Stuttgart WuM 89, 521; AG Hameln WuM 83,
239), anders aber bei den Kosten fiir eine verbrauchsabhéngige Abrech-
nung; Instandhaltungsriicklage oder die Zinsabschlagsteuer hierauf
Nicht in der Abrechnung auftauchen diirfen auBerdem Leasingkosten
fiir einen Oltank oder einen Heizungsbrenner (BGH WuM 2009, 115)
oder Mietkosten fiir einen Gastank (AG Bad Kreuznach WuM 89, 310).
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Welche Betriebskosten muss der Mieter iibernehmen?
Nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch muss der Vermieter die Betriebs-

kosten tragen. Sind sie in der Miete enthalten, spricht man von einer
Bruttomiete 17 MIETE.

Die Mietparteien konnen aber festlegen, dass der Mieter die Betriebs-
kosten neben der Grundmiete iibernimmt. Dann vereinbart der Vermie-
ter liblicherweise auch monatliche Vorauszahlungen auf die Betriebs-
kosten. Das sind Abschlagszahlungen, iiber die nach Ablauf der Ab-
rechnungsperiode (1 Jahr) abgerechnet werden muss. Voraussetzung
ist natirlich, dass die Kosten auch tatsédchlich angefallen sind. Der Ver-
mieter darf z. B. keinen pauschalen Betrag fiir einen Hausmeister an-
setzen, wenn er gar keinen beschiftigt hat. Erbringt der Vermieter aber
bestimmte Arbeiten in Eigenleistung, z. B. Gartenpflege, Reinigungs-
oder Hausmeisterarbeiten, kann er dafiir in der Abrechnung die Kosten
ansetzen, die er einem Unternehmen dafiir zahlen miisste, aber ohne
Mehrwertsteuer. Der BGH hat entscheiden, dass auch ein griéBerer Ver-
mieter auf diese Weise verfahren darf. Er kann fiir Arbeiten, die seine
Angestellten erbracht haben, fiktive Kosten abrechen, also Kosten die
gar nicht angefallen sind. Dazu muss er nur ein Angebot eines Unter-
nehmens vorlegen und darf dann diese Kosten in der Abrechnung an-
setzen (BGH WuM 2013, 44). Macht der Vermieter hiervon Gebrauch,
ist eine genaue Kontrolle der einzelnen Kostenpositionen sinnvoll. Der
Vermieter muss nachweisen konnen, dass die angegebenen Arbeiten
tatsdchlich durchgefiihrt wurden.

Im Mietvertrag muss genau festgelegt sein, welche Betriebskosten der
Mieter gesondert zu zahlen hat. Eine Vereinbarung wie »der Mieter
tragt die Betriebskosten« geniigt nicht. Damit ist nicht klar, welche Kos-
ten das sein sollen. Auch wenn der Mietvertrag monatliche Vorauszah-
lungen auf die Nebenkosten festlegt, ohne zu erldutern, was darunter
féllt, besteht keine wirksame Rechtsgrundlage fiir die Abrechnung von
Betriebskosten (BGH WuM 2012, 410).

Eine Vereinbarung zur Betriebskostenumlage sieht zumeist so aus, dass
die Betriebskosten im Mietvertrag einzeln aufgelistet sind. Dann diirfen
grundsétzlich auch nur die im Vertrag genannten Kosten umgelegt wer-
den. Betriebskosten, die nicht aufgefiihrt sind, muss der Mieter nicht
gesondert zahlen. Fehlen in der Auflistung z. B. die Hausmeister- oder
Gartenpflegekosten, darf sie der Vermieter auch nicht abrechnen.

Einige Mietvertrige verweisen zur Vereinbarung lediglich auf den gesetz-
lich festgelegten Katalog der Betriebskosten. Im Mietvertrag steht dann
z. B.: »Neben der Miete sind Betriebskosten nach § 2 Betriebskostenver-
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ordnung zu zahlen.« In Formularen aus der Zeit vor dem 1. 1. 2004 steht
z.B.: »Der Mieter trigt die Nebenkosten nach der Anlage 3 zu § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung.« Solche Vereinbarungen sehen die
Gerichte als ausreichend an, um den Mieter mit allen rechtlich zulidssigen
Betriebskosten gesondert zu belasten (BGH WuM 2007, 571; BGH WuM
2004, 290; OLG Hamm RE WuM 97, 542; OLG Frankfurt/M. RE WuM
2000, 411). Sie meinen, eine derartige Vertragsklausel sei durchaus ver-
stindlich. Ein durchschnittlicher Mieter wisse, was Neben- oder Betriebs-
kosten seien. Der Deutsche Mieterbund hiilt eine Klausel fiir unverstind-
lich, in der lediglich auf einen Paragraphen Bezug genommen wird, ohne
ihn zu erldutern (OLG Schleswig RE WuM 96, 85). Zumindest bei Miet-
vertragsabschliissen seit dem 1. Januar 2004 reicht der bloBe Hinweis
auf Anl. 3 zu § 27 II. BV nicht mehr aus. Diese Vorschrift gibt es nicht
mehr, sie wurde durch die Betriebskostenverordnung ersetzt.

Wichtig: Die Mieter miissen vor Unterschrift unter den Mietvertrag ganz
genau darauf achten, welche Klausel zu Betriebskosten sie unterschrei-
ben. Im Zweifel sollten sie den Vermieter ausdriicklich fragen, welche
Betriebskosten zusitzlich zur Miete hinzukommen und wie hoch die
voraussichtlichen Kosten sind. Die Antwort sollten sich Mieter am bes-
ten schriftlich geben lassen oder im Mietvertrag unter »Sonstige Verein-
barungen« festhalten.

Es schadet dem Vermieter nicht, wenn im Mietvertrag alle Betriebskos-
ten aufgezéhlt sind, ohne dass sich aus dem Mietvertrag ergibt, fiir wel-
che dieser Betriebskosten die geforderte Vorauszahlung sein soll (OLG
Karlsruhe RE WuM 86, 9).

Enthilt der Mietvertrag iiber die vom Mieter zu zahlenden Betriebskos-
ten eine abschlieende Vereinbarung, kinnen andere, in der Vereinba-
rung nicht beriicksichtigte Betriebskosten nicht auf den Mieter abge-
wilzt werden (LG Kiln WuM 85, 346).

Hat der Vermieter bei Vertragsschluss nicht alle umlagefiahigen Kosten
vereinbart, kann er dies nicht einseitig von sich aus éindern. Dies ist nur
mit Einverstiandnis des Mieters maglich. Der BGH hatte zuniichst ohne
nihere Begriindung entschieden, dass durch jahrelange Zahlung nicht
geschuldeter Betriebskosten eine Vereinbarung zustande kommen kann
(BGH WuM 2004, 292). In einer spiiteren Entscheidung sicht er dies
aber anders (BGH WuM 2007, 694). Es reicht nicht aus, dass der Mieter
die Betriebskostenabrechnung unbeanstandet lisst. Wenn er einen in
der Abrechnung ausgewiesenen Nachzahlungsbetrag begleicht, dann in
der Regel deshalb, weil er glaubt, dazu verpflichtet zu sein. Der Mieter
will nicht den Mietvertrag indern.
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Diese Rechtslage besteht auch im umgekehrten Fall zugunsten des Ver-
mieters. Rechnet er lingere Zeit nicht ab, obwohl das im Mietvertrag
vereinbart ist, verliert er dadurch nicht das Recht, kiinftig eine Abrech-
nung zu erstellen. Das gilt sogar, wenn iiber 20 Jahre lang keine Abrech-
nungen vorgelegt wurden (BGH WuM 2008, 225).

Achtung: Mieter konnen die meisten Betriebskosten, die der Vermieter
berechnet hat, von ihrer Steuer absetzen 22 HAUSHALTSNAHE DIENST-
LEISTUNGEN.

Neu entstandene Betriebskosten

Von dem Grundsatz, dass der Mieter nur die im Mietvertrag vereinbar-
ten Betriebskosten zahlen muss, gibt es Ausnahmen. In bestimmten Fl-
len kann der Vermieter auch Betriebskosten umlegen, die erst nach
Abschluss des Mietvertrags entstanden sind:

B Der Vermieter fiihrt eine Modernisierung durch und als Folge daraus
ergeben sich neue Betriebskosten. Z. B. kann er nach dem Einbau eines
Aufzugs die fiir den Betrieb anfallenden laufenden Kosten umlegen.
Voraussetzung ist, dass er die Modernisierung ordnungsgeméf mit-
geteilt und darin die voraussichtlich anfallenden Betriebskosten genannt
hat. Mieter mit geringem Einkommen konnen der Mieterhohung nach
Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen unter Umstéinden ent-
gegenhalten, dass sie mit einer hoheren Grundmiete und den zusétz-
lich anfallenden Betriebskosten finanziell zu sehr belastet werden 29
MODERNISIERUNG.

B Der Vermieter will die Heizungsanlage nicht mehr selbst betreiben,
sondern die Wiarme von einem gewerblichen Anbieter liefern lassen.
Dann kann er auf eine Versorgung mit Nahwiirme oder 2> FERNWARME
umstellen und dem Mieter den Preis fiir die »gewerbliche Warmeliefe-
rung« in Rechnung stellen. Das ist aber an bestimmte, gesetzlich fest-
gelegte Voraussetzungen gekniipft 22 CONTRACTING.

B Die Kostenart ist als umlegbar vereinbart, und der Mietvertrag ent-
hilt einen Erhéhungsvorbehalt (BGH WuM 2006, 612). Ergibt sich z. B.
aus dem Mietvertrag (mit Erhohungsvorbehalt), dass der Mieter die
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen zu tragen hat, kann
der Vermieter eine weitere Versicherung abschlieBen und die Kosten
umlegen. Es darf sich aber nicht um iiberfliissigen Versicherungsschutz
handeln (siehe Seite 72 - Grundsatz der Wirtschaftlichkeit).

B Der Vermieter ldsst Wasserzihler einbauen und will anschlieBend die
Wasserkosten nach Verbrauch umlegen. Waren die Wasserkosten bisher
in der Grundmiete enthalten, kann er sie als Betriebskosten gesondert
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berechnen. Fiir die Abwasserkosten gilt das entsprechend. Und auch
Miillkosten kann er als Betriebskosten einfiihren, wenn er nach angefal-
lenen Miillmengen abrechnen will. Die Umstellung muss der Vermieter
dem Mieter vorher in ) TEXTFORM mitteilen. AuBerdem muss er die
Grundmiete senken, wenn die Betriebskosten bisher Teil der Grund-
miete waren (§ 556 a Abs. 2 BGB).

Pauschale

Haben die Mietparteien zur Abgeltung der Betriebskosten die Zahlung
einer monatlichen Pauschale durch den Mieter vereinbart, sind mit der
Zahlung dieses Pauschalbetrages die Nebenkosten abgegolten.

Selbst wenn in Wirklichkeit die Nebenkosten durch den Pausch-
betrag nicht abgedeckt sind, braucht der Mieter keine Nachzahlung
zu leisten.

Er kann allerdings auch keine Riickzahlung verlangen, falls die Pau-
schale hoher war als die tatsichlichen Kosten. Aber auch dann, wenn im
Mietvertrag geregelt ist, dass der Vermieter die Pauschale anheben darf,
kann er dies nur fiir die Zukunft und im Rahmen der nachgewiesenen
Erhohung der Betriebskosten.

Betriebskosten im Uberblick

Welche Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden diirfen, ist in
der Betriebskostenverordnung im Einzelnen festgelegt. Diese Verord-
nung ist am 1. 1. 2004 in Kraft getreten. Sie hat die Anlage 3 zu § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung ersetzt. Die Regelungen sind weitge-
hend identisch. Wichtig: Fiir Vereinbarungen, die vor dem 1.1.2004
getroffen wurden, ist noch die alte Regelung, also die Anlage 3, anzu-
wenden.

Es gibt 17 verschiedene Betriebskosten. Drei Kostenarten beziehen sich
auf die 2» HEIZKOSTEN und die Kosten fiir das Warmwasser, ange-
fangen bei der Zentralheizung und bei der zentralen Warmwasserver-
sorgung bis hin zur Etagenheizung und den Wartungskosten fiir eine
Etagenheizung oder ein Warmwassergeriit. Die iibrigen 14 »kalten«
Betriebskosten sind:

Grundsteuer

In vielen Vertrigen steht auch »éffentliche Lasten des Grundstiicks«.
Gemeint ist in erster Linie die Grundsteuer. Sie wird von der jeweiligen
Kommune erhoben. Steht im Mietvertrag dagegen nur etwas von »Haus-
gebiihren« oder »stidtischen Gebiihren«, muss der Mieter die Position
Grundsteuer mangels Bestimmtheit nicht zahlen.
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Wasser

Hierzu zdhlen: Wassergeld, Kosten der Wasseruhr (einschl. Ablesung
und Abrechnung), Kosten fiir eine Wasseraufbereitungs- und Wasserhe-
beanlage. Kaltwasserzidhler miissen nach 6 Jahren geeicht werden. Das
Jahr der letzten Eichung (Beglaubigung) ist auf dem Gerit vermerkt.
Die Eichung wird tiblicherweise am kostengiinstigsten dadurch vorge-
nommen, dass die vorhandenen Geréte durch neue ersetzt werden. Die
hierfiir entstehenden Kosten kann der Vermieter ebenfalls umlegen
v EICHGESETZ/EICHPFLICHT. Der Vermieter kann die Wasserzéihler
auch anmieten oder leasen. Diese Kosten gehdren ebenfalls zu den Was-
serkosten. Zu den Messdifferenzen zwischen dem Hauptzéihler und den
Zwischenzihlern, siehe Seite 58 - Verteilerschliissel. Der Mieter darf
ohne Erlaubnis des Vermieters nicht einfach selbst einen Wasserzihler
in seine Wohnung einbauen 2 MIETERMODERNISIERUNG, und er kann
vom Vermieter dann auch nicht verlangen, dass die Wasserkosten nach
dem abgelesenen Verbrauch abgerechnet werden (AG Wedding GE
2002, 536).

Extrem hohe Verbriduche - z. B. im Vergleich zum Vorjahr - muss der
Vermieter aufkldren. Moglicherweise ist das Rohrleitungssystem undicht
oder der Wasserzihler defekt.

Wassermengenregler werden an den Armaturen des Waschbeckens
und der Dusche aufgeschraubt und dienen der Wassereinsparung. Sie
miissen regelmiBig gewartet werden, damit sie ihre Funktion ausrei-
chend erfiillen konnen. Die Umlage der laufenden Kosten fiir die War-
tung macht sich bezahlt, weil bereits bei einem durchschnittlichen Was-
serverbrauch betrichtliche Kosten eingespart werden.

Entwiésserung

Das sind stddtische Gebiihren fiir die Nutzung einer éffentlichen Entwiis-
serungsanlage (Kanalisation), die dem Eigentiimer gegeniiber durch
Abgabenbescheid jeweils fiir ein Rechnungsjahr festgesetzt werden
(»Kanalgebiihren«/Sielgebiihren). Umlagefihig sind alle im Zusammen-
hang mit der Entwésserung erhobenen Gebiihren. Dazu gehiren die
»Grundstiicksentwisserung«, »Regenwasserabgabe«, »Regenwasserka-
nalkosten« oder »Oberflichenentwésserung« (OLG Diisseldorf WuM
2000, 591). Falls das Haus nicht an das offentliche Kanalnetz ange-
schlossen ist, sind dies z. B. Kosten der Abfuhr und Reinigung einer eige-
nen Kldr- und Sickergrube (AG Greiz WuM 99, 65).

Fahrstuhlkosten
Hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, der Beaufsichtigung,
Bedienung, Uberwachung, Pflege der Anlage, der regelméBigen Priifung
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der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit, einschlieBlich der Ein-
stellung durch einen Fachmann sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage. Auch die Kosten einer Notruf-Bereitschaft gehiren dazu (LG
Gera WuM 2001, 615).

Reparaturkosten gehoren - wie immer - nie zu den umlagefihigen
Betriebskosten. Viele Vermieter schlieBen sogenannte Vollwartungsver-
trige ab. In den Kosten sind auch Reparaturkosten enthalten, die nicht
auf den Mieter umgelegt werden diirfen. Deshalb ist vom Gesamtbetrag
ein Abzug vorzunehmen, z. B. von 37% (LG Hamburg NZM 2001, 806),
von 40% (LG Braunschweig ZMR 2003, 114; LG Duisburg WuM 2004,
717) oder sogar von 50% (LG Essen WuM 91, 702).

Wichtig: Der Vermieter muss in der Abrechnung erkliren, dass ein Voll-
wartungsvertrag abgeschlossen und von den Kosten ein entsprechender
Anteil fiir Instandsetzungen herausgerechnet wurde (LG Berlin GE 99,
1)

Bei den Wartungsarbeiten werden auch hiufig VerschleiBteile ausge-
tauscht. Diese Kosten darf der Vermieter nicht auf die Mieter umlegen
(LG Hamburg NZM 2001, 806; LG Berlin GE 1988, 463; a.A. OLG Diis-
seldorf NZM 2000, 762). Die vorgeschriebenen regelméBigen Priifungen
des Fahrstuhls diirfen auch durch freie Sachverstindige durchgefiihrt
werden. Die Kosten hierfiir zihlen wie die eventuellen TUV-Gebiihren
zu den Betriebskosten.

Zuldssig ist es, den Parterremieter von der Umlage vertraglich auszu-
schlieBen. Ohne entsprechende Vertragsvereinbarung diirfen die Fahr-
stuhlkosten grundsitzlich auch auf den Parterremieter umgelegt wer-
den. Das gilt auch dann, wenn der Erdgeschossmieter keinen konkreten
Nutzen von dem Aufzug hat, weil weder Keller noch Dachboden mit dem
Aufzug erreichbar sind (BGH WuM 2006, 613).

Gibt es in einer Wirtschaftseinheit mehrere Aufzugsanlagen, muss iiber
die jeweiligen Kosten getrennt abgerechnet werden (LG Berlin GE 90,
651). Kann die Wohnung durch den Aufzug gar nicht erreicht werden,
etwa weil er sich in einem anderen Gebidude oder Gebdudeteil befindet,
diirfen Aufzugskosten nicht berechnet werden (BGH WuM 2009, 351).

StraBenreinigung und Miillbeseitigung

Miillbeseitigungskosten sind die Kosten, die die Gemeinde dem Vermie-
ter durch Abgabenbescheid in Rechnung stellt. Umlagefihig sind auch
die Kosten der vom Vermieter veranlassten Miillbeseitigung. Dabei ist es
gleichgiiltig, ob der Vermieter die MaBnahmen selbst durchfiihrt oder
ein Unternehmen beauftragt. Der Vermieter kann die Kosten fiir die
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Entsorgung sdamtlichen Miills umlegen, der in einem Wohnhaus iibli-
cherweise regelmiBig anfallt. Dazu gehoren die Kosten fiir eine Miill-
trennung, wenn separate Behilter fiir Glas, Papier, recycelbare Wert-
stoffe, Bioabfille usw. bereitstehen.

Einige GroBvermieter schalten ein Unternehmen ein, das sich um eine
Verringerung der Miillkosten kiimmert (»Miillmanagement«). Es trennt
z. B. Wertstoffe vom Restmiill oder verdichtet das Miillvolumen. Diese
Kosten sind wohl umlegbar. Nach dem Grundsatz der Wirtschaftlich-
keit diirfen die Kosten aber nicht héher sein als die zu erzielende Ein-
sparung. Aullerdem muss der Vermieter nachweisen, dass er die Kosten
nur mithilfe des beauftragten Unternehmens senken konnte. Hiitte er
die EinsparmaBBnahmen auch selbst durchfiihren konnen, darf er die
zusétzlichen Kosten fiir das Unternehmen nicht umlegen (AG Berlin-
Mitte WuM 2005, 393). Werden z. B. ungenutzte Miillbehélter abbestellt,
kann der Vermieter das nicht als Erfolg der Miillmanagement-Firma dar-
stellen.

Nach der Betriebskostenverordnung sind auBerdem umlegbar: die Kos-
ten fiir Miilllkompressoren, Miillschlucker, Miillabsauganlagen sowie fiir
Miillmengenerfassungsanlagen. Mithilfe von Miillmengenerfassungsan-
lagen, etwa von Miillschleusen, lisst sich ermitteln, wie viel Miill jeder
Mieter entsorgt. Die Kosten sind dann nach der individuellen Miillverur-
sachung umzulegen. Dann kann der Vermieter nach der Betriebskosten-
verordnung auch die Kosten der Berechnung und Aufteilung auf den
Mieter umlegen.

Der Vermieter muss GriBe und Anzahl der Miillbehédlter am Bedarf aus-
richten. Andernfalls hat er die entstehenden Mehrkosten selbst zu tra-
gen (AG Wennigsen WuM 2003, 90; AG Danneberg WuM 2000, 379). Zu
beachten ist aber, dass in vielen Gemeinden ein Mindestvolumen fiir
den Miill angesetzt wird, das sich nach der Anzahl der Hausbewohner
richtet.

Eine Leihgebiihr fiir die Miillbehilter darf der Vermieter nicht auf die
Micter umlegen (LG Neuruppin WuM 2003, 153). Durch die »Leihe«
spart er sich den Kauf der MiillgefdBe, und Anschaffungskosten sind
nicht umlagefihig. Etwas anderes gilt, wenn die Leihkosten Teil der
stadtischen Miillgebiihr sind.

Zu den Kosten der Miillabfuhr zdhlen auch solche Kosten, die der Ver-
mieter aufbringen muss, weil er selbst Miill entsorgen ldsst. Nicht dazu
gehoren aber die Kosten fiir einen Container, um Bauschutt wegzu-
schaffen.
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Sperrmiill- und Entriimpelungskosten sind Betriebskosten, wenn der
Vermieter fiir eine geregelte Abfuhr sorgt (LG Berlin GE 2001, 65; AG
Koln WuM 2001, 469). Das setzt voraus, dass er den Mietern einen Platz
anbietet, wo sie ihren Sperrmiill lagern kénnen, und dieser dann mehr
oder weniger regelméBig abgeholt wird. Ist die Sperrmiillabfuhr so aus-
gestaltet, dass sich einzelne Mieter bei Bedarf beim Vermieter melden
miissen, kann der Vermieter nur die Mieter mit Kosten belasten, die das
Angebot jeweils wahrnehmen (LG Berlin GE 2000, 126). Der BGH hat
entschieden, dass auch die Kosten fiir illegal entsorgten Sperrmiill
umgelegt werden diirfen, wenn sie regelméBig anfallen (BGH WuM
2010, 153). Nicht als Betriebskosten abrechnen darf der Vermieter der-
artige Kosten, wenn es sich um eine einmalige Aktion handelt, etwa weil
ein Kellerraum vor einer anstehenden Renovierung leergeraumt werden
muss.

Zu den Kosten der StraBenreinigung zédhlen neben den offentlichen
StraBenreinigungsgebiihren auch die Kosten, die der Vermieter selbst
fiir die Sduberung der zum Grundstiick gehérenden FuBwege und Plitze
aufwendet. Das schlieBt den Winterdienst mit ein. Besteht eine Verein-
barung, dass der Mieter diese Arbeiten {ibernimmt, darf der Vermieter
die Kosten nicht umlegen .» SCHNEEFEGEN.

Gebdudereinigung und Ungezieferbekimpfung

Zur Gebédudereinigung gehoren die Kosten fiir die Sduberung von
Zugingen, Fluren, Treppen, Keller, Wohnrdumen oder Waschkiichen.
Werden diese Arbeiten von einer Reinigungskraft erledigt, gehort deren
Lohn inklusive Weihnachtsgeld und Berufsgenossenschaftsbeitrag zu
den Kosten der Hausreinigung. Ein Stundensatz von 10 Euro ist nicht zu
beanstanden (AG Hamburg WuM 2007, 445). Neben den Personalkosten
gehoren auch die Kosten der Reinigungsmittel hierzu. Unzulidssig und
als VerstoB gegen den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit anzusehen ist es,
wenn der Vermieter durch Einschaltung seines Sohnes, anderer Firmen
usw. Zusatzkosten produziert (AG Kéln WuM 99, 237; WuM 98, 692).

Aber: Der Vermieter ist nicht gezwungen, immer die preiswerteste
Variante zu wahlen. Er kann sich auch fiir eine etwas teurere — dafiir
aber zuverlissigere — Reinigungsfirma entscheiden. Der Aufwand fiir
die Reinigung muss sich auch in einem verniinftigen Rahmen halten.
Normalerweise muss nicht dreimal in der Woche gereinigt werden (LG
Hamburg NZM 2001, 806). Vergleiche dazu S. 71 - Grundsatz der Wirt-
schaftlichkeit.

Sind die Mieter laut Mietvertrag verpflichtet, die Gemeinschaftsflichen
selber zu putzen, entfdllt natiirlich die Position Hausreinigung bei der
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Betriebskostenabrechnung. Der Vermieter darf auch nicht ohne weite-
res den Mietvertrag oder die Hausordnung dahingehend dndern, dass
er zukiinftig die Gemeinschaftsflichen von einer Putzkraft reinigen lasst
(AG Frankfurt/Oder WuM 97, 432).

Kosten fiir Ungezieferbekimpfung sind meistens sehr gering - z. B.
Kosten fiir Schadlingsbekdmpfungsmittel wie Insektenspray (AG Frank-
furt WuM 89, 171).

Einmalige Kosten der Ungezieferbekimpfung kann der Vermieter nicht
auf die Mieter umlegen, da es sich insoweit nicht um Betriebskosten
handelt (LG Miinchen I WuM 2001, 245; AG Oberhausen WuM 96, 715;AG
Hamburg WuM 99, 485; WuM 93, 619). Voraussetzung fiir die Umlage ist
immer, dass die Kosten regelméBig entstehen, es sich also um laufende
Kosten handelt. Das gilt auch fiir die Kosten eines Feuerwehreinsatzes
zur Beseitigung von Bienen oder Wespen (AG Miinchen WuM 2011, 629;
AG Meppen WuM 2003, 355).

Gartenpflege

Hierunter fallen Sach- und Personalkosten, die durch die Pflege der
hauseigenen Griinanlage entstehen. Hierzu gehoren unter anderem die
Kosten der Neuanlegung eines Rasens oder die Kosten fiir eine Erneue-
rung von Pflanzen und Gehdlzen (LG Hamburg WuM 89, 191; AG Stein-
furt WuM 99, 721), GieBwasser und Kosten der Pflege (einschlieBlich
Sandaustausch) von Spielplitzen. Ob der Aufwand fiir das Féllen und
den Abtransport von Baumen umlegbar ist, hingt vom Einzelfall ab.
Muss ein einzelner kranker oder morscher Baum beseitigt werden, sind
das umlagefdhige Gartenpflegekosten (AG Koln NZM 2001, 41). Anders
verhdlt es sich, wenn ein gesunder Baum beseitigt wurde, weil er ein-
zelnen Wohnungen zu viel Licht wegnimmt. Lasst der Vermieter samtli-
che Badume auf dem Grundstiick fillen, ist darin eine wesentliche Umge-
staltung des Grundstiicks zu sehen. Diese Kosten darf der Vermieter
nicht auf die Mieter abwiilzen (LG Hamburg WuM 94, 695; .G Berlin GE
88, 355), weil sie nicht laufend entstehen.

Die Kosten fiir die Erneuerung von Gehwegplatten darf der Vermieter
nicht umlegen. Das sind Instandhaltungskosten (AG Stuttgart-Bad Cann-
statt WuM 96, 481). Auch die Anschaffungskosten fiir Gartenpflegege-
rite, etwa einen Rasenméher oder eine Gartenschere, sind nicht umla-
gefdahig (LG Potsdam MM 2003, 143; LG Hamburg WuM 89, 640; AG
Steinfurt WuM 99, 721).

Die fiir die Gartenpflege berechneten Kosten miissen der Art und Héhe
nach angebracht sein. Es ist zu priifen, ob die durchgefiihrten Arbeiten,
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die Anzahl der angesetzten Stunden und das aufgewandte Material
angemessen und iibliche Preise angesetzt worden sind (AG Miinster
WuM 2000, 197).

Fiir die Gartenpflege miissen die Mieter auch zahlen, wenn sie die Gar-
tenflache nicht nutzen konnen oder diirfen (BGH WuM 2004, 399). Eine
gepflegte Anlage verschonert das Wohnanwesen und verbessert die
Wohn- und Lebensqualitit. Deshalb sollen die Mieter dafiir auch zahlen,
so der BGH. Das betrifft z. B. einen Vorgarten oder eine Gemeinschafts-
flache, die nicht zu betreten sind. Anders hingegen verhilt es sich bei
Gartenflichen, die dem Vermieter oder anderen Mietern zur alleinigen
Nutzung iiberlassen sind. An den Kosten fiir die Pflege solcher Garten-
teile diirfen die Mieter nicht beteiligt werden.

Die Pflegekosten fiir eine Dachbegriinung sind nicht umlagefihig, da es
in erster Linie um die Verbesserung der Isolationseigenschaften geht
(KG Berlin WuM 2006, 35; LG Karlsruhe WuM 96, 230). Ist vereinbart,
dass der Mieter den Garten pflegt, kann der Vermieter nicht zusiitzlich
Kosten fiir Pflegearbeiten umlegen (BGH WuM 2009, 41).

Beleuchtung

Das sind die Stromkosten fiir Treppenhaus, Kellerraume, Waschkiiche
usw. Dazu gehiren auch die Kosten fiir die AuBenanlagen. Teile des
Grundstiicks, die dem Mietshaus nicht zugeordnet sind, miissen von der
Kostenumlage ausgenommen werden (AG Pinneberg ZMR 2008, 304).

Umlegen darf der Vermieter nur die Stromkosten fiir die Beleuchtung,
nicht aber fiir andere Einrichtungen, etwa fiir die Klingelanlage (AG
Leipzig WuM 2007, 576). Auch die Betriebsstromkosten fiir die Hei-
zungsanlage muss er abziehen. Gibt es keinen Zwischenzihler zur
Ermittlung des Betriebsstroms, konnen die Kosten geschidtzt werden.
Die Grundlagen der Schitzung sind auf Nachfrage des Mieters offenzu-
legen (BGH WuM 2008, 285).

Auch fiir das Auswechseln von Leuchtstoffrohren darf der Vermieter
keine Kosten berechnen (OLG Diisseldorf NZM 2000, 762).

Schornsteinreinigung
Das sind Schornsteinfegerkosten (Kehrgebiihren).

Die Kosten der Immissionsmessung gehoren dagegen in die Heizkosten-
abrechnung. Seit einiger Zeit diirfen auch die sonstigen Schornsteinfe-
gerkosten bei den Heizkosten abgerechnet werden. In diesem Fall diir-
fen die Schornsteinfegerkosten natiirlich nicht mehr bei den »kalten«
Betriebskosten auftauchen.
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Sach- und Haftpflichtversicherung

Das sind die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-,
Sturm- und Wasserschidden, Kosten der Glasversicherung, der Elemen-
tarschadenversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebéiude,
den Oltank und den Aufzug. Die Pramien fiir eine Terrorschadenver-
sicherung darf der Vermieter nur umlegen, wenn das Gebédude in der
Ndhe gefdhrdeter Objekte liegt (BGH NJW 2010, 3647).

Rechtsschutzversicherung (LG Berlin GE 89, 43), die Hausratsversiche-
rung oder eine Mietverlustversicherung (AG Frankfurt WuM 88, 170)
gehoren nicht hierher. Die einzelnen Versicherungen miissen in der
Betriebskostenabrechnung nicht gesondert aufgefiihrt sein. Der Vermie-
ter darl die Kosten in einer Summe unter der Position »Versicherungen«
abrechnen (BGH WuM 2009, 669).

Hauswart

Dazu gehoren nicht nur die Lohnkosten, sondern auch Lohnnebenkos-
ten wie Sozialbeitrdge und ein pauschaler Lohnsteuerbetrag (AG Kleve
WuM 89, 28). AuBerdem sind die Kosten fiir eine Vertretung bei Urlaub
oder Krankheit umlegbar (LG Liineburg WuM 86, 262).

Typische Hausmeisteraufgaben sind, die Zentralheizung zu bedienen,
im Winter die zum Haus gehirenden Biirgersteige vom Schnee zu reini-
gen, Treppenhauseingidnge und Biirgersteige sauber zu halten sowie
den Garten zu pflegen (LG Kéln WuM 92, 258). Betreut der Hauswart die
Wasserversorgung, die Heizung, die Warmwasserversorgung, den Auf-
zug oder reinigt er die StraBen und kiimmert sich um die Miillabfuhr
und die Entwésserung und hat er die Hausbetreuung und die Ungezie-
ferbekdampfung sowie die Gartenpflege iibernommen, diirfen diese Kos-
tenarten in der Regel nicht gesondert in der Betriebskostenabrechnung
angesetzt werden, da diese mit der Vergiitung fiir den Hauswart abge-
golten sind (AG Hamburg WuM 76, 29).

Ist der Hausmeister »Médchen fiir alles«, erledigt er kleinere Repara-
turen und Verwaltungsaufgaben im Haus, kénnen die Kosten fiir diese
Arbeiten nicht auf die Mieter umgelegt werden (.G Miinchen I WuM
2000, 258; LG Koln WuM 92, 258; AG Ulm WuM 99, 402); denn Repara-
turarbeiten und Verwaltungsaufgaben sind nie Betriebskosten, auch
dann nicht, wenn ein Hausmeister sie iibernimmt. Abziige miissen z. B.
vorgenommen werden, wenn der Hausmeister Wohnungen abnimmt
oder neue Mieter einweist, wenn er sich um Mangel kiimmert oder Aus-
besserungen iibernimmt.
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Wichtig: In der Betriebskostenabrechnung muss aufgefiihrt sein, ob
und in welcher Hohe nicht umlagefihige Kosten abgezogen wurden.
Sind nur die bereits gekiirzten Hausmeisterkosten angegeben, ist die
Abrechnung insoweit formell fehlerhaft (BGH WuM 2007, 196).

Der Mieter braucht es nicht zu akzeptieren, wenn fiir Verwaltungs-und
Reparaturarbeiten lediglich ein geringer Pauschalbetrag abgezogen
wird, z. B. nur 10%. Meldet er Zweifel an, muss die Aufteilung der Kos-
ten erldutert werden. Der Vermieter muss dann aufschliisseln, welche
Kostenanteile er umgelegt hat und welche nicht. Die Aufteilung hat sich
nach dem Zeitaufwand des Hausmeisters fiir die einzelnen Arbeiten zu
richten (BGH WuM 2008, 285).

SchlieBt der Vermieter mit einem Hausbetreuungsunternehmen einen
Hausmeisterdienstvertrag ab, gelten die gleichen Grundsitze (LG
Frankfurt WuM 96, 561). AuBerdem muss der Vermieter bei Vertrigen
mit derartigen Dienstleistern immer das Gebot der Wirtschaftlichkeit
beriicksichtigen (AG Kiln WuM 99, 466). Sind die Kosten eines Haus-
meister- oder Service-Dienstes doppelt so hoch wie bei einem vergleich-
baren Unternehmen, liegt ein VerstoB gegen das Wirtschaftlichkeits-
gebot vor.

Hausmeisterkosten sind umlagefdhig, soweit sie ortsiiblich sind und
dem Gebot der Wirtschaftlichkeit entsprechen (LG Miinchen 1 NZM
2002, 286; LG Wuppertal WuM 99, 342; AG Koln WuM 97, 273).

Weitere Informationen dazu enthdlt der jahrlich vom Deutschen Mieter-
bund verdffentlichte Betriebskostenspiegel (siehe Seite 74).

Wichtig: Die Hohe des iiblichen Gehalts fiir den Hausmeister hingt
wesentlich davon ab, welche Aufgaben ihm iibertragen sind. Zahlt der
Vermieter ein hohes Gehalt, z. B. liber 40.000 Euro im Jahr, spricht alles
fiir Verwaltertétigkeit und gegen eine einfache Hausmeisterarbeit (AG
Dortmund NJWE-MietR 96, 225).

Ist der Hausmeister gleichzeitig Mieter im Haus, muss er in die Kosten-
umlage mit einbezogen werden (AG Stuttgart WuM 97, 231). Das gilt
sowohl hinsichtlich seines Gehaltes als auch hinsichtlich sonstiger
Vermieterleistungen, wie z. B. »mietfreies« Wohnen (AG Koéln WuM 97,
273).

Kosten fiir einen Pfortner oder dhnliche Dienste wie »Doorman« oder
»Concierge« sind nicht als Hauswartkosten umlegbar (BGH WuM 2005,
336). Diese Kosten kinnen bei den sonstigen Betriebskosten angesetzt
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werden, aber nur, wenn der Mietvertrag das ausdriicklich festlegt (siehe
unten). Die Kosten einer Wach- und SchlieBgesellschaft sind keine umla-
gefihigen Betriebskosten (OLG Diisseldorf DWW 91, 283; .G Hamburg
ZMR 97, 358).

Gemeinschaftsantenne, Breitbandkabel

Umlagefdhig sind die Kosten fiir den Betriebsstrom und fiir die regelma-
Bige Priifung der Betriebsbereitschaft. Beim Kabelfernsehen kann die
monatliche Grundgebiihr angesetzt werden. Die Betriebskostenverord-
nung erklirt auBerdem die Gebiihren fiir die Weiterleitung von Fern-
seh- und Rundfunkprogrammen nach dem Urheberrechtsgesetz fiir
umlagefiihig. Ist die Umlage dieser Kosten laut Mietvertrag vereinbart,
muss der Mieter sie auch iibernehmen, wenn er kein Fernsehgeriit
besitzt (BGH WuM 2007, 571).

Keine Betriebskosten sind einmalig anfallende Kosten fiir den Anschluss.
Auch die Kosten fiir eine Reparatur oder Stérungsbeseitigung darf der
Vermieter nicht auf die Mieter umlegen.

Kosten der Wiischepflege

Hierunter fallen die Kosten fiir die Waschmaschine sowie fiir Wische-
trockner, Wiascheschleudern und Biigelautomaten, die der Hausgemein-
schaft zur Verfiigung stehen. Umlegbar sind die Kosten fiir Strom, Rei-
nigung und Wartung der Gerite. Stellt der Vermieter Miinzgerite auf,
muss er nachweisen, dass seine Kosten nicht bereits durch diese Ein-
nahmen gedeckt sind.

Die Einnahmen durch den Miinzbetrieb diirfen nur die laufenden Kos-
ten abdecken. Sie diirfen nicht der Instandhaltung oder der Amortisa-
tion, also der Wiederanschaffung dienen (AG Hamburg WuM 2003, 565).
Etwas anderes gilt nur, wenn es ausdriicklich vereinbart ist.

Nach LG Berlin (ZMR 2000, 532) muss der Mieter die berechneten Was-
ser- und Abwasserkosten nicht zahlen, wenn nicht erkennbar ist, wel-
cher Anteil auf die Gemeinschaftswaschmaschine entfallt. Fiir Sozial-
wohnungen ist geregelt, dass der Vermieter die laufenden Kosten nur
auf die Benutzer der Waschmaschine umlegen darf. Die Kosten fiir die
erforderliche Ablesung und Umrechnung kann der Vermieter nicht auf
die Mieter abwilzen (AG Miilheim WuM 2000, 424).

Sonstige Betriebskosten

»Sonstige« ist kein Auffangbecken fiir alle nur denkbaren Kosten. Will
der Vermieter »sonstige Betriebskosten« abrechnen, muss schon im
Mietvertrag stehen, um welche Kosten es sich dabei konkret handelt.
Der bloBe pauschale Hinweis in einem Mietvertrag, »sonstige Betriebs-
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kosten« seien zu zahlen, reicht nicht aus (BGH WuM 2004, 290: OLG
Oldenburg RE WuM 95, 430; LG Osnabriick WuM 95, 434; LG Hannover
WuM 91, 358).

Bei »sonstigen« Betriebskosten kann es sich um die Kosten fiir ein
Schwimmbad, eine Sauna oder andere Gemeinschaftseinrichtungen im
Haus handeln. Zulissig wire auch eine Vereinbarung, dass die War-
tungskosten fiir den Feuerldscher (LG Berlin GE 2001, 63; AG Hamburg
WuM 98, 352) oder die Dachrinnenreinigung (BGH WuM 2004, 292;
WuM 2004, 290) umgelegt werden. Fiir umlegbar erklart hat der BGH
auch die Kosten fiir die regelmaBige Priifung der Betriebssicherheit,
z. B. fiir die Elektroanlage (BGH WuM 2007, 198).

Immer mehr GroBvermieter gehen dazu iiber, einen Pfortner einzuset-
zen. In einigen Hausern heiBt es »Concierge« oder »Doorman«. Die
hierfiir entstehenden Kosten sind nur unter gewissen Voraussetzungen
auf die Mieter umlegbar. Der Vermieter kann diese Dienstleistung nicht
allgemein damit begriinden, dass sich besonders dltere Mieter dann
sicherer fiihlen. Ein Pfortner muss aufgrund der Verhéltnisse vor Ort
geboten sein, etwa um die Sicherheit und Ordnung aufrechtzuerhalten
oder wegen eines gesteigerten Sicherheitsbediirfnisses (BGH WuM
2005, 336).

Verteilerschliissel

Ublicherweise wird im Mietvertrag vereinbart, nach welchem MaBstab
die vom Mieter zu tragenden verbrauchsabhingigen Nebenkosten ver-
teilt werden. An diese Vereinbarung ist der Vermieter gebunden. Der Ver-
mieter einer Eigentumswohnung kann aber die Grundsteuer anhand des
fiir die Wohnung ergangenen Grundsteuerbescheids umlegen, auch wenn
im Mietvertrag die Verteilung nach Wohnflache festgelegt ist (BGH - VIII
ZR 252/12).

Steht nichts im Mietvertrag, ist fiir freifinanzierte Wohnungen gesetzlich
vorgeschrieben, dass die Betriebskosten nach der Wohnfliche umzu-
legen sind. Der Vermieter darf dann keinen anderen Verteilerschliissel
festlegen. Er muss nach Quadratmetern verteilen. Hat er aber bereits
vor der Mietrechtsreform vom 1.9. 2001 einen anderen Verteilerschliis-
sel angewandt - etwa die Abrechnung nach Personenzahl -, bleibt es in
der Regel dabei (BGH WuM 2005, 774).

Leerstand: Stehen Wohnungen im Haus leer, muss der Vermieter die
darauf entfallenden Kosten selbst tragen. Das gilt auch fiir Betriebskos-
ten, die von einem Verbrauch abhingen, aber nicht nach Verbrauch
abgerechnet werden, sondern etwa nach Wohnfliche oder Personen-
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zahl. Der Vermieter muss die auf unvermietete Wohnungen entfallenden
Kosten fiir Wasser, Abwasser, Miill und Allgemeinstrom iibernehmen
(BGH WuM 2006, 440). Der Vermieter kann auch nicht verlangen, dass
die Mieter einer Anderung zustimmen und nur nach vermieteter Fliache
abzurechnen ist. Eine Klausel im Mietvertrag, wonach die Betriebskos-
ten nur nach dem Verhiltnis der vermieteten oder bewohnten Fldchen
verteilt werden, ist unwirksam (OLG Hamburg WuM 2001, 343; AG Gor-
litz WuM 97, 648); ebenso eine Klausel, nach der die Kosten nach dem
Verhiltnis der LEinzelmieten zu verteilen sind (AG Gorlitz ZMR 2003,
269). In besonders gelagerten Fiillen (bei dauerhaften erheblichen Leer-
standen) ist laut BGH eine Ausnahme maoglich. Der Vermieter kann dann
darauf bestehen, dass der Mieter einer Anderung des Verteilerschliissels
zustimmt.

Bei einer Verteilung nach Personenzahl ist der Vermieter zumindest bei
griBeren Leerstinden in die Umlage der Kosten einzubeziehen Das gilt
vor allem fiir Kosten, die nicht von der Anzahl der im Haus wohnenden
Personen abhidngen (BGH WuM 2013, 227).

Werden die Betriebskosten nach dem festgestellten Verbrauch verteilt,
gibt es bei der Verteilung der Kosten normalerweise keine Probleme. Da
in den leer stehenden Wohnungen kein Verbrauch anfillt, werden ihnen
auch keine Kosten zugeordnet. Das kann aber zu Ungerechtigkeiten
fiihren, wenn die Mieter die Fixkosten fiir die leer stehenden Wohnun-
gen mittragen miissen. Bei den Wasserkosten sind das die Grundge-
biihren, die Zdhlermiete und die Abrechnungskosten. Der BGH hat ent-
schieden, dass eine Kostenverteilung nach der je Wohnung erfassten
Wassermenge grundsétzlich zuldssig ist. Dieser Grundsatz findet aber
seine Grenze, wenn ein Mieter bei erheblichem Leerstand im Haus mit
unzumutbar hohen Kosten belastet wird. Eine Klausel im Formular-
mietvertrag, wonach die Wasserkosten cinschlieBlich der Grundgebiih-
ren nach dem [Lrgebnis der Wasserzihler abgerechnet werden, ist
unwirksam (BGH WuM 2010, 685).

Die gebréduchlichsten Verteilerschliissel orientieren sich entweder an
der WohnungsgriBe, der Personenzahl oder der Anzahl der Wohnein-
heiten:

Beispiel fiir die Verteilung nach Wohnfliche: 10000 Euro Betriebskosten
fiir das gesamte Haus, GroBe des Hauses 500 Quadratmeter, Wohnungs-
groBe 50 Quadratmeter.

10000 : 500 = 20

20x50 = 1000 Euro.
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Beispiel fiir die Verteilung nach Personenzahl: 10000 Euro Betriebskos-
ten fiir das gesamte Haus, Gesamtzahl der Mieter im Haus 40, Personen
im Mieterhaushalt 4.

10000 : 40 = 250

250x4 = 1000 Euro.

Beide Verteilerschliissel kinnen auch kombiniert werden. Die ver-
brauchsabhdangigen Betriebskostenarten, wie z. B. Wasser, Entwisse-
rung oder Miill, werden dann nach der Personenzahl und die anderen
Betriebskostenarten nach der Wohnfliche abgerechnet.

Vertraglich vereinbart werden kann sowohl die einheitliche Betriebs-
kostenverteilung nach der Personenzahl als auch nach der Wohn-
fliche. Beide Verteilerschliissel haben ihre Stirken und Schwichen
(OLG Hamm RE WuM 83, 315). Bei einer Abrechnung nach Personen
muss der Vermieter laufend ermitteln, wie viele Personen im Haus
leben. Das ist fiir ihn mit einem gewissen Aufwand verbunden. Dabei
darf er sich nicht nach der im amtlichen Einwohnermelderegister
erfassten Bewohnerzahl richten, weil das zu ungenau ist (BGH WuM
2008, 151).

Werden die Kosten nach Fliche verteilt (2> WOHNFLACHE), miisste der
Vermieter an sich immer die tatsdchliche WohnungsgrioBe ansetzen. Der
BGH hat aber entschieden, dass sich der Vermieter auch nach der im
Mietvertrag angegebenen Fliache richten darf. Ist die Wohnung kleiner
als im Mietvertrag angegeben, sei das unerheblich. Nur wenn die Abwei-
chung mehr als 10% betridgt, muss nach der tatsichlichen Fliche abge-
rechnet werden (BGH WuM 2007, 700). Dieses Urteil ist nach Auffas-
sung des Deutschen Mieterbundes falsch, da es bei der Festlegung des
Verteilerschliissels darum geht, den richtigen Kostenanteil im Verhiilt-
nis zu den anderen Mietparteien festzulegen.

Wichtig: Den vereinbarten oder einmal gewihlten Verteilerschliissel
darf der Vermieter nicht einfach abindern. Das geht nur, wenn er mit
allen Mietern eine entsprechende Vereinbarung trifft. Eine Vereinba-
rung kommt nicht dadurch zustande, dass der Vermieter den Verteiler-
schliissel in der Betriebskostenabrechnung dndert und die Mieter hier-
gegen nicht protestieren (LG Bautzen WuM 2001, 288).

Oft fiihrt der gewdhlte AbrechnungsmaBstab zu Ungerechtigkeiten bei
der Verteilung der Kosten. Die Hausbewohner haben unterschiedliche
Gewohnheiten, einige gehen verschwenderisch mit Energie und Wasser
um, andere sind sparsam. In einigen Wohnungen leben nur Einzelper-
sonen, in anderen mehrkopfige Familien. Der BGH hat entschieden,
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dass benachteiligte Mieter dagegen keine Einwinde erheben konnen.
Ungerechtigkeiten bei der Kostenverteilung sind grundsétzlich hinzu-
nehmen (BGH WuM 2006, 200; BGH WuM 2006, 684). Der Mieter kann
nicht verlangen, dass zum Beispiel die Wasserkosten nach Anzahl der
Personen verteilt werden (LG Mannheim NJW-RR 99, 365). Der Vermie-
ter muss den Umlageschliissel auch nicht von Wohnflidche auf Personen-
zahl dndern, weil die Gemeinde die Gebiihren fiir die Miillabfuhr nach
Wohnungsbelegung (Personenzahl) erhebt (AG Siegburg WuM 95, 120).

Nur in besonders krassen Fillen kann der Mieter einen Anspruch auf
Anderung des AbrechnungsmaBstabs haben, z.B. wenn ein allein ste-
hender Mieter so viel Wassergeld zahlt wie die 7-kopfige Nachbarsfami-
lie (LG Diisseldorf WuM 1994, 30; LG Aachen WuM 91, 503; AG Lippstadt
WuM 95, 594). Der Vermieter wurde verpflichtet, den Verteilerschliissel
auf Personenzahl umzustellen. Diese Urteile bediirfen nach der Miet-
rechtsreform vom 1.9. 2001 einer Neubewertung. Seitdem ist die Wohn-
fliche der gesetzlich vorgesehene Verteilerschliissel (§ 556 a BGB). Dem
Mieter ist in derartigen Ausnahmefillen deshalb nicht ein Anspruch auf
Umstellung auf Personenzahl, sondern auf Einfiihrung der verbrauchs-
abhiangigen Abrechnung einzurdumen. Dieser Anspruch ergibt sich
zwar nicht aus dem Gesetz, der Gesetzgeber wollte aber mit der Miet-
rechtsreform vom 1.9. 2001 diese Form der Abrechnung stirken. Bei
den Wasserkosten setzt das die Installation von Wasserzdhlern in den
Wohnungen voraus. Es liegen bislang noch keine Gerichtsurteile vor, die
diese Rechtsauffassung bestitigen. Bei den Wasserkosten ist auf jeden
Fall Voraussetzung, dass sich der nachtrigliche Einbau von Zwischen-
zidhlern zu angemessenen Kosten verwirklichen lidsst. Die Abrechnung
der Wasserkosten nach Verbrauch kann der Mieter aber nicht verlan-
gen, wenn seine Kosten dann nur halb so hoch wiren; der Unterschied
miisste krasser sein (BGH WuM 2008, 288).

Werden die Kosten nach der Personenzahl verteilt, gibt es haufig Streit
dariber, ob jemand als Hausbewohner oder als Besucher anzusehen ist.
Nach Auffassung des AG Frankfurt (WuM 85, 374) kann der Vermieter
eine weitere Person dann in der Nebenkostenabrechnung beriicksichti-
gen, wenn durch die Haufigkeit und Dauer der Besuche nach auBBen der
Eindruck entsteht, dass eine weitere Person in der Wohnung lebt, unab-
hingig davon, ob wirklich ein dauerndes Wohnen vorliegt.

Aber: Kurzzeitige Abwesenheit bzw. kurzzeitiger Besuch bleiben unbe-
riicksichtigt (AG Homburg WuM 87, 359).

Das Birgerliche Gesetzbuch bestimmt ausdriicklich, dass ein tatsdch-
lich erfasster Verbrauch auch verbrauchsabhiingig abgerechnet wer-
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den muss. Sind entsprechende Messgerite vorhanden, muss der Ver-
mieter die Kosten - zumindest teilweise — anhand der abgelesenen
Verbrauchswerte verteilen. Bei den Wasserkosten besteht diese Pflicht
aber nur, wenn alle Wohnungen mit Wasserzidhlern ausgestattet sind.
Fehlen sie in einer Wohnung, darf der Vermieter weiter nach Wohnfli-
che abrechnen (BGH WuM 2008, 288). In einigen Gemeinden werden
die angefallenen Miillmengen jeder einzelnen Mietpartei mithilfe eines
Erfassungssystems gemessen. Dann ist der Vermieter ebenfalls ver-
pflichtet, die Kosten anhand der festgestellten Miillverursachung abzu-
rechnen. Nach dem Einbau von Wasserzdhlern oder der Einfiihrung
eines Scannersystems fiir den Hausmiill muss der Vermieter den verein-
barten Verteilerschliissel andern. Er muss dann festlegen, dass die Kos-
ten ganz oder teilweise nach dem angefallenen Verbrauch oder der
Verursachung verteilt werden.

Manche Vermieter halten sich nicht daran und rechnen nicht nach
Verbrauch ab, obwohl in allen Wohnungen Wasserzihler installiert
sind. Dann hat der Mieter das Recht, von den berechneten Wasserkosten
15% abzuziehen. Das Gleiche gilt, wenn im Mietvertrag die ver-
brauchsabhingige Abrechnung vereinbart ist und der Vermieter
die Wasserkosten trotzdem komplett nach Wohnfliche verteilt (BGH
WuM 2012, 316).

Die dem Vermieter gesetzlich eingerdumte Moglichkeit, den Mieter zu
einer Direktabrechnung zu verpflichten, besteht seit dem 1.9.2001
nicht mehr. Bis zu diesem Zeitpunkt konnte der Vermieter festlegen,
dass der Mieter iiber die Wasser-, Abwasser- oder Miillkosten direkt mit
dem entsprechenden Anbieter abrechnet. In diesem Fall mussten die
bisher dafiir angesetzien Kosten aus der Miete herausgerechnet wer-
den.Voraussetzung war, dass das Wasserversorgungsunternehmen oder
der Miillentsorger eine Direktabrechnung mit dem Mieter anbot
(BVerw(: WuM 97, 685). Hat der Vermieter vor dem 1.9.2001 eine
Umstellung vorgenommen, bleibt diese bestehen.

Messdifferenzen: Rechnet der Vermieter Wasserkosten verbrauchsab-
hingig ab, ergeben sich immer wieder »Verteilungs- hzw. Messpro-
bleme«. Grund: Der Hauptwasserzidhler im Haus, anhand dessen der
Vermieter die Wasserrechnung des Versorgungsunternehmens bezahlt,
zeigt praktisch nie den gleichen Wert an wie alle Wohnungswasserzih-
ler zusammen. Der Hauptwasserziihler arbeitet exakter, auBerdem gel-
ten auch fiir eichpflichtige Wasserzihler Fehler- und Toleranzgrenzen.
Deshalb kann es zuldssig sein, dass der Vermieter die durch den Haupt-
wasserziahler gemessene Wassermenge abrechnet und die Wohnungs-
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zdahler nur zur Kostenverteilung benutzt, wie z. B. auch bei Heizkosten-
verteilern (AG Dortmund DWW 92, 180) v HEIZKOSTENVERTEILER
und WARMEZAHLER.

Dieses Verfahren ist zuldssig bei Messdifferenzen bis zu 20% (LG Braun-
schweig WuM 99, 294; AG Salzgitter WuM 96, 285). Bei groBeren Abwei-
chungen spricht alles fiir »ungeklarte« Wasserverluste oder -entnah-
men (z.B. einen Wasserrohrbruch), die der Vermieter selbst tragen
muss. Wird die 20%-Grenze iiberschritten, muss der Vermieter nach den
Wohnungszdhlern abrechnen (LG Braunschweig WuM 99, 294; AG Ham-
burg WuM 2000, 213; AG Miinster WuM 2000, 152; AG Salzgitter WuM
96, 285).

Fillt ein Wohnungswasserzihler aus oder ist eine Wohnung nicht mit
Wasserzihlern ausgestattet, darf der Vermieter deshalb auch nicht ein-
fach die Differenz zwischen Hauptwasserzdhler und der Summe der
Wohnungswasserzihler auf diese Wohnung verteilen. Er muss auch hier
die iiblicherweise auftretende Restdifferenz zwischen den Zéhlern
beriicksichtigen und anteilig auf alle Mieter des Hauses verteilen.

Getrennte Berechnung fiir gewerbliche Mieter: Sind im Haus auch
gewerbliche Mieter ansissig, verursachen sie hiufig hohere Betriebs-
kosten. Fiir Gewerberdume sind im Allgemeinen hohere Versicherungs-
pramien und eine hohere Grundsteuer zu entrichten, es wird unter
Umstidnden mehr Wasser verbraucht oder mehr Miill produziert. Die
Gerichte haben deshalb iiberwiegend geurteilt, dass der Vermieter die
Betriebskosten fiir Wohnungen und Gewerbe getrennt berechnen muss.
Der BGH hat jedoch entschieden, dass eine Aufteilung nur geboten ist,
wenn die Kosten zu einer ins Gewicht fallenden Mehrbelastung fiir die
Wohnungsmieter fiihren. Der Vermieter muss die Betriebskosten nicht
getrennt umlegen, wenn den Wohnungsmietern dadurch keine erheb-
lichen Nachteile entstehen (BGH WuM 2006, 200). Fiir die Wohnungs-
mieter ergeben sich z. B. keine Nachteile, wenn im Gebéude ein Job-
Center und ein Internet-Café ansissig sind. Die Entscheidung des BGH
bringt letztlich keine Klarheit. Im Einzelfall muss dariiber gestritten
werden, ob eine erhebliche Mehrbelastung fiir die Wohnungsmieter
besteht.

Der BGH hat unverstiandlicherweise entschieden, dass die Beweislast
nicht den Vermieter, sondern zundchst den Mieter trifft (BGH WuM
2010, 627; WuM 2006, 684). Das bedeutet, dass der Mieter eine er-
hebliche Mehrbelastung nach Maoglichkeit belegen muss. Hat der
Vermieter keinen Abzug fiir gewerbliche Mieter vorgenommen, sollten
die Wohnungsmieter das nicht ohne weiteres akzeptieren, sondern nach
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den konkreten Zahlen fiir die Gewerbemieter fragen oder sich die
Belege vom Vermieter vorlegen lassen. Das betrifft vor allem die Grund-
steuer, oft auch die Hausversicherungen, aber auch andere Kosten-
arten.

Wichtig: Hat der Vermieter fiir gewerbliche Mieter vorweg Kosten abge-
zogen, muss er das in der Betriebskostenabrechnung auch angeben. In
der Abrechnung miissen die Gesamtkosten mitgeteilt sein und nicht nur
die gekiirzten Kosten. Andernfalls ist die Abrechnung (teilweise) formell
unwirksam (BGH WuM 2007, 196).

Eine getrennte Berechnung ist immer geboten, wenn sie im Mietvertrag
vereinbart ist. Bei Sozialwohnungen (L» SOZIALMIETE) ist eine Kosten-
trennung vorgeschrieben (§ 20 Abs. 2 Satz 2 NMV). AuBerdem muss der
Vermieter eine getrennte Berechnung erstellen, wenn sich auf dem
Grundstiick 7> GARAGEN/STELLPLATZE befinden, die nicht an alle Mie-
ter vermietet sind. Es versteht sich von selbst, dass Betriebskosten, die
(anteilig) fiir Stellplidtze anfallen, nicht auf die Wohnungsmieter umge-
legt werden kénnen, die keinen Stellplatz nutzen (BGH WuM 2012, 98).
Auch wenn einige Stellflichen fremdvermietet sind, miissen die Be-
triebskosten reduziert werden (LG Itzehoe ZMR 2010, 690).

Wirtschaftseinheit

Werden die Betriebskosten fiir mehrere Gebaude oder Hauseingiinge
zusammengefasst und gemeinsam abgerechnet, spricht man von einer
Wirtschaftseinheit. Der Vermieter kann eine Wirtschaftseinheit auch fiir
einzelne Betriebskosten bilden, z. B. nur fur die Hauswart- oder die Gar-
tenpflegekosten. Viele GroBvermieter verfahren auf diese Weise, um die
Verwaltung zu vereinfachen und den Arbeitsaufwand fiir die Erstellung
der Abrechnung zu verringern. Diese Abrechnungsmethode ist jedoch
an bestimmte Bedingungen gekniipft. Die Voraussetzungen dazu sind
unterschiedlich, je nachdem, ob es sich um freifinanzierte oder aber um
offentlich geforderte Wohnungen handelt.

Bei offentlich geforderten Wohnungen () WOHNUNGSBAUFORDE-
RUNG) ist eine Wirtschaftseinheit eine Mehrheit von Gebiduden, die
demselben Eigentiimer gehioren, in ortlichem Zusammenhang stehen
und deren Errichtung ein einheitlicher Finanzierungsplan zugrunde
gelegt worden ist oder zugrunde gelegt werden soll (KG Berlin RE WuM
87, 181).

Grundsitzlich soll der Vermieter - inshesondere verbrauchsabhingige -
Nebenkosten nach der kleinstmoglichen Abrechnungseinheit abrech-
nen. Das bedeutet, dass der Vermieter Nebenkosten gebdudebezogen
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abrechnen muss, wenn ihm das maglich ist. Eine Gesamtabrechnung fiir
die Wohnanlage - selbst bei einer Wirtschaftseinheit - ist dann unzulas-
sig (AG Kassel WuM 95, 442).

Wichtig: Ob eine Wirtschaftseinheit vorliegt oder nicht, hingt nicht vom
Belieben des Vermieters ab. Der Vermieter muss ndmlich bei einer Wirt-
schaftseinheit entsprechende Wirtschaftlichkeitsberechnungen vorle-
gen und genehmigt bekommen. AuBerdem: Eigentiimer und Vermieter
der Wirtschaftseinheit miissen identisch sein. Gehoren die Wohnungen
zweier nebeneinander liegender Hauser einer Vielzahl von unterschied-
lichen Eigentiimern (Wohnungseigentum), kann keine Wirtschaftsein-
heit gebildet werden (KG Berlin RE WuM 87, 181).

Bei freifinanzierten Wohnungen darf der Vermieter mehrere Gebdude
zu einer Wirtschaftseinheit zusammenfassen, sofern sich aus dem Miet-
vertrag nichts Gegenteiliges ergibt (BGH WuM 2010, 742).

Anders als bei 6ffentlich geforderten Wohnungen ist nach dieser Ent-
scheidung keine Identitdat zwischen Eigentiimer und Vermieter erforder-
lich; es geniigen vielmehr folgende Voraussetzungen:

B Die Gebdude miissen einheitlich verwaltet werden.

B Sie missen in einem unmittelbaren ortlichen Zusammenhang ste-
hen, unmittelbare Nachbarschaft ist aber nicht erforderlich.

B Es diirfen bei den Gebduden keine wesentlichen Unterschiede im
Wohnwert bestehen. Bautechnischer Stand, Ausstattung, Nutzungsart

miissen gleich sein und die Wohnungen einen vergleichbaren Zuschnitt
haben (BGH WuM 2010, 742).

In der Betriebskostenabrechnung muss der Vermieter angeben, dass er
mehrere Gebdude oder Hauseingdnge zusammen abrechnet. Dazu ge-
niigt es z. B., wenn er die einzelnen Gebdude mit Hausnummern bezeich-
net (BGH WuM 2010, 493).

Vorauszahlung und Abrechnung 2> HEIZKOSTEN
Zu Vorauszahlungen auf die Nebenkosten ist der Mieter nur bei aus-

driicklicher Vereinbarung im Mietvertrag verpflichtet (AG Koln WuM 82,
307).

Zahlt der Mieter nach dem Mietvertrag auf die Betriebskosten monatli-
che Vorauszahlungen, diirfen diese nur in angemessener Hohe verein-
bart werden. Aber: Bei Vertragsabschluss kann der Mieter nicht ohne
weiteres darauf vertrauen, dass der Vermieter die Vorauszahlungen
nach den tatsichlich anfallenden Betriebskosten festlegt (BGH WuM
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2004, 201; OLG Dresden RE WuM 2004, 83; OLG Stuttgart RE WuM 82,
272). Das bedeutet: Der Vermieter darf eine unrealistisch niedrige Vor-
auszahlung vereinbaren. Er kann sogar ganz auf eine Vorauszahlung
verzichten. Hat der Vermieter den Mieter jedoch iiber die Hohe der
tatsiachlich anfallenden Betriebskosten arglistig getduscht, kann der
Mieter fristlos kiindigen (LG Hamburg ZMR 2003, 683). In bestimmten
Féllen kann der Vermieter zum Schadensersatz verpflichtet sein. Das ist
denkbar,

B wenn er ausdriicklich zugesichert hat, dass die Vorauszahlungen
ausreichen, oder

B wenn er den Betrag bewusst zu niedrig angesetzt hat, um eine giins-
tige Miete vorzuspiegeln (BGH WuM 2004, 201; OLG Diisseldorf ZMR
2000, 604; .G Miinchen 11 ZMR 2002, 758; LG Berlin ZMR 99, 637; LG
Karlsruhe WuM 98, 479).

Schadensersatz in Hohe der verlangten Nachzahlung fiir die Betriebs-
kosten steht dem Mieter jedoch nur in Ausnahmeféllen zu. Dazu muss
er nachweisen, dass ihm ein finanzieller Schaden entstanden ist (OLG
Dresden RE WuM 2004, 83). Davon ist auszugehen, wenn der Mieter
eine vergleichbare Wohnung erheblich giinstiger héitte anmieten kén-
nen oder wenn er sich die Wohnung wegen der hohen Betriebskosten
nicht leisten kann und ihm zu wenig Geld zur Lebensfiihrung zur Verfii-
gung steht.

Wichtig: Dem Mieter ist zu empfehlen, sich vor dem Abschluss des Miet-
vertrages die letzte Abrechnung fiir diese Wohnung zeigen oder sich
schriftlich bestitigen zu lassen, dass die festgelegten Vorauszahlungen
in etwa ausreichen, um die Kosten zu decken.

Achtung: Die Vorauszahlungen sind Teil der 1) MIETE. Ist der Mieter
mit den Vorauszahlungen in Héhe von zwei Monatsmieten in Riickstand,
kann der Vermieter eine > KUNDIGUNG aussprechen (BGH WuM 2007,
24).

Abrechnungszeitraum

Uber die Vorauszahlungen hat der Vermieter jihrlich abzurechnen.
Jéhrlich bedeutet, dass der Abrechnungszeitraum ein Jahr betragen
muss. Meistens entspricht er dem Kalenderjahr. Der Vemieter kann aber
auch eine andere Abrechnungsperiode wihlen, etwa vom 1. Juli bis 30.
Juni. Moglich sind auch unterschiedliche Abrechnungszeitriaume fiir die
:» HEIZKOSTEN und die »kalten« Betriebskosten (BGH WuM 2008,
404). Ein ldngerer Zeitraum als ein Jahr ist grundsétzlich nicht zulissig
(LG GieBen ZMR 2009, 189; LG Leipzig WuM 2004, 481). Aber auch eine
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kiirzere Zeit, z. B. 7 Monate, ist nur in Ausnahmefillen erlaubt (AG Dort-
mund NZM 2004, 96). Der BGH hat eine Ausnahme zugelassen, wenn
sich die Anderung auf eine Abrechnungsperiode beschriankt und fiir den
Mieter nicht nachteilig ist, z. B. wenn der Vermieter kiinftig nach dem
Kalenderjahr abrechnen will. Zuldssig ist das aber nur, wenn der Mieter
ausdrucklich zustimmt (BGH WuM 2011, 511).

Der Vermieter muss einzelne Kosten dem betroffenen Abrechnungszeit-
raum zuordnen. Die Zuordnung zu dem richtigen Zeitraum richtet sich
danach, wann die berechnete Leistung erbracht worden ist, und nicht
danach, wann der Vermieter die Rechnung bekommen oder bezahlt hat.
Trifft in 2008 eine Rechnung oder ein Gebiihrenbescheid fiir das Jahr
2007 ein, muss der Vermieter die Kosten dem Abrechnungszeitraum
2007 zuordnen. Das nennt man »Leistungsprinzip«. Eine andere
Abrechnungsmethode wird vor allem bei der Abrechnung von Eigen-
tumswohnungen angewandt. Hier kommt es darauf an, wann eine Rech-
nung oder ein Bescheid eingetroffen ist oder bezahlt wurde (Abfluss-
prinzip).

Der BGH hat entschieden, dass der Vermieter auch nach diesem Prinzip
verfahren darf (BGH WuM 2008, 285; BGH WuM 2008, 223). In eine
Abrechnung kann er alles aufnehmen, was er in diesem Zeitraum bezahlt
hat, auch wenn die Rechnungen einen anderen Zeitraum betreffen. Bei
der Abrechnung der Heizkosten nach Verbrauch darf hingegen nicht
nach diesem Prinzip verfahren werden. Wegen der zwingenden Vor-
schriften der Heizkostenverordnung gilt ausschlieBlich das Leistungs-
prinzip (BGH WuM 2012, 143).

OrdnungsgemilBe Abrechnung

Bei der Gestaltung der Betriebskostenabrechnung hat der Vermieter
weitgehend freie Hand. Sie muss aber gewisse Mindestanforderungen
erfiillen (BGH WuM 82, 207). So wie bei einer Kiindigung > KUNDI-
GUNGSFORM oder bei einer 2> MIETERHOHUNG muss der Vermieter
bestimmte Formalien beachten. Die Abrechnung muss die Betriebskos-
ten einzeln auffiihren und fiir jede Kostenart den Gesamtbetrag nen-
nen. Der Anteil des Mieters ist zu berechnen. Der Mieter muss der Ab-
rechnung entnehmen konnen, mit welchem Verteilerschliissel die ein-
zelnen Kostenpositionen aufl ihn umgelegt wurden (BGH WuM 2009,
42). Allgemein gebréiuchliche UmlagemaBstibe miissen aber nicht er-
klart sein. Bei Miteigentumsanteilen, Personenzahl, Wohnflache und
Wohneinheiten geniigt es, wenn die Gesamteinheiten und der auf die
Wohnung entfallende Anteil angegeben sind, z. B. Personenzahl im Haus:
24, Bewohner in der Wohnung: 2. Auch die Angabe einer »krummen«
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Personenzahl ist zulassig, z. B. »21,42« (BGH WuM 2011, 367). Der Ver-
mieter muss nicht erkldaren, wie er die Gesamtpersonenzahl ermittelt
hat (BGH WuM 2010, 683).

Die vom Mieter im Abrechnungsjahr gezahlten Vorauszahlungen sind
abzuziehen. AuBerdem muss die Abrechnung klar und verstéindlich sein,
sodass auch ein mit der Materie nicht ndher Vertrauter nachvollziehen
kann, wie die Kosten berechnet wurden. Ein durchschnittlich gebildeter,
juristisch und betriebswirtschaftlich nicht geschulter Mieter muss in der
Lage sein, den Anspruch des Vermieters nachzupriifen. Sind diese Vor-
gaben nicht eingehalten, ist die Abrechnung formell unwirksam. Sie ist
dann sozusagen nicht existent. Das ist vergleichbar mit einem Kiindi-
gungsschreiben ohne Unterschrift. Ein ausgewiesener Nachzahlungs-
betrag steht dem Vermieter nicht zu. Er muss erst eine neue Abrech-
nung erstellen. Nach dem BGH kann eine Abrechnung aber auch nur
teilweise unwirksam sein. Sind nur einzelne Betriebskosten betroffen,
bleibt die Abrechnung im Ubrigen wirksam, wenn die Einzelpositionen
unschwer herausgerechnet werden konnen (BGH WuM 2007, 196).

Davon zu unterscheiden ist ein inhaltlicher Fehler. Erfiillt die Betriebs-
kostenabrechnung die genannten Mindestanforderungen, ist damit
noch nicht gesagt, dass alles korrekt in Rechnung gestellt wurde. Ein
inhaltlicher Fehler liegt z. B. vor, wenn bestimmte Kosten gar nicht
angefallen oder falsch berechnet sind. Solche Fehler kann der Vermieter
korrigieren. Der Unterschied zwischen einem formellen und einem
inhaltlichen Fehler ist vor allem von Bedeutung, wenn die Jahresfrist
fiir die Vorlage der Abrechnung abgelaufen ist. Ist die Abrechnung for-
mell nicht ordnungsgemaiB, kann der Vermieter nach Fristablauf keine
neue Abrechnung erstellen. Einen inhaltlichen Fehler kann er auch
nach Ablauf der Jahresfrist - eingeschridnkt - korrigieren (BGH WuM
2009, 42; siehe Seite 75 - Bis wann muss abgerechnet werden?).

In folgenden Fillen haben Gerichte die Betriebskostenabrechnung aus
formellen Griinden fiir unwirksam erklért:

B Wenn nicht erkennbar ist, wie die Kosten verteilt wurden (BGH WuM
2008, 351). Hier wurde fiir den durchschnittlichen Mieter ohne Erliu-
terung nicht deutlich, dass eine unter dem Verteilerschliissel angege-
bene Zahl das Produkt aus der Gesamtwohnflache und der Anzahl der
Monate sein sollte.

M Sind einzelne Kostenanteile nicht umlagefdhig, miissen in der
Abrechnung immer auch die Gesamtkosten und die vorgenommenen
Rechenschritte angegeben sein. Der Mieter muss erkennen kénnen, ob
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und in welcher Hohe nicht umlagefihige Kosten abgezogen wurden.
Das betrifft u.a. den Abzug von Kosten fiir gewerbliche Mieter (BGH
WuM 2012, 22; WuM 2007, 196) und den Abzug von Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten von den Hausmeisterkosten (BGH WuM 2007,
575). Beispiel: Die Hausmeisterkosten betragen insgesamt 30000 Euro.
Davon diirfen 10000 Euro nicht umgelegt werden, weil sie auf Verwal-
tungs- und Instandsetzungsaufgaben entfallen. In der Abrechnung steht
aber nur: Hauswartkosten — 20000 Euro. Die Abrechnung ist (teilweise)
unwirksam, weil die 30000 Euro Gesamtkosten nicht angegeben sind.

B Werden mehrere Hiuser zu einer Wirtschaftseinheit zusammenge-
fasst, muss erkennbar sein, wie die Gesamtkosten auf die einzelnen
Héauser aufgeteilt wurden (BerlVerfGH GE 2006, 774; LG Koln WuM
2001, 496).

M Das gilt auch im umgekehrten Fall, wenn der Vermieter die Kosten
einer groBeren Wohnanlage auf kleinere Einheiten umgerechnet hat
(BGH WuM 2007, 700).

Die Gerichte haben auch entschieden, dass an die Formalien keine allzu
strengen Anforderungen gestellt werden diirfen.

B Nicht vorgeschrieben ist, dass zu den einzelnen Positionen die jewei-
ligen Einzelkosten mit Rechnungsdatum aufgenommen werden. Eine
Zusammenfassung der entsprechenden Einzelkosten, die zu einer Kos-
tenart gehoren, reicht aus (OLG Brandenburg RE WuM 99, 107; KG
Berlin RE WuM 98, 474).

B Dic Abrechnung nach einem nicht vereinbarten Verteilerschliissel ist
nur ein inhaltlicher, kein formeller Fehler (BGH WuM 2005, 61, BGH
WuM 2005, 200). Das betriflt z. B. den Fall, dass der Vermieter die
Betriebskosten nach Wohnfliche verteilt hat, obwohl nach dem Mietver-
trag die Umlage nach Miteigentumsanteilen vereinbart ist.

B Lnthilt die Abrechnung andere Flichenangaben als in den Vorjah-
ren, ist eine fehlende Erlduterung hierzu kein formeller Mangel. Der
Vermieter muss die Abweichung aber auf Nachfrage des Mieters erlédu-
tern (BGH WuM 2008, 407).

B Das Gleiche gilt fiir einen nicht nachzuvollziehenden starken Kosten-
anstieg gegeniiber dem Vorjahr. Die Abrechnung ist nicht aus formellen
Griinden fehlerhaft, weil sie keine Erklirung hierzu enthilt. Auch diese
Ungereimtheit muss der Vermieter aber erkldren, wenn der Mieter das
verlangt (BGH WuM 2008, 407). Vgl. Seite 71 - Grundsatz der Wirt-
schaftlichkeit.
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Kontrollrecht des Mieters

Der Mieter darf zur Uberpriifung die Originalbelege in den Biiroriumen
des Vermieters bzw. seines Verwalters einsehen. Die Abrechnungsunter-
lagen sind am Ort der Mietwohnung vorzulegen (I.G Hanau und LG Han-
nover WuM 85, 346; AG Wiesbaden WuM 2001, 361). Bei Wohnungsunter-
nehmen mit iiberregionalen Wohnungsbestinden kann der Mieter die
Einsicht in die Belege in den Rdumen der ortlich zustdndigen Verwaltung
verlangen. Der Mieter kann eine Person seines Vertrauens hinzuziehen,
z. B.den Berater des Mietervereins (AG Hamburg WuM 91, 282; AG Scho-
neberg MM 89, 362). Verweigert der Vermieter die Einsichtnahme, kann
der Mieter eine eventuelle Nachzahlung ablehnen, die Abrechnung ist
nicht fallig (LG Essen DWW 96, 371; AG Koln und AG Bonn WuM 96, 629).

Der BGH hat entschieden, dass der Mieter grundsitzlich keinen
Anspruch auf Zusendung von Fotokopien der Abrechnungsbelege gel-
tend machen kann (WuM 2006, 200). Nur der Mieter einer Sozialwoh-
nung (27 SOZIALMIETE) kann die Zusendung von Ablichtungen verlan-
gen. Das steht ausdriicklich im Gesetz (§ 29 Abs. 2 NMV).

Der Deutsche Mieterbund hélt das Urteil fiir falsch. Es schrinkt die Kon-
trollmiglichkeiten stark ein. Der Mieter muss sich in die Biirordume des
Vermieters begeben und kann nur dort die Belege, Rechnungen und
Gebiihrenbescheide iiberpriifen. Zu einer eingehenden Uberpriifung ist
er oft nicht in der Lage, weil ihm die Fachkenntnisse fehlen. Ubersen-
dung von Kopien der Belege kann er aber auch nicht verlangen, wenn
er sie durch einen Fachmann, etwa durch den Mieterverein, iiberpriifen
lassen will (LG Zwickau WuM 2003, 271; LG Gera WuM 2003, 457: AG
Bremen WuM 2005,129).

Empfehlung: Mieter sollten den Vermieter fragen, ob er trotz fehlender
Verpflichtung bereit ist, einzelne Belege gegen Kostenersatz zu kopieren
und zuzusenden. Vermieter, die von der Richtigkeit der Abrechnung
tiberzeugt sind, werden hierzu eher bereit sein als Vermieter, die etwas
zu verbergen haben. Weigert sich der Vermieter, besteht erst recht
Anlass zur niheren Uberpriifung vor Ort. Dabei kann der Mieter ein-
zelne Belege z. B. fotografieren. Das darf der Vermieter ihm nicht ver-
bieten (LG Potsdam WuM 2011, 631; AG Miinchen NJW 2010, 78).

Ausnahmen: Der Mieter kann die Zusendung von Kopien verlangen,
wenn ihm die Einsichtnahme in den Rdumen des Vermieters nicht zuge-
mutet werden kann. Davon ist auszugehen, wenn die Mietwohnung vom
Sitz des Vermieters bzw. seiner Verwaltung zu weit entfernt ist (LG Frei-
burg NJW-RR 2011, 1096; LG Hamburg WuM 2000, 197; LG Frankfurt/M.
WuM 99, 576). Liegen die Rdume des Vermieters im selben Ort, besteht

71



Betriebskosten

72

in der Regel kein Recht auf Zusendung von Kopien (AG Frankfurt/M.
DWW 99, 159). Anders verhilt es sich aber, wenn der Mieter bereits in
eine andere Stadt umgezogen oder er linger abwesend ist, etwa wegen
seines studienbedingten Auslandaufenthalts (BGH WuM 2010, 363; WuM
2010, 296). Dem Mieter kann die Einsichtnahme vor Ort auBerdem nicht
zugemutet werden, wenn er mit dem Vermieter heillos zerstritten ist
(OLG Diisseldorf GuT 2006, 233; AG Bergisch-Gladbach ZMR 2012, 198).
Weitere Ausnahmen bestehen, wenn der Mieter schwer erkrankt ist,
wenn er an einer Geh- oder Sehbehinderung oder einer anderen erheb-
lichen Beeintrdchtigung leidet (AG Dortmund WuM 2011, 631).

Weigert sich der Vermieter trotzdem, Kopien zu schicken, darf der Mieter
eine geforderte Nachzahlung aus der Abrechnung so lange einbehalten
(BGH WuM 2010, 630; WuM 2010, 296).

Stehen dem Mieter Ablichtungen zu, muss er die Kosten fiir das Kopieren
erstatten. Angemessen sind 25 Cent je Kopie (AG Pinneberg ZMR 2004,
595; AG Delmenhorst WuM 2003, 657; AG Aachen WuM 2003, 220).

Wichtig: Der Vermieter darf die Einsicht in die Originalunterlagen nicht
mit dem Argument des Datenschutzes verweigern (LG Frankenthal
WuM 85, 347; LG Siegen WuM 84, 57; AG Miinster WuM 2000, 198; AG
Schoneberg GE 87, 1113). Solange der Vermieter die Einsicht in die Ori-
ginalbelege verweigert, braucht der Mieter eine geforderte Nachzah-
lung nicht zu leisten (OLG Diisseldorf DWW 2000, 122; LG Essen DWW
96, 371; AG Koln und AG Bonn WuM 96, 629).

Wichtig: Eine Mietvertragsklausel, die lapidar bestimmt, dass die
Abrechnungen des Vermieters als anerkannt gelten, wenn nicht inner-
halb eines Monats nach Zugang Einspruch eingelegt worden ist, ist
unwirksam (LG Berlin GE 97, 1531).

Grundsatz der Wirtschaftlichkeit

Bei der Entstehung und Erh6hung von Betriebskosten muss der Vermie-
ter ein wirtschaftlich verniinftiges MaBB anlegen. Der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit ist gesetzlich ausdriicklich festgeschrieben. Der Ver-
mieter ist zum sparsamen Umgang mit dem erhaltenen Geld verpflich-
tet. Der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit erlangt unter anderem in fol-
genden Fillen Bedeutung:

B Betriebskosten sind der Art nach nicht gerechtfertigt. Zum Beispiel
eine Versicherung gegen Erdbeben in einer Gegend, in der mit solchen
nicht zu rechnen ist, oder ein Wartungsvertrag fiir eine TiirschlieBan-
lage (AG Schoneberg MM 98, 354).
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B Der Umfang der Betriebskosten ist nicht gerechtfertigt. Beispiele:
Eine volle Hausmeisterstelle fiir eine kleine Wohneinheit, zu viele Miill-
behilter (AG Miinster WuM 2001, 46; AG Danneberg WuM 2000, 379),
Hausreinigung drei Mal wochentlich (LG Hamburg NZM 2001, 806), eine
aufwindige Beleuchtungsanlage (LG Berlin GE 92, 989).

B Die Kosten sind zu hoch. Zum Beispiel ein tiberhéhtes Gehalt fiir den
Hausmeister oder die Reinigungskraft oder Wartungskosten, die vergli-
chen mit den Preisen anderer Firmen wesentlich hoher liegen, etwa fiir
die Warmwassergerite (AG Kéln WuM 99, 466) oder fiir elektronische
Heizkostenverteiler (LG Koln NZM 2005, 453; LG Berlin WuM 2004,
340). Hiufig sind auch die laufenden Kosten fiir Warmezéhler {iberteu-
ert v HEIZKOSTEN - Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung.

Der Vermieter hat darauf zu achten, dass er preisgiinstig einkauft, und
Preisvergleiche anzustellen. Dabei muss er aber nicht unbedingt den
Anbieter mit dem niedrigsten Preis wahlen (LG Itzehoe WuM 85, 398).
Bei seiner Entscheidung kann er auch andere Gesichtspunkte beriick-
sichtigen, zum Beispiel die Zuverlidssigkeit des jeweiligen Unterneh-
mens, die Qualitidt der Arbeit oder Dienstleistung.

Nach Auffassung einiger Gerichte ist die Grenze der Wirtschaftlichkeit
tiberschritten, wenn der Preis 20% hoher liegt als die iiblichen Kosten
(AG Koln WuM 2001, 515; AG Tempelhof-Kreuzberg GE 98, 1465).

B Erhebliche Kostensteigerung. Ein steiler Kostenanstieg gegeniiber den
Vorjahren widerspricht in der Regel ebenfalls dem Grundsatz der Wirt-
schaftlichkeit. Das ldsst sich durch einen Vergleich mit den vergangenen
Abrechnungen leicht feststellen. Der Vermieter muss die Abweichung auf
Nachfrage des Mieters erldutern (BGH WuM 2008, 407). Der Mieter sollte
den Vermieter deshalb auffordern, die Griinde anzugeben, wenn z. B. die
Allgemeinstromkosten (AG Briihl WuM 91, 121), die Versicherungskosten
(AG Moénchengladbach-Rheydt WuM 2007, 128) oder die Hausmeisterkos-
ten (KG Berlin NZM 2006, 294; LG Kiel WuM 96, 628) wesentlich hoher
sind als das letzte Mal. Gibt der Vermieter fiir die kraftig gestiegenen Kos-
ten keine einleuchtende Erklirung an, muss er die Mehrkosten selbst tra-
gen (LG Hamburg NZM 2001, 806; L.G Diisseldorf DWW 95, 286; AG Kdln
WuM 99, 221). Von einem starken Anstieg ist in der Regel auszugehen,
wenn die Erhohung mehr als 10% ausmacht (KG Berlin NZM 2006, 294).

Im Allgemeinen gilt: Der Vermieter darf nur Kosten abrechnen, die bei
einer »ordnungsgemiiBBen Geschiftsfithrung« gerechtfertigt wiren. Es
verstoBt auch gegen den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit, wenn wegen
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unterlassener Wartung oder Instandsetzung hohere Betriebskosten ent-
stehen. AuBerdem muss der Vermieter offensichtlich rechtswidrige Gebiih-
renbescheide anfechten und iiberhéhte Rechnungen beanstanden.

UbermiBige Kosten hat der Vermieter selbst zu tragen. Die Betriebskos-
tenabrechnung muss um die entsprechenden Betrige gekiirzt werden.

Beweislast: Anders als bei einem starken Kostenanstieg geniigt es nicht,
wenn der Mieter lediglich auf zu hohe Kosten hinweist. Nach dem BGH
muss er und nicht der Vermieter zunichst den Nachweis erbringen, dass
die Kosten iiberhiht sind (BGH WuM 2011, 513; WuM 2007, 393). Dazu
kann er z.B. das Vergleichsangebot eines anderen Anbieters vorlegen.
AuBerdem mutet der BGH dem Mieter zu, die Belege einzusehen, um sich
gegebenenfalls Klarheit iiber die Ursache der iiberhdhten Kosten zu ver-
schaffen. Hilt der Mieter also z. B. die Miillgebiihren fiir zu hoch, sollte
er zunichst den Gebiihrenbescheid und die Rechnungen kontrollieren.

Anhaltspunkte iiber die Hohe der angemessenen Kosten gibt der DMB-
Betriebskostenspiegel. Diese Ubersicht enthilt Durchschnittswerte fiir
die einzelnen Betriebskosten. Daran kinnen sich die Mietparteien, dhn-
lich wie an einem Mietspiegel, orientieren.

Weil die Betriebskosten einen groBen Teil der Miete ausmachen und
auch kiinftig starke Kostensteigerungen zu erwarten sind, ist es wich-
tig, eine Vergleichbarkeit zu erméglichen. Der Betriebskostenspiegel
basiert auf mehr als 10 Millionen Quadratmetern Mietwohnungsflache.
Er wird jihrlich aktualisiert. Dariiber hinaus gibt es Durchschnittszah-
len fiir die einzelnen Bundeslander und fiir einzelne Stiddte. Wichtig:
Der Betriebskostenspiegel fiir Deutschland ist ein Transparenz-, kein
formales Rechtsinstrument. Er hilft den Mietvertragsparteien, den
Gerichten und den Behorden vor allem bei der Aufdeckung von Kosten-
AusreilBBern.

Die wichtigsten Vorteile des Betriebskostenspiegels sind:

B Die Mieter konnen mit einem Blick erkennen, ob die einzelnen Kos-
ten der Hohe nach plausibel sind.

B Wohnungssuchende kinnen vor Abschluss eines Mietvertrags erken-
nen, ob die vorgegebenen Vorauszahlungen der Héhe nach angemessen
sind. AuBerdem erhalten sie Informationen, mit welcher Gesamtmietbe-
lastung tatsdchlich zu rechnen ist.

B Beider Uberpriifung von Nebenkostenabrechnungen bieten Betriebs-
kostenspiegel Anhaltspunkte fiir {iberhohte oder unwirtschaftliche Kos-
tenpositionen.
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B Vermieter haben die Chance, vergleichsweise hohe Ausgaben fiir ein-
zelne Betriebskostenarten zu erkennen und gegebenenfalls MaBnah-
men zur Kostensenkung einzuleiten.

Wichtig: Mithilfe des Betriebskostenspiegels lassen sich keine verbindli-
chen Uberpriifungen der Abrechnungen oder einzelner Kostenhihen
durchfiihren. Der BGH hat ausdriicklich gesagt, dass sich iiberhihte
Betriebskosten nicht allein durch einen Vergleich mit einem {iberregiona-
len Betriebskostenspiegel belegen lassen (BGH WuM 2011, 513). Ab-
weichungen von den Durchschnittswerten konnen aber fiir den Mieter
oder den Mieterverein Anlass sein, einzelne Kostenpositionen genauer
unter die Lupe zu nehmen. Das gilt unter dem Gebot der Wirtschaftlich-
keit erst recht, wenn der obere - kritische - Grenzwert iiberschritten
wird. Dann sollten beim Vermieter zusitzliche Erlauterungen und Erkla-
rungen eingeholt oder Einblick in die Originalbelege gefordert werden.

Bis wann muss abgerechnet werden?

Der Vermieter muss die Abrechnung spiitestens 12 Monate nach Ende
des Abrechnungszeitraums vorlegen. Diese Frist ist eine Ausschluss-
frist. Das bedeutet: Hat der Vermieter nicht innerhalb von 12 Monaten
abgerechnet, kann er nichts mehr nachfordern. Das gilt selbst dann,
wenn der Mieter vor Ablauf der Ausschlussfrist erklart hat, dass er zah-
len werde (BGH WuM 2008, 283). Hat der Mieter seine monatlichen
Vorauszahlungen (teilweise) nicht gezahlt, kann der Vermieter nach
Vorlage der Abrechnung noch die Betriebskosten bis zur Hohe der ge-
schuldeten Vorauszahlungsbetrige verlangen (BGH WuM 2007, 700).

In einigen Mietverhiltnissen bestehen fiir die 2 HEIZKOSTEN und die
»kalten« Betriebskosten unterschiedliche Abrechnungszeitriaume. Die
Abrechnungsfrist beginnt dann mit dem Ende des Abrechnungszeit-
raums fiir die »kalten« Betriebskosten zu laufen (BGH WuM 2008, 404).
Meistens ist das das Jahresende. Dafiir gibt es jedoch eine nicht selten
anzutreffende Ausnahme: Fiir die »kalten« Betriebskosten und die Heiz-
kosten ist jeweils ein eigener Vorauszahlungsbetrag und eine getrennte
Abrechnung vereinbart. Dann muss der Vermieter iiber die Heizkosten
und die »kalten« Betriebskosten getrennt abrechnen.

Hat der Vermieter die Verspatung nicht verschuldet, darf er ausnahms-
weise nach Ablauf der Abrechnungsfrist noch abrechnen. Deshalb kann
der Vermieter eine von der Gemeinde erkldrte riickwirkende Erhéhung
der Grundsteuer nachtrdglich umlegen, auch wenn die urspriingliche
Abrechnung fiir das betroffene Abrechnungsjahr schon einige Zeit zu-
riickliegt. Der Mieter kann nicht einwenden, dass der Anspruch verjihrt
ist (BGH WuM 2013, 108). Dazu muss er die Abrechnung spitestens
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innerhalb von drei Monaten nachholen, nachdem das Abrechnungshin-
dernis weggefallen ist (BGH WuM 2006, 516). Fiir Nachladssigkeiten sei-
ner Abrechnungsfirma oder Verwaltung muss er jedoch einstehen. Auch
Verzogerungen auf dem Postweg entlasten den Vermieter nicht (BGH
WuM 2009, 236). Hat er die Betriebskostenabrechnung kurz vor Weih-
nachten abgesandt, trifft sie aber erst Anfang des neuen Jahres beim
Mieter ein, kann er nichts mehr nachfordern.

Achtung: Der Auszug des Mieters dndert an den Fristen nichts. Die Aus-
schlussfrist beginnt immer erst mit Ende der Abrechnungsperiode zu
laufen. Beispiel: Der Mieter zieht im Januar aus. Der Abrechnungszeit-
raum entspricht dem Kalenderjahr. Der Mieter muss sich unter Umstan-
den bis zum Ende des folgenden Jahres gedulden, bevor er die Abrech-
nung erhalt.

Solange die Ausschlussfrist noch nicht abgelaufen ist, kann der Vermie-
ter die Abrechnung zu Lasten des Mieters korrigieren. Das gilt auch,
wenn er ein berechnetes Guthaben bereits ausgezahlt hat (BGH WuM
2011, 108).

Legt der Vermieter die Abrechnung rechizeitig vor, ist sie aber nicht
ordnungsgemiB erstellt, greift die Ausschlussfrist trotzdem durch.
Schwerwiegende Fehler fiihren dazu, dass die Abrechnung gar nicht
wirksam ist (sieche oben - OrdnungsgeméBe Abrechnung). Hat der Ver-
mieter die notwendigen Formalien nicht eingehalten, muss er erst eine
neue Abrechnung vorlegen. Das geht aber nur, wenn die Jahres-
abrechnungsfrist noch nicht abgelaufen ist. Danach kann er keine neue
Abrechnung mehr erstellen (BGH WuM 2008, 352). Inhaltliche Fehler
kann er hingegen auch nach Fristablauf korrigieren. Das gilt z. B. fiir
Rechenfehler oder »Zahlendreher« (AG Witten ZMR 2005, 209).

Aber: Verbessert der Vermieter den Fehler erst nach Fristablauf, darf
das den Mieter nicht benachteiligen. Der Vermieter kann den urspriing-
lich ausgewiesenen Nachzahlungsbetrag zwar weiterhin fordern. Ergibt
sich nach der Neuberechnung aber eine hohere Nachzahlung, steht der
Mehrbetrag dem Vermieter nicht zu. Stellt sich nach Ablauf der Jahres-
frist z. B. heraus, dass der Vermieter eine Einzelrechnung »vergessen«
hat, kann er diesen Betrag deshalb nicht nachfordern. Generell gilt:
Der Vermieter kann das Ergebnis der Abrechnung nach Fristablauf nicht
mehr zuungunsten des Mieters dndern. Weist die Abrechnung ein Gutha-
ben fiir den Mieter aus, darf es nicht verringert werden (BGH WuM 2008,
150; WuM 2005, 61). Ein bereits an den Mieter ausgezahltes Guthaben
kann der Vermieter nicht zuriickfordern (BGH WuM 2011, 42).
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Achtung: Zahlt der Mieter einen geforderten Nachzahlungsbetrag,
obwohl der Vermieter die Jahresfrist nicht beachtet hat, steht dem Ver-
mieter das Geld grundsitzlich nicht zu. Der Vermieter ist »ungerechtfer-
tigt bereichert«. Er muss den Betrag erstatten, wenn der Mieter in
Unkenntnis der Ausschlussfrist gezahlt hat (BGH WuM 2006, 150).

Wichtig: Die Ausschlussfrist betrifft nur Nachforderungen des Vermie-
ters, nicht aber Riickzahlungsanspriiche des Mieters. Der Mieter kann
auch nach Ablauf der 12 Monate noch verlangen, dass der Vermieter
eine Abrechnung vorlegt. Dazu wird der Mieter immer dann Anlass
haben, wenn die Abrechnung vermutlich ein Guthaben zu seinen Guns-
ten ergibt. Nach Ablauf der Ausschlussfrist ist der Vermieter mit der
Erteilung der Betriebskostenabrechnung in ) VERZUG. Der Mieter
kann Verzugszinsen auf ein sich ergebendes Guthaben ab diesem Zeit-
punkt geltend machen (AG Berlin-Mitte GE 2005, 805).

Diese Grundsitze betreffen auch die Heizkostenabrechnung (2> HEIZ-
KOSTEN), da sie Teil der Betriebskostenabrechnung ist. Ist die
12-Monatsfrist abgelaufen, kann der Mieter den Vermieter auffordern.
die Abrechnung vorzulegen. Weigert sich der Vermieter, kinnen die Vor-
auszahlungen fiir die laufende Abrechnungsperiode (nicht die Miete -
OLG Koblenz WuM 95, 154) zuriickbehalten werden (BGH WuM 2006,
383; WuM 84, 128), um so Druck auf den Vermieter auszuiiben. Kann
der Vermieter auch auf diese Art und Weise nicht dazu bewegt werden
abzurechnen, kann der Mieter die Abrechnung einklagen (LG Kiel WuM
90, 312). Der Mieter kann aber nicht ohne weiteres die Riickzahlung
aller friiher geleisteten Nebenkostenvorauszahlungen fordern (BGH
WuM 2006, 383; OLG Hamm RE WuM 98, 476). Dies wiire nach Ansicht
des OLG Hamm nur zuldssig, wenn der Mieter die Wohnung in der frag-
lichen Abrechnungsperiode iiberhaupt nicht benutzt und er laut Miet-
vertrag nur verbrauchsabhingige Kosten schuldete.

Anders ist die Situation, wenn das Mietverhilinis bereits beendet und
der Mieter ausgezogen ist. Der Mieter hat dann nicht mehr die Moglich-
keit, die laufenden Vorauszahlungen zuriickzuhalten, um den Vermieter
zur Erstellung der Abrechnung anzuhalten. In diesem Fall kann er ver-
langen, dass der Vermieter ihm samtliche Vorauszahlungen zuriickzahlt,
die er fiir den betreffenden Abrechnungszeitraum entrichtet hat (BGH
WuM 2005, 337). Nur wenn der Vermieter dann doch abrechnet, kann er
die Riickzahlung verhindern (BGH WuM 2010, 688). Der Mieter hat aller-
dings keinen Riickzahlungsanspruch, wenn er es wihrend der Mietzeit
versaumt hat, seinen Anspruch auf Abrechnung durch Zuriickhalten der
laufenden Vorauszahlungen durchzusetzen (BGH WuM 2012, 620).
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Von der Ausschlussfrist zu unterscheiden ist die Verjahrungsfrist nach
Vorlage der Abrechnung. Die Ausschlussfrist regelt, bis wann der Ver-
mieter die Abrechnung dem Mieter spitestens zusenden muss. Die Ver-
jahrungsfrist betrifft hingegen die Frage, bis wann eine Forderung aus
der Abrechnung geltend zu machen ist. Hat der Mieter die Abrechnung
erhalten, verjihren Nachzahlungsanspriiche des Vermieters oder Riick-
zahlungsanspriiche des Mieters nach 3 Jahren. Diese Frist wird erst in
Gang gesetzt mit Vorlage der Abrechnung, auch wenn sie noch »klei-
nere« Fehler enthilt (BGH RE WuM 91, 150), und zwar immer erst am
Ende des betreffenden Jahres I VERJAHRUNG.

Einwendungsfrist fiir Mieter

Hat der Vermieter die Abrechnung vorgelegt, muss der Mieter seine Ein-
wendungen innerhalb von 12 Monaten vorbringen. Ist diese Frist abge-
laufen, kann die Betriebskostenabrechnung nicht mehr beanstandet
werden, es sei denn, der Mieter hat die verspitete Geltendmachung
nicht zu vertreten. Nach Ablauf dieser Frist kann der Mieter z. B. nicht
mehr geltend machen, dass bestimmte Kosten zu hoch angesetzt oder
fehlerhaft berechnet sind. Die Frist von 12 Monaten beginnt jedoch nur
zu laufen, wenn die Abrechnung die Formalien einhélt und den Mindest-
anforderungen geniigt (BGH WuM 2011, 101).

Die Einwendungsfrist ist auch einzuhalten, wenn der Vermieter Betriebs-
kosten berechnet, die der Mieter laut Mietvertrag gar nicht zahlen muss.
Das gilt fiir den Fall, dass einige Betriebskosten in der Grundmiete ent-
halten sind (BGH WuM 2007, 694) oder fiir bestimmte Betriebskosten
eine Pauschale vereinbart ist (BGH WuM 2012, 229; BGH WuM 2011,
158; BGH WuM 2008, 283).

Berechnet der Vermieter Kosten, die gar keine Betriebskosten sind, z. B.
Verwaltungskosten, kann der Mieter den gezahlten Betrag auch nach
Ablauf der Jahresfrist zuriickfordern (OLG Koblenz; LG Kassel WuM 99,
705). Hieriiber hat der BGH allerdings noch nicht geurteilt.

Achtung: Einwendungen gegen die Abrechnung muss der Mieter jedes
Jahr neu geltend machen (BGH WuM 2010, 420). Hat der Mieter z. B. bei
den letzten Abrechnungen beanstandet, dass die Grundsteuer laut Miet-
vertrag nicht umlegbar ist, muss er den Vermieter nochmals darauf hin-
weisen.

Die Frist von einem Jahr bedeutet nicht, dass sich der Mieter mit der
Bezahlung immer ein Jahr Zeit lassen kann. Es ist lediglich gesetzlich
festgelegt, ab welchem Zeitpunkt keine Beanstandungen mehr moglich
sind. Bestehen keine Einwendungen gegen die Betriebskostenabrech-
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nung, muss der Mieter die geforderte Nachzahlung innerhalb angemes-
sener Zeit, spdtestens nach einem Monat, begleichen.

Fiir den preisgebundenen Wohnraum gibt es keine Einwendungsfrist
des Mieters, da eine entsprechende gesetzliche Regelung fehlt (BGH
WuM 2005, 579).

Vermieterwechsel - wer rechnet ab?

Wechselt wiahrend der Abrechnungsperiode der Eigentiimer, taucht die
Frage auf, wer iiber die Betriebskostenvorauszahlungen abrechnen
muss. Der BGH hat entschieden, dass der neue Vermieter iiber die
gesamte laufende Abrechnungsperiode, also iiber alle wiahrend dieser
Zeit geleisteten Betrdge, abrechnen muss (WuM 2004, 94). Der Verkau-
fer, das heiBt der alte Vermieter, muss auch nicht iiber Vorauszahlungen
abrechnen, die der Mieter noch an ihn geleistet hat.

War das Mietverhiltnis zum Zeitpunkt des Eigentiimerwechsels aber
bereits beendet, iibernimmt der neue Vermieter die Abrechnungspflich-
ten nicht (BGH WuM 2007, 267). Dann muss sich der Mieter an den
alten Vermieter wenden.

Etwas anderes gilt auBerdem fiir die Abrechnungsperioden, die beim
Eigentiimerwechsel bereits abgeschlossen waren. Auch wenn der alte
Eigentiimer iiber die Vorauszahlungen, die er erhalten hat, noch nicht
abgerechnet hat, iibernimmt der neue Vermieter diese Verpflichtung
nicht. Der Mieter muss sich also an seinen fritheren Vermieter wenden
(BGH WuM 2004, 94; WuM 2000, 609).

Rechnet der neue Eigentiimer oder dessen Verwaltung aber einen friihe-
ren Abrechnungszeitraum ab, muss der neue Eigentiimer auch ein even-
tuelles Nebenkostenguthaben auszahlen (OLG Naumburg NZM 98, 806).

Insolvenz des Vermieters

Wird das Mietshaus unter Zwangsverwaltung gestellt, iibernimmt der
Zwangsverwalter die Pflichten des Vermieters. Er muss eine noch aus-
stehende Abrechnung erstellen .2 ZWANGSVERWALTUNG.

Wihrend bei einer Zwangsverwaltung nur das Mietshaus »beschlag-
nahmt« wird, ist bei einer L7 INSOLVENZ des Vermieters sein gesamtes
Vermogen betroffen 1) VERMOGENSVERFALL DES VERMIETERS. Der
Insolvenzverwalter hat ebenfalls die Pflicht, iiber die Betriebskosten
abzurechnen. Eine sich aus der Abrechnung ergebende Nachforderung
muss der Mieter bezahlen. Ergibt sich hingegen ein Guthaben zuguns-
ten des Mieters, handelt es sich um eine sog. Insolvenzforderung. Das
bedeutet an sich, dass der Mieter von dem Guthaben zumeist gar nichts
oder allenfalls einen geringen Teil erhélt. Dies gilt sowohl fiir Abrech-
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nungszeitrdume vor als auch nach der Eriffnung des Insolvenzver-
fahrens. Der Mieter kann das Guthaben aber mit den laufenden Miet-
zahlungen verrechnen. Das muss er dem Insolvenzverwalter vorher
mitteilen >» AUFRECHNUNG. Voraussetzung ist, dass der betroffene
Abrechnungszeitraum vor Eréffnung des Insolvenzverfahrens bereits
abgelaufen war (BGH NZM 2007, 162). Fiir spitere Zeitraume kann er
hingegen nicht aufrechnen. Ist das Mietverhilinis bereits beendet,
kann der Mieter ebenfalls nicht mehr wirksam die Aufrechnung er-
kldren.

Erhohung/Senkung der Betriebskostenvorauszahlung

Die Hohe der Vorauszahlung muss angemessen sein. Sie muss sich nach
den tatsdchlich zu erwartenden Betriebskosten richten. Der Vermieter
darf den Vorauszahlungsbetrag anpassen. Einen zu niedrigen Betrag
kann er erhiohen. Dieses Recht steht ihm aber erst zu, wenn er die
Nebenkostenabrechnung vorgelegt hat. Die Anpassung kann sich immer
nur auf die kiinftig zu entrichtenden Abschlagszahlungen beziehen.
Eine riickwirkende Erhohung ist ausgeschlossen (BGH WuM 2011, 424).
Die Hohe einer monatlichen Vorauszahlung ergibt sich aus dem Ergeb-
nis der Abrechnung geteilt durch zwolf. Dabei darf der Vermieter keinen
pauschalen Sicherheitszuschlag, z. B. von 10%, fiir allgemeine Kosten-
steigerungen vornehmen. Ein Zuschlag ist nur zulidssig, wenn er kon-
kret belegen kann, dass die Kosten steigen oder bereits gestiegen sind
(BGH WuM 2011, 686).

Der BGH hat auch entschieden, dass der Vermieter die Vorauszahlungen
nur auf Grundlage einer inhaltlich korrekt erstellten Abrechnung erho-
hen kann. Demnach darf der Vermieter die Vorauszahlungen nicht her-
aufsetzen, wenn die Abrechnung Fehler aufweist und sich daraus ein zu
hoher Vorauszahlungsbetrag ergibt (BGH WuM 2012, 321). Der Mieter
riskiert also keine Z) KUNDIGUNG durch den Vermieter, wenn er nicht
die tiberhohten, sondern nur die angemessenen Betrdge zahlt. Damit
hat der BGH seine frithere Rechtsprechung korrigiert.

Achtung: Auch der Mieter darf eine Anpassung vornehmen. Die Voraus-
zahlungen sollen keinen zinsfreien Kredit fiir den Vermieter darstellen.
Ergibt sich aus der Abrechnung eine erhebliche Riickzahlung, sind die
monatlichen Vorauszahlungen zu hoch und diirfen angemessen gesenkt
werden. Bevor die Anpassung des Vorauszahlungsbetrags vorgenom-
men werden darf, miissen Vermieter oder Mieter der anderen Miet-
partei dies »in Textform« mitteilen. Textform heiBt, dass die Mitteilung
nicht personlich unterschrieben sein muss, sondern die Ubermittlung
per Telefax oder E-Mail geschehen kann .» SCHRIFTFORM.
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Erhohung der Pauschale oder der Bruttomiete 27 MIETE

Haben die Mietparteien eine Pauschale fiir die Betriebskosten vereinbart,
ist eine einseitige Erhohung durch den Vermieter nur maoglich, soweit das
im Mietvertrag vereinbart ist. Ohne entsprechenden Vorbehalt im Miet-
vertrag kann der Vermieter eine Pauschale also nicht anheben.

Will der Vermieter die Pauschale heraufsetzen, muss er bestimmte Vor-
aussetzungen beachten. Die Erhohung richtet sich nach dem Unter-
schied der in der Pauschale enthaltenen Betriebskosten beim Abschluss
des Mietvertrags oder nach der zuletzt vorgenommenen Erhohung
einerseits und der Kostenbelastung zum Zeitpunkt des Erhohungsver-
langens andererseits (AG Waiblingen WuM 88,129). Der Vermieter muss
eine Erkliarung in Textform abgeben, in der der Grund der Erhohung
bezeichnet und erldutert wird. Erforderlich ist eine vollstindige Gegen-
iiberstellung der bisherigen und der neuen Betriebskostenbelastung
(AG Bayreuth WuM 89, 423). Fehlt diese Erlduterung, ist die Erhéhungs-
erklirung unwirksam (LG Koln WuM 82, 301).

Der Mieter muss die hohere Pauschale mit dem iibernachsten Monats-
ersten nach Eintreffen des Erhohungsschreibens zahlen.

Ist eine Erhohung vereinbart, ist darin aber keine »LEinbahnstraBe« zu
sehen. Wenn sich die Betriebskosten verringern, muss die Pauschale ab
dem Zeitpunkt der ErmédBigung herabgesetzt werden. Der Mieter kann
verlangen, dass der Vermieter ihm mitteilt, ob sich die Pauschale ermé-
Bigt hat. Zur Auskunft verpflichtet ist der Vermieter aber nur, wenn
dafiir konkrete Anhaltspunkte bestehen. Dabei sind ErmédBigungen bei
einzelnen Betriebskosten nicht relevant, wenn sie durch Erhohungen
anderer Betriebskosten ausgeglichen werden (BGH WuM 2011, 688).

Die Moglichkeit zur Erhohung einer Bruttomiete nach diesem Verfah-
ren besteht nicht mehr. Der Gesetzgeber hat sich dafiir entschieden,
diese Art der Betriebskostenerhdhung nur noch bei Mietvertréagen zuzu-
lassen, die am 1.9.2001 bereits bestanden und in denen diese Erho-
hungsmaglichkeit auch vereinbart ist. Im Ubrigen bleibt dem Vermieter
bei einer Bruttomiete die allgemeine 1> MIETERHOHUNG.

Der Mieter muss die erhohten Betriebskosten grundsitzlich nur fiir
die Zukunft zahlen, nicht fiir die Vergangenheit. Eine Ausnahme gilt
nur dann, wenn sich fiir den Vermieter selbst die Betriebskosten riick-
wirkend erhoht haben. Allerdings muss der Vermieter die Erkldarung
innerhalb von 3 Monaten von Kenntnis der Erh6hung an abgeben, sonst
entfillt sein Anspruch. Fiir Erhéhungen von Kosten, fiir die Vorauszah-
lungen geleistet werden, ist dies noch umstritten. Der Vermieter von
nicht preisgebundenem Wohnraum kann nach dem Wegfall der Grund-
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steuervergiinstigung fiir das Wohngrundstiick die von ihm geschuldete
hohere Grundsteuer als Erhohung der Betriebskosten anteilig auf die
Mieter umlegen, wenn er nach dem Inhalt des Mietvertrages den Ersatz
von Grundsteuer gesondert fordern kann und der Wegfall der Grund-
steuervergiinstigung zur Erhohung der gesamten Betriebskosten
gefiihrt hat (OLG Karlsruhe RE WuM 81, 56).

Sonderregelungen fiir Sozialwohnungen

Fir Sozialwohnungen ist vorgeschrieben, dass die Betriebskosten
gesondert abzurechnen sind. Umlegen darf der Vermieter nur die
Betriebskosten nach der Betriebskostenverordnung (siehe Aufzdhlung
zu Beginn dieses Stichworts) sowie das Umlageausfallwagnis 7 MIET-
AUSFALIWAGNIS. AuBerdem miissen die Betriebskosten dem Mieter
nach Art und Hohe bei Vertragsabschluss mitgeteilt worden sein. Nur
dann kann er wissen, welche Kosten noch auf ihn zukommen (OLG
Oldenburg RE WuM 97, 609). Es geniigt aber, wenn der Mietvertrag
auf die Betriebskostenverordnung bzw. bei dlteren Mietvertrdgen auf
die »Anlage 3 zu § 27 Il. BV« verweist und die Hohe der gesamten
Vorauszahlungen angegeben ist. Die Vorauszahlungen miissen nicht auf
die einzelnen Betriebskosten aufgeschliisselt sein (BGH WuM 2010,
153).

Frither durfte der Vermieter die Betriebskosten (teilweise) in die Miete
einkalkulieren. Diese Moglichkeit besteht seit 1.5.1984 nicht mehr. Exis-
tiert ein Mietverhdltnis, das dlter ist, kann der Vermieter eine Um-
stellung vornehmen und dem Mieter erkldren, dass er die bisher
in der Miete enthaltenen Betriebskosten gesondert abrechnen will.
Dazu geniigt es, wenn er eine ordnungsgemaile Betriebskostenabrech-
nung erstellt (BGH WuM 2011, 280; WuM 2010, 364). Die Umstellung
wirkt aber nur fiir die Zukunft, nicht fiir vergangene Abrechnungs-
zeitriume.

Achtung: Die bisher in der Miete enthaltenen Betriebskosten muss er
herausrechnen. Diesen Betrag kann er dann als Vorauszahlung auf die
Betriebskosten erheben.
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Nach dem Betriebsverfassungsgesetz unterliegen Werkmietwohnungen
(nicht aber Werkdienstwohnungen — BAG WuM 93, 353) dem Mitbestim-
mungsrecht des Betriebsrats 22 WERKWOHNUNG. Ebenso hat der Perso-
nalrat bei der Vergabe von Pldtzen in einem Personalwohnheim eines
Krankenhauses mitzubestimmen (OVG Miinster WuM 97, 444).



Briefkasten

Das Mitbestimmungsrecht besteht nicht nur bei der Vergabe von Wohn-
raum, sondern auch bei der Kiindigung. Eine Kiindigung ist unwirksam,
wenn sie ohne Zustimmung des Betriebsrats erfolgt, es sei denn, das
Arbeitsverhiltnis ist wirksam aufgelost (OLG Frankfurt RE WuM 92,
525). Das gilt auch fiir den Widerruf der Zuweisung einer Dienstwoh-
nung fiir einen Angestellten im offentlichen Dienst, hier muss der Per-
sonalrat mitbestimmen (OVG Miinster WuM 2000, 136).

Auch generelle Regelungen tiber die Nutzungsbedingungen (Miete, Neben-
kosten) fallen unter die Mitbestimmung (BVerwG WuM 95, 596). Das gilt
auch fiir die ehemaligen posteigenen Bundesmietwohnungen (BAG WuM
99, 636). Besteht fiir Mieterhohungen eine Betriebsvereinbarung, muss der
Vermieter sowohl diese als auch die allgemeinen gesetzlichen Vorschriften
fiir 2 MIETERHOHUNGEN beachten (LG Freiburg WuM 85, 154).

Beweissicherungsverfahren > SELBSTSTANDIGES BEWEISVERFAHREN

Briefkasten

Der Vermieter muss dem Mieter die Wohnung in einem vertragsgema-
Ben Zustand iiberlassen. Hierzu gehort auch, dass der Vermieter einen
Briefkasten fiir die Wohnung des Mieters anbringt.

Auch der Mieter einer separaten Mansarde kann verlangen, dass ihm ein
Briefkasten zur Verfiigung gestellt wird (LG Mannheim WuM 76, 231). Es
muss sichergestellt sein, dass den Mieter wichtige Post, z. B. vom Gericht,
auch erreicht (OLG Kdoln NJW-RR 2001, 1221). Hat der Mieter keinen mit
seinem Namen beschilderten Briefkasten, kann er sich schadensersatz-
pflichtig machen, z. B. wenn ihm deshalb ein Zahlungsverbot nicht zuge-
stellt werden kann (LG Berlin NZM 2003, 21).

Briefkiisten, bei denen bei der Zustellung von Zeitschriften bzw. DIN-
A4-Umschldgen Probleme auftreten, rechtfertigen nach Ansicht des LG
Berlin (MM 90, 261) eine Mietminderung von 0,5%.

Gegen unerwiinschte Werbung darf der Mieter aul dem Briefkasten
einen Aufkleber »Keine Werbung einwerfen!« anbringen (AG Miinchen
WuM 89, 231). Wer dennoch Werbung einwirft, kann auf Unterlassung
verklagt werden. Eine einstweilige Verfiigung ist aber im Regelfall nicht
zulassig (AG Charlottenburg MDR 99, 565).

Schutz bieten diese Aufkleber auf jeden Fall vor unerwiinschten Werbezet-
teln, die Firmen in die Hausbriefkisten einwerfen lassen (BGH NJW 89,
902; OLG Karlsruhe NJW-RR 90, 244). Ob derartige Aufkleber aber auch
gegen Werbematerial helfen, das per Postwurfsendung in Briefkdsten
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gelangt, ist noch nicht endgiiltig gekldrt. Das Kammergericht Berlin (NJW
90, 2142) meint, die werbende Firma miisse die Post anweisen, nicht zuzu-
stellen, wenn der Empfinger derartige Postwurfsendungen eindeutig
ablehne, und die Post miisse dann entsprechend verfahren. Dagegen sind
das OLG Bremen (NJW 90, 2140) und der VGH Mannheim (NJW 90, 2145)
der Auffassung, die Post diirfe auf jeden Fall Postwurfsendungen verteilen,
sie brauche sich nicht an Anti-Werbe-Aufkleber zu halten.

Bruchteilseigentum

Hierbei handelt es sich um eine juristische Konstruktion, mit der man
beim Verkauf eines Mehrfamilienhauses an mehrere Eigentumer u. a.
verhindern will, dass die Rechtsfolgen der -2 UMWANDLUNG VON MIET-
IN EIGENTUMSWOHNUNGEN eintreten; denn bei der Umwandlung sind
Mieter durch die Kiindigungssperrfrist besonders geschiitzt.

Aus diesem Grund wird vielfach versucht, dasselbe Ziel ohne formale
Umwandlung im Wege der Bildung von Bruchteilseigentumsgemein-
schaften zu erreichen. Ein Beispiel: Vier Personen kaufen ein Vierfami-
lienhaus. Am Haus sind sie nur zu einem Bruchteil beteiligt; aufgrund
eines besonderen Vertrages wird ihnen aber das Nutzungsrecht an
einer bestimmten Wohnung zugewiesen. Jeder Erwerber kann dann fiir
»seine« Wohnung Eigenbedarf geltend machen, ohne an die Kiindi-
gungssperrfrist gebunden zu sein (BGH RE WuM 94, 452).

Gegeniiber dem Wohnungseigentiimer bestehen fiir den Bruchteils-
eigentiimer jedoch im Regelfall hohere Risiken. So wird z. B. im Rahmen
der Finanzierung nicht jede Wohnung getrennt behandelt. Gerit einer
der Bruchteilseigentiimer in finanzielle Schwierigkeiten, droht deshalb
die Versteigerung des gesamten Objektes.

Wer den Eigentumserwerb auf diesem Wege plant, sollte sich auf jeden
Fall von einem Notar umfassend iiber die damit verbundenen Risiken
sowie evtl. Sicherungsvorkehrungen informieren lassen.

Bruttomiete . » MIETE
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CB-Funk

Die Errichtung einer Funkantennne auf dem Hausdach durch den Mie-
ter gehort grundsétzlich nicht mehr zum vertragsgeméBen Gebrauch
der Mietwohnung, da technische Neuerungen erst dann zu einer Aus-
weitung des vertragsméBigen Gebrauchs fithren, wenn sie zum allge-
meinen Lebensstandard gehéren (BayObLG RE WuM 81, 80; AG Sché-
neberg GE 95, 763). Das ist bei CB-Funk nicht der Fall (AG Kéln NZM
2000, 88; AG Kenzingen WuM 96, 403).

Daher hat selbst ein Blinder weder aus dem mietvertraglichen Dauer-
schuldverhiltnis noch aus Artikel 2 GG einen generellen Anspruch gegen
den Vermieter auf Duldung der Installierung einer Dachantenne zum
Betrieb einer CB-Funksprechanlage (LG Essen WuM 80, 30). Ist dies aber
Teil einer behindertengerechten Ausstattung der Wohnung, hat der Mie-
ter u. U. unter diesem Gesichtspunkt einen Anspruch auf Genehmigung.
Der CB-Funk wird bisher nicht zum grundrechtlich geschiitzten Infor-
mationsinteresse gezihlt, sondern er dient nur der Freizeitgestaltung
(AG Koln NZM 2000, 88; AG Schoneberg GE 95, 763). Der Vermieter kann
deshalb grundsitzlich die Beseitigung einer ohne seine Zustimmung
angebrachten Dachfunkantenne verlangen (AG Kenzingen WuM 96,
403). Ist laut Mietvertrag die Anbringung von Dachantennen mit schrift-
licher Einwilligung des Vermieters gestattet und enthilt der Vertrag die
weitere Klausel »Der Vermieter wird die Zustimmung nicht verweigern,
wenn Beldstigungen anderer Hausbewohner und Nachbarn sowie Beein-
triachtigungen der Mietsache und des Grundstiicks nicht zu erwarten
sind«, hat der Mieter einen Anspruch auf Zustimmung, wenn der Vermie-
ter keine konkret nachweisbaren Gegenargumente hat (AG Kiln WuM
98, 622). Ohne eine solche Vertragsklausel kann es auch Félle geben, in
denen der Vermieter nach Treu und Glauben seine Zustimmung nicht
verweigern darf. Beispiel: Die Antenne ist kaum sichtbar (AG Wedding GE
92, 831).

Dabei ist u. a. zu berticksichtigen, ob der Rundfunk- und Fernsehempfang
in der Nachbarschaft beeintrdchtigt wird, die Beschaffenheit des Hausda-
ches die Errichtung einer Funkantenne iiberhaupt zulisst, die Anlage
offentlich-rechtlich zuldssig, fachménnisch angebracht ist und auch eine
ausreichende Schadenshaftpflichtversicherung besteht (BayObLG RE
WuM 81, 80). Bei Eigentumswohnungen miissen alle Eigentiimer einer
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Installation zugestimmt haben (BayObLG WuM 88, 98; ZMR 87, 30; LG
Stuttgart WuM 91, 213). Ein Anspruch auf Beseitigung besteht aber nach-
traglich nur dann, wenn optische oder sonstige Nachteile fiir die Eigen-
tiimer entstehen (BayObLG WuM 90, 611). In diesem Fall kann eine Ge-
nehmigung widerrufen werden (AG Hannover WE 2004, 22).

Contracting 2> KRAFT-WARME-KOPPLUNG
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Die meisten Mietshduser werden iiber eine vom Vermieter betriebene
Zentralheizung beheizt. Immer hiufiger nehmen Vermieter jedoch eine
erstmals in den 90er Jahren angebotene Dienstleistung in Anspruch, die
gewerbliche Wirmelieferung, auch Contracting genannt. Der Vermieter
bzw. der Hauseigentiimer schlieBt einen Vertrag mit einem Unterneh-
men tiber die Versorgung mit Wiarme. Der Warmelieferant (Contractor)
erhiillt das Recht, das Mietshaus, ganze Gebdudekomplexe oder sogar
kleinere geschlossene Siedlungen mit Warme und manchmal auch mit
Warmwasser zu beliefern. Man spricht auch von Nahwédrme. Um 9
FERNWARME handelt es sich hingegen, wenn ganze Stidte oder Stadt-
teile tiber ein Fernwdrmewerk mit Wirme versorgt werden.

Der Wirmelieferungsvertrag ist ein Kaufvertrag. Fiir die gelieferte Warme
muss der vertraglich vereinbarte Kaufpreis gezahlt werden — der Wiarme-
preis. Er setzt sich iiblicherweise aus einem Grund- und einem Arbeits-
preis zusammen. Der Warmepreis unterscheidet sich ganz erheblich von
den Heizkosten fiir eine herkimmliche Zentralheizung. Denn er enthélt
nicht nur die Energiekosten, sondern u. a. auch Kapitalkosten, Abschrei-
bungen, Instandhaltungskosten und den Unternehmergewinn (BGH WuM
2003, 501).

Der Wirmepreis wird gegeniiber den Mietern in der Regel nach der
Heizkostenverordnung abgerechnet. Zwischen 50% und 70% der Kosten
miissen verbrauchsabhéngig verteilt werden 2> HEIZKOSTEN. Wihrend
der Mieter bei der herkommlichen Heizkostenabrechnung die einzelnen
Positionen iiberpriifen kann, ist das beim Warmepreis nicht moglich.
Der BGH hat entschieden, dass es den Mieter nichts angeht, wie sich
dieser Preis zusammensetzi, d. h. kalkuliert wird (BGH WuM 79, 175).

Die Grundidee des Contractings besteht darin, dass der Contractor die
bestehende Heizungsanlage modernisiert oder eine komplett neue
erstellt. Durch lange Vertragslaufzeiten von 10 bis 15 Jahren ist er in der
Lage, seine Investitionen in die Heizungsanlage tiber den berechneten
Wirmepreis wieder »hereinzuholen«. Der Vermieter profitiert vom Con-
tracting, weil er sich nicht mehr um die Beheizung kiimmern muss. Und
da sich durch eine neue oder modernisierte Heizungsanlage viel Ener-
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gie einsparen ldsst, kann auch der Mieter sparen, weil er weniger Heiz-
kosten zahlen muss. Doch oft wurde diese Grundidee nicht verwirklicht.
Der Contractor achtete vor allem darauf, dass er Profit erwirtschaftete.
Leidtragender war der Mieter, weil er erheblich hohere Heizkosten als
bisher zahlen musste. Besonders problematisch waren die Fille, in de-
nen der Wiarmelieferant einfach nur die veraltete Heizungsanlage des
Vermieters iibernahm, ohne in eine bessere Heizungstechnik zu in-
vestieren. Deshalb hat der Gesetzgeber durch das > MIETRECHTS-
ANDERUNGSGESETZ neue Regelungen zum Schutz des Mieters und im
Interesse des Klimaschutzes geschaffen.

Die gesetzliche Regelung zum Contracting

Der Vermieter kann im bestehenden Mietverhiltnis von der Versorgung
durch die von ihm betriebene Heizungsanlage auf Wirmelieferung
umstellen und dem Mieter einen Wiarmepreis berechnen (§ 556 ¢ BGB).
Dazu miissen folgende Voraussetzungen erfiillt sein:

B Der Mieter hat bisher die Heiz- oder die Warmwasserkosten ge-
sondert zu tragen. Nicht zuldssig ist die Umstellung auf Wiarmeliefe-
rung, wenn zulissigerweise eine Warmmiete vereinbart ist 2 HEIZ-
KOSTEN.

B Der Wirmelieferant errichtet eine neue Anlage oder liefert die War-
me aus einem Wirmenetz. Aus einem Wiarmenetz stammt die Warme
z. B., wenn sie in einem Fernwirme- oder Blockheizkraftwerk produ-
ziert wird. Das bedeutet, dass fiir die Umstellung auf 2> FERNWARME
genau die gleichen Voraussetzungen gelten, wie fiir die Einfithrung des
Contractings.

B Eine bereits bestehende Heizungsanlage darf der Wéarmelieferant
nur iibernehmen, wenn sie vor der Umstellung noch einigermaBen effi-
zient betriecben werden konnte. Altere, nicht modernisierte Anlagen
kommen dafiir zumeist nicht in Betracht. Die Anlage muss einen sog.
Jahresnutzungsgrad von mindestens 80% aufweisen. Dann muss der
Contractor keine neue Anlage erstellen. Er kann sich darauf beschrin-
ken, den Betrieb der Anlage zu verbessern, sodass sie weniger Energie
benotigt.

B Kostenneutralitit: Die Umstellung muss fiir den Mieter kosten-
neutral sein. Das heiBt, dass der vom Mieter zu zahlende Wiarmepreis
nicht hoher sein darf als die bisherigen Kosten fiir Beheizung und ggf.
Warmwasser. Das gilt sowohl fiir den Anschluss an das Fernwirmenetz
als auch fiir die Errichtung einer neuen oder die Verbesserung einer
bestehenden Anlage. Es miissen also die Kosten »vorher« und »nach-
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her« verglichen werden. Einzelheiten sind in einer hierzu erlassenen
Verordnung geregelt (Wiarmelieferverordnung). Bei dem Kostenver-
gleich sind gegeniiberzustellen:

- Die Kosten, die der Vermieter bisher fiir die Versorgung mit Heiz-
wirme und Warmwasser berechnet hat. Dabei wird der durchschnitt-
liche Energieverbrauch der letzten drei Abrechnungsjahre zugrunde
gelegt, um gegebenenfalls aufgetretene witterungsbedingte Schwan-
kungen des Energieverbrauchs in den einzelnen Abrechnungszeit-
ridumen auszugleichen. Die Kosten fiir die Wartung der Heizung, den
Betriebsstrom und andere Nebenkosten sind einzubeziehen, soweit sie
auch im Warmepreis enthalten sind.

— Die kiinftigen Kosten der Wirmelieferung. Der Preis ist anhand des
Angebots des Wiarmelieferanten und der bendtigten Warmemenge fiir
das Gebdude zu bestimmen. Zwischenzeitlich eingetretene Preissteige-
rungen, vor allem bei den Brennstoffkosten, sind herauszurechnen.

B Verbesserte Effizienz: Der Sinn der gesetzlichen Regelung besteht
darin, eine Energieeinsparung zu bewirken. Die Anlage, in der die
Wairme erzeugt wird, muss mit einer besseren Effizienz arbeiten als die
alte Heizungsanlage. Die Umlage von Wiarmelieferkosten auf den Mieter
ist deshalb ausgeschlossen, wenn das nicht verwirklicht wird. Das gilt
sowohl fiir die Errichtung einer neuen Anlage als auch fiir den Anschluss
an das Fernwdarmenetz,

B Umlage des Wirmepreises: Sind alle Bedingungen eingehalten, darf
der Vermieter den Wiarmepreis auf den Mieter umlegen. Die Abrech-
nung hat nach der Heizkostenverordnung zu erfolgen :» HEIZKOSTEN.
An die Stelle der Brennstoffkosten treten die Kosten der Wirmeliefe-
rung.

Ist eine der aufgezihlten Voraussetzungen nicht erfillt, kann der Ver-
mieter die vom Wirmelieferanten berechneten Kosten nicht in voller
Hohe an den Mieter weitergeben. Das gilt vor allem, wenn sich nach
Vorlage der ersten Abrechnung nach der Umstellung herausstellt, dass
die Kosten fiir die Wirmelieferung (inflationsbereinigt) hoher sind als
die bisherigen Kosten fiir lleizung oder Warmwasser. Dann darf der
Vermieter vom Mieter nur die Kostenarten verlangen, die angefallen
sind, als er die leizungsanlage noch selbst betrieben hatte »» HEIZ-
KOSTEN. Alle anderen Kosten des Warmelieferanten, etwa fiir Abschrei-
bung, Zinsen, Verwaltung, Instandhaltung usw. miissen abgezogen wer-
den. Der Warmelieferant ist verpflichtet, dem Vermieter eine entspre-
chende Berechnung vorzulegen.
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B Ankiindigung: Der Vermieter muss die Umstellung spitestens drei
Monate vorher in ) TEXTFORM ankiindigen. Dann kann der Mieter
priifen, ob die Voraussetzungen fiir eine spitere Umlage der Wirme-
lieferkosten vorliegen. Hat der Vermieter die Umstellung nicht oder
nicht ordnungsgemdlBl angekiindigt, kann der Mieter den berechneten
Wirmelieferpreis nach dem bisherigen Stand der Wirmelieferung um
15% kiirzen.

B Nachteilsverbot: Von diesen gesetzlichen Vorschriften darf der Ver-
mieter nicht zum Nachteil des Mieters abweichen. Anderslautende Ver-
einbarungen sind unwirksam.

Auch nachdem der Contractor die Versorgung des Gebéaudes iibernom-
men hat, bleibt der Vermieter mietrechtlich gegeniiber den Mietern fiir
die ordnungsgemiBe Beheizung und fiir die Lieferung von Warmwasser
verantwortlich. Bei Heizungsausfall oder Mangeln der Versorgung ist
also der Vermieter nach wie vor der Ansprechpartner des Mieters.

Preiserhohungen: Die Umstellung auf Contracting muss fiir den Mieter
zwar kostenneutral sein. Das hindert den Wiarmelieferanten aber nicht,
kiinftig die Preise heraufzusetzen. Das geschieht iiblicherweise auf
Grundlage von Preisanpassungsklauseln, die im Warmeliefervertrag
festgeschrieben sind. Es ist daraufl zu achten, dass diese Klauseln den
gesetzlichen Vorgaben entsprechen und sich der Wirmelieferant keine
zu hohen Preissteigerungen genehmigt ) FERNWARME. Der Wiirme-
lieferant muss dem Vermieter eine Preiserhohung in ) TEXTFORM mit-
teilen und sie nachvollziehbar erldutern, sodass sie der Vermieter auch
seinem Mieter erkldren kann. Die iiblicherweise verwendeten mathe-
matischen Formeln sind allerdings nach Auffassung des Deutschen Mie-
terbundes alles andere als einfach zu verstehen.

Wichtig: Die gesetzlichen Vorschriften sind nicht anzuwenden auf Um-
stellungen, die bei Inkrafttreten des Gesetzes bereits vollzogen waren.
Die Regelungen zum Contracting treten am 1. Juli 2013, in Kraft, zwei
Monate nach dem 7 MIETRECHTSANDERUNGSGESETZ.

Alte Rechtslage: Umstellungen auf die Kosten der Wiarmelieferung, die
vor diesem Datum vorgenommen wurden, richten sich noch nach der
alten Rechtslage. Danach darf der Vermieter den Wirmepreis nur
abrechnen, wenn das im Mietvertrag vereinbart ist (BGH WuM 2006,
256; WuM 2005, 456; WuM 2005, 387). Das gilt auch, wenn die Hei-
zungsanlage erneuert wird (BGH WuM 2006, 322). Fiir eine Verein-
barung zur Umlage von Wiirmelieferkosten soll es ausreichen, wenn der
Mietvertrag einen Verweis auf die »Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Be-
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rechnungsverordnung« enthilt (BGH WuM 2008, 350; WuM 2007, 571).
Entsprechend geniigt ein Bezug auf die seit dem 1.1.2004 geltende
Betriebskostenverordnung. Besteht keine Vereinbarung, ist die Umlage

nicht rechtens. Der Mieter kann die zu Unrecht gezahlten Kosten zu-
riickfordern (BGH WuM 2006, 322).

Neu abgeschlossene Mietvertrage

Achtung: Die gesetzlichen Vorschriften gelten nicht, wenn ein neuer
Mietvertrag abgeschlossen wird. Nach wie vor ist der Mieter dann also
nicht vor iiberhdhten Heizkosten geschiitzt. Wer ein neues Mietverhiilt-
nis in einem Mietshaus eingeht, das iiber gewerbliche Wiarmelieferung
beheizt wird, muss nach wie vor mit einer hohen Kostenbelastung rech-
nen. Nur wenn der Mietvertrag die Umlage der Kosten fir die »eigen-
stindig gewerbliche Lieferung von Wiarme« vorsieht, muss der Mieter
sie auch bezahlen. Aus dem Mietvertrag ldsst sich das aber oft gar nicht
entnehmen. Fragen Sie den Vermieter vor der Unterschrift unter den
Mietvertrag besonders bei dlteren Gebéduden ausdriicklich danach, wie
das Haus beheizt wird und welche Heizkosten anfallen.

Wirtschaftlichkeitsgebot

Der Vermieter muss bei der Umlage von Wirmelieferkosten auf ange-
messene Preise achten. Unverstdndlicherweise hat der BGH entschie-
den, dass der Mieter zunédchst einen Nachweis fiir iiberhohte Kosten
erbringen muss, etwa durch Vergleichspreise anderer Anbieter (BGH
WuM 2007, 393) 2> BETRIEBSKOSTEN. Durch die gesetzlichen Rege-
lungen wird der Mieter aber bei einer Umstellung im laufenden Miet-
verhiltnis vor iiberhéhten Kosten geschiitzt. Das gilt aber nicht fiir
Mietverhiltnisse, bei denen die Umstellung vor Inkrafttreten dieser
Regelungen vollzogen wurde. Und wenn die Wohnung bereits bei Miet-
vertragsheginn iiber Wiarmecontracting versorgt wurde, kann der Mie-
ter einen VerstoB gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot gar nicht geltend
machen. Diesen Einwand hat der BGH dem Mieter unverstindlicher-
weise abgeschnitten (BGH WuM 2008, 29).

Vertrag zwischen Mieter und Wirmelieferanten

Der Vermieter kann seine Verantwortung fiir die Heizung vollstindig
abgeben und mit dem Mieter vereinbaren, dass dieser selbst den War-
meliefervertrag mit einem gewerblichen Unternehmen abschlieBt. Dann
spricht man von einem Direktlieferungsvertrag oder »Full-Contracting«.

In einem bestehenden Mietverhiiltnis ist eine Umstellung auf Direkt-
lieferung nur moglich, wenn der Mieter damit einverstanden ist. Der
Deutsche Mieterbund rit grundsiitzlich davon ab, sich darauf einzulas-
sen. In jedem Fall sollte der Mieter dann auf einer Mietsenkung beste-
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hen. Erbringt der Vermieter einen Teil der Pflichten, die ihm laut Miet-
vertrag obliegen, nicht mehr (z.B. die Instandhaltung der Heizungs-
anlage), muss der Mietpreis angepasst, d. h. gekiirzt werden. Fiir 2%
SOZIAIWOHNUNGEN steht das sogar ausdriicklich im Gesetz.

Achtung: Beim Abschluss eines neuen Mietvertrags kann von Anfang
an vereinbart werden, dass der Vermieter nichts mit der Beheizung zu
tun hat und der Mieter einen Wirmeliefervertrag direkt mit dem Liefe-
ranten abschlieBt. Hier kann dem Mieter nur geraten werden, das Miet-
vertragsformular genau durchzulesen, damit er weiB, worauf er sich
einlisst. Ist der Vermieter nicht mehr fiir die Beheizung verantwortlich,
muss das nach Auffassung des Deutschen Mieterbundes bei einer 7
MIETERHOHUNG IM RAHMEN DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHS-
MIETE beriicksichtigt werden. Es ist ein Abschlag von den iiblichen
Mietspiegelwerten vorzunehmen, weil es sich in diesem Sinne um eine
Wohnung ohne Zentralheizung handellt.
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Dachlawinen 2 SCHNEEFEGEN.

Wer durch herabstiirzende Dachlawinen geschédigt wird, kann von
dem Gebidudeeigentiimer nur dann Schadensersatz verlangen, wenn er
ihm eine Sorgfaltspflichtverletzung nachweisen kann.

Fehlt z.B. ein értlich vorgeschriebenes Schneefang-Gitter, muss der
Gebiudeeigentiimer haften (OLG Dresden WuM 97, 377; OLG Karlsruhe
NJW 83, 2946). Solche Sicherungsgitter sind aber in schneearmen
Gegenden nicht iiblich, das fehlende Gitter ist kein PflichtverstoB.

Ob der Eigentiimer Warntafeln aufstellen muss oder den Schnee zu
beseitigen hat, lidsst sich nicht generell sagen. Dies hdngt von vielen
Einzelheiten wie den ortlichen Gegebenheiten, der Schneemenge, der
Witterungslage, den Verkehrsverhaltnissen oder dem Neigungsgrad des
Daches ab (OLG Naumburg NJW-RR 2011, 1535; OLG Hamm NJW-RR
2003, 1463). Wenn nur eine allgemeine Gefahrenlage gegeben ist, nicht
aber die konkrete Gefahr besteht, dass eine Dachlawine niedergeht,
muss sich jeder Verkehrsteilnehmer selbst durch Achtsamkeit vor der
Gefahr von Verletzungen oder Sachschidden schiitzen (OLG Jena WuM
2007, 138; OLG Karlsruhe NJW 83, 2946).

Datsche > NUTZER
Dauermietvertrag . » GENOSSENSCHAFTEN

Die ehemals ) GEMEINNUTZIGEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN schlie-
Ben seit 1953 sog. Dauermiet- bzw. Dauernutzungsvertrige ab. In die-
sen Vertrigen raumen die Wohnungsunternehmen ihren Mietern ein
Dauernutzungsrecht ein. Dem vertragstreuen Mieter kann also nicht
gekiindigt werden. Bei einem Verkauf von Wohnungen bleibt dieses
Recht bestehen. Auch ein neuer Eigentiimer kann nur unter den glei-
chen eingeschriinkten Voraussetzungen wie die Genossenschaft vorher
auch kiindigen (OLG Karlsruhe RE WuM 85, 77) v HAUSVERKAUF
UND MIETVERTRAG, £ KUNDIGUNGSSCHUTZ, Z» UMWANDLUNG VON
MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN.

Denkmalschutz

Wenn ein Mietshaus unter Denkmalschutz gestellt wird, miissen grund-
sitzlich alle Verdnderungen an den unter Denkmalschutz stehenden
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Teilen des Hauses genehmigt werden. Das gilt nicht nur fiir die Fassade,
sondern auch fiir die unter Schutz gestellten Innenrdume. Daher ist fiir
den Mieter einer unter Denkmalschutz stehenden Wohnung Vorsicht
geboten. Will er — auch mit Genehmigung des Vermieters - die Wohnung
instand setzen oder gar modernisieren, sollte vor Beginn der Umbau-
maBnahmen die Denkmalschutzbehorde bei der jeweiligen Gemeinde
eingeschaltet werden. Die Behiordenvertreter konnen zwecks Uberprii-
fung der MaBnahme Auskiinfte einholen und die Wohnung betreten. Hat
der Mieter ohne Erlaubnis An- oder UmbaumaBnahmen vorgenommen,
kann die Behérde oder der Vermieter u. U. sogar die Beseitigung der
MaBnahmen verlangen (AG Frankfurt/M. NZM 98, 664).

Dariiber hinaus sind Mieter nach den Denkmalschutzgesetzen unab-
hédngig von den Bestimmungen des Mietrechts und Vereinbarungen mit
dem Vermieter zur Duldung aller MaBnahmen verpflichtet, die zur
Sicherung und Instandhaltung des Denkmals notwendig sind.

Fiihrt der Vermieter im Rahmen des Denkmalschutzes bauliche MaB-
nahmen durch, kann er die Kosten dafiir nicht auf die Mieter verteilen,
wenn nicht gleichzeitig damit eine echte Wohnwertverbesserung ver-
bunden ist > MODERNISIERUNG. Eine Denkmalschutzauflage fiihrt
regelmiBig nicht zu Kosten, die von dem Vermieter nicht zu vertreten
wiren, sodass InstandsetzungsmaBnahmen an Fassade und Fenstern
nicht zu einer Mieterhohung berechtigen (AG Lichtenberg GE 2004,
302).

Deutscher Mieterbund > MIETERVEREIN/MIETERBUND

Dienstwohnungen

Dienstwohnungen sind Wohnungen, die Inhabern éffentlicher Amter
(z. B. Schulrektor, Landgerichtsprisident) in der Nihe ihrer Dienststelle
unter ausdriicklicher Bezeichnung als Dienstwohnung zugewiesen wor-
den sind, um sie auch auBerhalb der Dienstzeit leicht erreichen zu kin-
nen. In diesen Fillen beruht das Benutzungsrecht nicht auf einem
Mietvertrag, sondern auf einer éffentlich-rechtlichen Zuweisung. Fiir
die Abgrenzung zu einer ) WERKWOHNUNG kommt es auf den Inhalt
des Vertrages an, nicht auf die Bezeichnung (BAG NJW 2008, 1020). Die
Zuweisung einer Dienstwohnung kann widerrufen werden, z. B. aus fis-
kalischen Griinden. Die Wohnung darf aber praktisch erst entzogen
werden, wenn fiir die Bewohner eine angemessene Ersatzwohnung ver-
fiigbar ist (BayVGH WuM 95, 599) ) WERKWOHNUNG.
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Doppelvermietung

Von Doppelvermietung spricht man, wenn der Vermieter ein und die-
selbe Wohnung mehrfach vermietet. In einem solchen Fall hat jeder
Mieter einen Anspruch auf die Uberlassung der Wohnung, jedoch kann
nur einer sie bewohnen. Das Recht schiitzt den Mieter, der zuerst recht-
méBigen Besitz an der Wohnung erlangt hat.

Der Uberlassungsanspruch kann aber nicht mit einer Z) EINSTWEILI-
GEN VERFUGUNG durchgesetzt werden (KG Berlin WuM 2007, 207).

Die anderen Mieter, die nicht mehr einziehen kénnen, haben gegen den
Vermieter Anspruch auf Schadensersatz (z. B. hohere Miete fiir Ersatz-
wohnung, voriibergehender Hotelaufenthalt, Mobelunterstellung; OLG
Schleswig MDR 2000, 1428; OLG Koln WuM 98, 602).

Diibellécher ) SCHONHEITSREPARATUREN

Duldungspflicht des Mieters ;) BESICHTIGUNGSRECHT, 22> MODERNISIE-

RUNG

Dunstabzugshaube =) WASCHETROCKNEN

Immer hiufiger lassen Mieter eine Dunstabzugshaube in der Kiiche ins-
tallieren. Dies ist ohne weiteres statthaft, wenn der Anschluss méglich
ist, ohne dass fiir die iibrige Mietsache Schiden zu befiirchten sind.

So hat das Amtsgericht Hamburg (WuM 83, 235) sogar einem Mieter
einen Anspruch auf Einbau und Anschluss einer eigenen Dunstabzugs-
haube an einen bereits vorhandenen Notschornstein zugebilligt, da
dazu nur geringfligige bauliche Verédnderungen erforderlich waren.

Aus Sicherheitsgriinden sollten Heizungen, die ihre Verbrennungsluft
den Innenrdumen entnehmen, nicht gleichzeitig mit Liiftungsanlagen,
wie Abzugshauben, betriecben werden. Im Zweifel sollten Sie sich vom
Schornsteinfeger beraten lassen.

Durchlauferhitzer
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Gehort zur gemieteten Wohnung ein Durchlauferhitzer, ist es grundsétz-
lich Aufgabe des Vermieters, diesen in funktionstiichtigem Zustand zu
halten. Reinigung und Wartungsarbeiten des Vermieters kinnen bei den
v BETRIEBSKOSTEN beriicksichtigt werden. Dem Mieter konnen diese
Arbeiten aber nicht pauschal durch eine Klausel im Mietvertrag aufer-
legt werden (BGH WuM 91, 381; 92, 355) ) ALLGEMEINE GESCHAFTS-
BEDINGUNGEN.
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Eheleute als Mieter/Vermieter

Bei Eheleuten ist — wie bei anderen Personenmehrheiten auch - grund-
sdtzlich nur derjenige Mieter, der den Mietvertrag als Vertragspartner
des Vermieters unterschrieben hat. (Dies gilt grundsétzlich genauso fiir
eine Personenmehrheit auf der Vermieterseite.) Unterschreiben beide,
sind auch beide Vertragspartner; unterschreibt nur ein Ehepartner den
Vertrag, ist auch nur dieser Mieter (Ausnahme: Bei Mietvertrigen, die
vor dem 3.10.1990 in der DDR abgeschlossen worden sind, sind beide
Eheleute Mieter, auch wenn nur einer von ihnen den Vertrag unterzeich-
net hat).

Problematisch kann es werden, wenn im »Kopf« des Mietvertrages
beide Eheleute genannt sind, aber nur einer unterschreibt. Die meisten
Gerichte gehen davon aus, dass dann die Unterschrift im Zweifel
zugleich in Vertretung des Ehepartners abgegeben wurde, also beide
Vertragspartner sind (OLG Diisseldorf WuM 89, 362; LG GieBen WuM
2008, 591; LG Heidelberg WuM 97, 547); andere fordern die zweite
Unterschrift oder zumindest einen Vertretungshinweis (LG Osnabriick
WuM 2001, 438; LG Baden-Baden WuM 97, 430; LG Mannheim NJW-RR
94, 274).

Fiir den umgekehrten Fall, dass beide Eheleute unterschreiben, obwohl
nur einer im »Kopf« des Vertrages steht, geht das LG Schweinfurt (WuM
89, 362) davon aus, dass beide Eheleute Vertragspartner sind.

Am besten ist eine eindeutige Vereinbarung. Die grioBte Sicherheit bietet
es den Mietern, wenn bei einer Personenmehrheit alle im Vertrag auf-
gefithrt werden und auch unterschreiben.

Wichtig ist die Frage, wer Vertragspartner geworden ist, vor allem fiir
Kiindigungen und Mieterhohungen.

Personenmehrheit

Der Vermieter muss eine Kiindigung grundsitzlich gegeniiber allen
Mietern aussprechen, auch bei Eheleuten (BGH MDR 64, 308; OLG
Frankfurt RE WuM 91, 76). Eine gegeniiber nur einem Mitmieter
erklirte Kiindigung ist unwirksam. Die Kiindigung muss jedoch nicht
unbedingt in einem einzigen Schreiben enthalten sein; es ist durchaus
zuliissig, jedem Mitmieter separat zu kiindigen, wenn der zeitliche
Zusammenhang gewahrt bleibt (LG Miinchen I WuM 99, 218). Ein Zeit-
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raum von mehr als einem Monat geniigt nicht mehr; es ist dann eine
erneute Kiindigung gegeniiber beiden Mietern erforderlich (OLG Diis-
seldorf NJW-RR 87, 1369).

Ausnahme: Wenn einer der beiden Mieter nach Trennung oder Schei-
dung die Mietwohnung seit Jahren endgiiltig verlassen und aufgegeben
hat, ohne dem Vermieter dies mitzuteilen oder eine Anschrift zu hinter-
lassen. Hier reicht nach Treu und Glauben allein die Kiindigung des
noch in der Wohnung lebenden Mieters (OLG Frankfurt RE WuM 91, 76;
AG Bonn NJW-RR 2012, 345). Das Gleiche gilt, wenn der verbleibende
Mieter von der Miglichkeit, gemeinsam mit dem ausziehenden Mieter
zu kiindigen, keinen Gebrauch macht (BGH WuM 2005, 341).

Empfangsvollmacht moglich

s ist aber zuldssig — auch per Formularmietvertrag -, dass sich die
Miecter gegenseitig zum Empfang einer Kiindigung bevollméachtigen
(BGH RE WuM 97, 599). Es geniigt dann, dass die Kiindigung einem der
Mieter zugeht; sie muss aber an beide Mieter gerichtet sein (LG Darm-
stadt WuM 96, 708).

Ahnlich ist es bei Mieterhohungen. Auch hier muss das Schreiben im
Regelfall an beide Eheleute gerichtet sein (BVerfG WuM 92, 514; LG
Chemnitz WuM 93, 665). Ist im Mietvertrag aber eine Empfangsvoll-
macht vereinbart, reicht es aus, wenn das an beide gerichtete Mieterho-
hungsschreiben einem zugeht.

Im Prozess allerdings muss der Vermieter die Mieterhohung von allen,
die den Mietvertrag unterschrieben haben, verlangen. Es reicht nicht
aus, z. B. nur den Ehemann unter Hinweis auf eine Bevollméchtigungs-
klausel im Mietvertrag zu verklagen (KG Berlin RE WuM 86, 106; OLG
Celle RE WuM 82, 102; BayObLG RE WuM 83, 107).

Anders ist es, wenn ein Ehegatte auszieht, sich (nur) mit dem Vermieter
iiber ein Ausscheiden aus dem Mietvertrag einigt und der andere iiber
Jahre die Miete allein weiterzahlt. In diesem Fall kann sich der verblei-
bende Mieter nicht darauf berufen, der Entlassung aus dem Mietver-
hiltnis nicht zugestimmt zu haben. Daher kann das Mieterhohungsver-
fahren gegen ihn allein durchgefiihrt werden (BGH WuM 2004, 280).

Im Ubrigen haften die Eheleute fiir die Mietzahlung und die sonstigen
sich aus dem Mietvertrag ergebenden Verpflichtungen gemeinsam. Der
Vermieter kann sich also aussuchen, von wem er die Miete verlangt. Das
ist bei der Trennung besonders wichtig. Der Vermieter kann auch von
dem Ehegatten noch die ganze Miete verlangen, der bereits aus der
Wohnung ausgezogen ist :» EHESCHEIDUNG. Fiir diesen kann es von
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Yesonderem Interesse sein, weiterhin selbst informiert zu werden. Dazu
miisste er seine Empfangsvollmacht widerrufen. Ein solcher Widerruf
ist aus »wichtigem Grund« selbst bei einer unwiderruflich erteilten Voll-
macht moglich; der Auszug aus der Wohnung zihlt als wichtiger Grund
(BGH RE WuM 97, 599).

Einzelmieter

Unterschreibt nur ein Ehegatte den Mietvertrag, ist nur er aus dem
Mietvertrag berechtigt und verpflichtet (LG Hannover WuM 83, 235). So
schuldet nur er dem Vermieter die Miete. Der Vermieter muss eine Kiin-
digung nur ihm gegeniiber aussprechen. Eine eventuelle Raumungs-
klage darf er gegen beide Ehepartner erheben (OLG Schleswig RE
WuM 92, 674). Dies ist auch wichtig, weil ein Vollstreckungstitel gegen
den Mieter nicht ausreicht, auch seinen Ehegatten, der nicht Mietpartei
ist, aus der Wohnung hinauszubekommen (BGH WuM 2004, 555). Ein
besonderer Rdumungstitel ist auch gegeniiber dem nichtehelichen
Partner erforderlich, der selbst nicht Mieter ist, nicht aber gegeniiber
den Kindern, die keinen eigenen Mitbesitz haben (BGH WuM 2008,
364).

Heiratet ein Mieter nach Abschluss des Mietvertrages, ist es ihm gestat-
tet, ohne besondere Erlaubnis des Vermieters seinen Ehepartner und
dessen Kinder in seine Wohnung aufzunehmen, wenn die Wohnung
dadurch nicht iiberbelegt wird (BayObLG RE WuM 97, 603) :» FRIST-
LOSE KUNDIGUNG. Der Ehepartner ist nicht verpflichtet, dem Mietver-
trag beizutreten (LG Aachen NJW-RR 87, 1373).

Fiir den Fall des Todes eines Ehepartners 2» TOD DES MIETERS.

Ehescheidung

Wenn Eheleute einen Mietvertrag gemeinsam abschlieBen, konnen sie
ihn auch nur gemeinsam kiindigen. Zieht einer von ihnen aus der Woh-
nung aus, bleibt er trotzdem Mieter. Er haftet dem Vermieter gegeniiber
weiter fiir die Miete (auch wenn intern etwas anderes vereinbart wurde)
und kann im Falle einer Kiindigung durch den Vermieter auf Riickgabe
der Wohnung in Anspruch genommen werden (BGH RE WuM 96, 83).
Umgekehrt muss der Vermieter ein Mieterhohungsverlangen an beide
Eheleute richten, auch wenn sie getrennt leben (KG Berlin WuM 86,
106; BayObLG WuM 83, 107).

Einvernehmliche oder stillschweigende Vertragsinderung
Alle Mieter und Vermieter konnen aber zusammen vereinbaren, dass
einer der Mieter aus dem Vertrag ausscheidet (BayObLG WuM 83, 107).
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Selbst wenn es nur eine Vereinbarung zwischen dem Vermieter und dem
ausgezogenen Mieter gibt, kann der andere Mieter, der die Wohnung
iiber Jahre allein nutzt und bezahlt, als Alleinmieter behandelt werden
(BGH WuM 2004, 280). Ebenso ist es, wenn der Vermieter, dem der
Auszug eines Ehepartners mitgeteilt wird, zu verstehen gibt, er akzep-
tiere, dass der bleibende Mieter kiinftig mit seinem neuen Partner
zusammenwohne (LG Wuppertal FamRZ 80, 138).

Zuweisung der Wohnung aus Anlass der Scheidung

Seit September 2009 ist die Zuweisung der Wohnung im BGB geregelt;
die HausratsVO wurde gleichzeitig aufgehoben. Die frithere Rechtspre-
chung wird aber weiter von Bedeutung sein, da die neuen Vorschriften
oft keine grundlegende Anderung darstellen.

Wenn sich Eheleute anlisslich der Scheidung nicht einigen kénnen, wer
die Wohnung behilt und wer ausziehen muss, hingt es von den Umstéan-
den des Einzelfalls ab, wer Anspruch darauf hat, dass ihm die Wohnung
zugewiesen wird. Dabei sind verschiedene Konstellationen denkbar.

a) gemietete Ehewohnung

Wurde die Ehewohnung gemietet — ob von einem allein oder beiden
gemeinsam, spielt keine Rolle —, hat derjenige Anspruch auf Uberlas-
sung der Wohnung, der unter Beriicksichtigung des Wohls der im Haus-
halt lebenden Kinder und der Lebensverhiltnisse der Ehegatten stirker
auf sie angewiesen ist als der andere. Dabei darf das Gericht eine
Genossenschaftswohnung auch demjenigen zuweisen, der selbst nicht
Genossenschaftler ist (BVerfG WuM 91, 572).

b) gemeinsames Eigentum
Haben die Eheleute gemeinsam Eigentum, gelten dieselben Regeln wie
bei einer Mietwohnung.

c¢) Eigentum eines Ehegatten

Ist ein Ehegatte allein (oder mit einem Dritten) Eigentiimer, muss er die
Wohnung dem anderen nur iiberlassen, wenn dies zur Vermeidung
einer unbilligen Hirte notwendig ist.

d) Werkwohnungen

Die Uberlassung einer Dienst- oder Werkwohnung kann nur verlangt
werden, wenn der Dienstherr einverstanden oder die Uberlassung zur
Vermeidung schwerer Hérten erforderlich ist.

Neue Vertragsparteien
Infolge der Uberlassung der Wohnung muss der Vermieter mit einem
Wechsel der Mietvertragspartei rechnen, Waren bisher beide Eheleute
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Mieter, wird das Mietverhiltnis mit einem von ihnen allein fortgesetzt
(AG Berlin-Tempelhof-Kreuzberg NJW 2010, 2445); war der zur Uber-
lassung Verpflichtete Alleinmieter, tritt der andere Ehegatte an dessen
Stelle in den Vertrag ein.

Gab es bisher keinen Mietvertrag, weil die Wohnung einem oder beiden
Ehegatten gehort, kann jeder der Beteiligten einen Mietvertrag zu orts-
tiblichen Bedingungen verlangen. Das heiBt, es muss ein angemessener
Mietpreis gezahlt werden (im Zweifel die ortsiibliche Vergleichsmiete);
der kiinftige Mieter muss im Zweifel auch Betriebskosten und Schon-
heitsreparaturen iibernehmen.

Stichtag fiir den Mieterwechsel ist entweder der Zeitpunkt des Zugangs
einer entsprechenden Mitteilung der Ehegatten an den Vermieter (AG
Berlin-Tempelhof-Kreuzberg NJW 2010, 2445) oder die Rechtskraft der
Endentscheidung im Wohnungszuweisungsverfahren. Dem Vermieter
steht im Falle des Eintritts ein auBerordentliches Kiindigungsrecht zu,
wenn in der Person des Eingetretenen ein wichtiger Grund vorliegt.

Wichtig: Der Anspruch auf Eintritt in den Mietvertrag oder auf Begriin-
dung eines Mietverhiltnisses erlischt ein Jahr nach Rechtskraft der
Endentscheidung im Scheidungsprozess, wenn er nicht vorher rechts-
hingig gemacht worden ist.

Achtung: Eine vorldufige Regelung (ohne Eingriff in den Mietvertrag)
ist bereits vor der Scheidung moglich. Zur Vermeidung einer unbilligen
Héirte kann ein Ehegatte bei Getrenntleben verlangen, dass der andere
ihm die Ehewohnung (oder einen Teil davon) zur alleinigen Nutzung
uberlésst.

Eichgesetz/Eichpflicht

Wirmezidahler und Warmwasserzihler (2> HEIZKOSTENVERTEILER)
sowie Kaltwasserzidhler (2 BETRIEBSKOSTEN) sind eichpflichtige
Gerite nach dem Eichgesetz. An die Stelle der Eichung tritt zumeist die
Beglaubigung. Sie unterscheidet sich von der Eichung lediglich dadurch,
dass sie nicht vom Eichamt, sondern von einer staatlich anerkannten
Priifstelle durchgefiihrt wird. An dem Gerit ist eine Beglaubigungs-
marke angebracht. Dort ist das Jahr der letzten Beglaubigung vermerkt.
Kaltwasserzihler miissen nach 6 Jahren neu beglaubigt werden,
Wiirme- und Warmwasserzihler nach 5 Jahren. Die Europdische Mess-
geriterichtlinie verlangt hierzu Anderungen, die bis spitestens 30. Ok-
tober 2016 umgesetzt sein miissen. Der Vermieter kann mit einem BuB-
geld belegt werden, wenn er die Eichvorschriften nicht einhalt.
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Der Ablauf der Eichfrist schlieBt die Beriicksichtigung des Ergebnisses
bei der Abrechnung nicht aus. Entscheidend ist, ob der tatsichliche Ver-
brauch zutreffend angegeben wurde (BGH WuM 2011, 21). Bei einem
nicht geeichten Geriit muss der Vermieter das beweisen, z. B. durch die
Bescheinigung einer staatlich anerkannten Priifstelle.

Eine Nacheichung vor Ort ist nicht moglich. Deshalb miissten die Ge-
rite an sich ausgebaut und ein Ersatzgerit installiert werden. Dieses
miisste nach der vorgenommenen Eichung wiederum durch das geeichte
Gerit ersetzt werden. Um den Aufwand fiir zweimaliges Aus- und Ein-
bauen zu vermeiden, wird stattdessen sofort ein generaliiberholtes oder
neues Gerit anstelle des alten eingebaut. Auf diese Weise wird die
Eichung bzw. Beglaubigung in der Regel am kostenglinstigsten vorge-
nommern.

Die Kosten fiir die Eichung/Beglaubigung kann der Vermieter auf die
Mieter umlegen. Die hierfiir berechneten Kosten diirfen nicht iiberteu-
ert sein. Sie miissen in einem verniinftigen Verhiltnis zu der mit den
Messgeriten zu erzielenden Einsparung stehen 2> HEIZKOSTEN - Kos-
ten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung.

Eigenbedarf ) BETRIEBSBEDARF, = EINLIEGERWOHNUNG, Z» KUNDI-
GUNG, =% KUNDIGUNGSSCHUTZ, Z» UMWANDLUNG VON MIET- IN
EIGENTUMSWOHNUNGEN, 22 ZEITMIETVERTRAG

Nach dem Gesetz kann der Vermieter dem vertragstreuen Mieter nur
kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhiltnisses hat. Hauptanwendungsfall ist hierbei der sogenannte
Eigenbedarf. Danach darf der Vermieter die vermietete Wohnung kiin-
digen, wenn er die Wohnung fiir sich selbst, fiir eine zu seinem Haushalt
gehorende Person oder fiir einen Familienangehorigen bendétigt; da-
bei darf der Vermieter einen Teil der Rdume oder die gesamte Wohnung
z. B. als Biiro auch beruflich nutzen (BGH WuM 2005, 779; WuM 2012,
684).

Die begiinstigten Personen

Zu den Personen, fiir die der Vermieter Eigenbedarf geltend machen
kann, gehoren alle Angehorigen, die nach dem Gesetz ein Zeugnisver-
weigerungsrecht haben, unabhéngig davon, ob tatsdchlich enge person-
liche Bindungen zum Vermieter bestehen (BGH WuM 2010, 163). Damit
zihlen zu dem Personenkreis alle diejenigen, die mit dem Vermieter in
gerader Linie verwandt oder verschwigert sind, sowie diejenigen, die in
der Seitenlinie bis zum 3. Grad verwandt oder bis zum 2. Grad ver-
schwigert sind oder waren. Neben den Eltern und Kindern des Vermie-
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ters zahlen also auch die Geschwister (BGH WuM 2003, 464), die Enkel,
die leiblichen Nichten und Neffen sowie der Schwager des Vermieters zu
den begiinstigten Personen (BGH WuM 2010, 163). Nicht dazu gehoren
die Eltern der Lebensgefihrtin (LG Hamburg WuM 97, 177) oder die
Tochter der Schwiegertochter (LG Weiden WuM 2003, 210).

Ausnahme: Entfernte Verwandte konnen zu den begiinstigten Angeho-
rigen zidhlen, wenn ein besonders enger Kontakt zum Vermieter besteht,
aus dem sich fiir den Vermieter eine moralische Pflicht zur Wohnraum-
vermietung ergibt (BGH WuM 2010, 163; WuM 2009, 294).

Achtung: Sind Vermieter mehrere Personen in der Rechtsform der
Gesellschaft biirgerlichen Rechts, kann auch Eigenbedarf zugunsten
eines der Gesellschafter geltend gemacht werden (BGH WuM 2012, 31;
WuM 2010, 165; WuM 2009, 519). Ob der Gesellschafter schon bei
Abschluss des Mietvertrages oder bei Eintritt der Gesellschaft in den
Mietvertrag der Gesellschaft angehorte, spielt keine Rolle (BGH WuM
2012, 31). Das =» MIETRECHTSANDERUNGSGESETZ sieht aber vor,
dass eine Kiindigungssperr{rist von mindestens drei Jahren einzuhalten
ist, wenn die Gesellschaft erst nach Abschluss des Mietvertrages in den
Vertrag eingetreten ist. Eine Kommanditgesellschaft kann aber keinen
Eigenbedarf haben (BGH WuM 2007, 459), ebenso wenig eine Woh-
nungsgesellschaft oder Genossenschaft; hier kommt allenfalls 27 BE-
TRIEBSBEDAREF in Frage.

Tipp: Der Kiindigungsgrund Eigenbedarf kann im Mietvertrag ausge-
schlossen werden. Fiir einen solchen Verzicht des Vermieters gilt die
7» SCHRIFTFORM, wenn er fiir mehr als ein Jahr gelten soll, miindliche
Versprechungen helfen hier nicht (BGH NZM 2012, 502; WuM 2007,
272).

Gerichtliche Priifung

In zahlreichen Entscheidungen der letzten Jahre haben insbesondere
BVerfG und BGH auf die Grundrechte von Mieter und Vermieter im Rah-
men von Kiindigungen hingewiesen.

In den wohl wichtigsten Entscheidungen des Bundesverfassungsge-
richtes (WuM 2004, 80; WuM 93, 377) erklirte das hochste deutsche
Gericht: »Das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung ist
Eigentum im Sinne des Artikel 14, Absatz 1, Satz 1 Grundgesetz.« Mit
diesen Entscheidungen stirkte das Bundesverfassungsgericht die Mie-
terposition in Eigenbedarfsstreitigkeiten. Bei Auseinandersetzungen
vor Gericht herrscht jetzt »Waffengleichheit«. Nicht nur die Vermieter-
position und damit seine Interessen werden durch das Grundgesetz
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geschiitzt. Die Mieterrechte stehen dem gleichberechtigt gegeniiber
und werden ebenfalls aus dem Grundgesetz abgeleitet. Konsequenzen
sind:

1. Der Mieter hat die Moglichkeit, gegen rechtskriftige Urteile der
Amts- und Landgerichte und des BGH, die den Eigenbedarf des Vermie-
ters akzeptieren, Verfassungsbeschwerde einzulegen.

2. Die Gerichte miissen hihere Anforderungen an eine Eigenbedarfs-
kiindigung des Vermieters stellen.

3. Die Gerichte miissen nicht nur bei der Priifung der Kiindigung, son-
dern auch bei der Priifung der Sozialklausel den beiderseitigen Eigen-
tumsschutz beachten (VerfGH Berlin WuM 2003, 21). Auch wenn eine
Eigenbedarfskiindigung berechtigt ist, kann der Mieter Widerspruch
wegen unzumutbarer Hirte nach der Sozialklausel erheben und woh-
nen bleiben (BGH WuM 2005, 136; KG Berlin GE 2004, 752; AG Schone-
berg MM 2004, 267). Beispiel: Beide Mieter sind iiber 80 Jahre alt, und
eine Mieterin ist schwer krebskrank und sehbehindert (vgl. LG Kéln
WuM 2006, 692).

Voraussetzung fiir eine wirksame Eigenbedarfskiindigung ist zunéchst,
dass der Vermieter in seinem Kiindigungsschreiben die Person angeben
muss, fir die die Wohnung benitigt wird. Die Nennung des Namens ist
nur dann nicht erforderlich, wenn der Mieter die entsprechende Person
auch so ohne weiteres identifizieren kann (BVerfG WuM 2003, 435).
Aber: Eigenbedarf zugunsten eines Angehdrigen kann nicht geltend
gemacht werden, wenn der Angehorige selbst Vermieter ist und selbst
kiindigen konnte (LG Frankfurt WuM 91, 491).

Der Vermieter muss weiterhin einen konkreten Sachverhalt darlegen,
auf den er das Interesse dieser Person an der Wohnung stiitzt (BVerfG
WuM 89, 483; BGH WuM 2010, 301; BayObLG RE WuM 85, 50; RE WuM
81, 200). Dazu gehoren auch Angaben tiber die bisherigen Wohnverhalt-
nisse dieser Person (LG Frankfurt/M. WuM 2000, 606). Der Vermieter
muss aber nicht dariiber informieren, was der Mieter bereits weill (BGH
WuM 2011, 169) oder was lange zuriickliegende Wohnverhiiltnisse
betrifft (BGH WuM 2011, 518).

Das Erlangungsinteresse des Vermieters muss nicht nur zum Zeitpunkt
der Kiindigung bestehen, sondern auch noch bis zum Ablauf der Kiindi-
gungsfrist (BGH WuM 2003, 463; WuM 2003, 464). Fillt der Kiindi-
gungsgrund wihrend der laufenden Kiindigungsirist weg, muss der
Vermieter dem Mieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses anbieten
(LG Liibeck WuM 99, 336). Fallen die Kiindigungsgriinde allerdings erst
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wiihrend des Raumungsprozesses und nach Ablaufl der Kiindigungsirist
weg, darf der Vermieter an der Kiindigung grundsitzlich festhalten
(BGH WuM 2003, 463; 464). Nur in Einzelfillen kann der Mieter sich,
wenn bereits ein Raumungsurteil ergangen ist, nach Treu und Glauben
durch eine so genannte Vollstreckungsgegenklage gegen die Raumung
wehren (BVerfG WuM 90, 536; AG Bonn WuM 91, 495). Haben die Miet-
vertragsparteien wegen des Eigenbedarfs einen Mietaufhebungsvertrag
geschlossen und féllt vor dem Auszug des Mieters dieser Grund weg, hat
dies keinen Einfluss auf die Wirksamkeit des Aufthebungsvertrages (LG
Stuttgart DWW 2004, 225).

Keine ausreichende Kiindigungsbegriindung ist es, wenn der Vermie-
ter als Kiindigungsgrund lediglich angibt, er benétige die Wohnung
dringend fiir die eigene Nutzung (OLG Karlsruhe RE WuM 82, 241;LG
GieBen WuM 94, 684; LG Hamburg WuM 89, 385).

Unzureichend ist auch, wenn der Vermieter lediglich in der Kiindigung
den Gesetzestext wiederholt oder schreibt, seine bisherige Wohnung sei
deutlich kleiner als die jetzige (LG Mannheim WuM 96, 707). Vom Ver-
mieter kann verlangt werden, dass er mitteilt, wie er seinen heutigen
Wohnbedarf deckt und warum er zukiinftig ausgerechnet in der bishe-
rigen Mieterwohnung wohnen will. Es reicht z. B. nicht, wenn der Ver-
mieter behauptet, er bendtige die Wohnung fiir die Personlichkeitsent-
wicklung seiner Tochter (LG Hamburg WuM 2007, 457). Der Vermieter
darf auch nicht verschweigen, dass er zusiitzlich zu seiner kleinen
Stadtwohnung 75 Kilometer entfernt ein eigenes Haus bewohnt (BVerfG
WuM 92, 178).

Grund: Der Mieter soll anhand der Angaben im Kiindigungsschrei-
ben iiberpriifen konnen, ob eine Verteidigung gegen die Kiindigung
moglich und sinnvoll ist (BVerfG WuM 93, 235; LG Koln WuM 90, 154).
Fehlen diese notwendigen Angaben, ist die Kiindigung unwirksam,
sie kann auch nicht durch das Nachschieben von Griinden wirksam
werden (LG Frankfurt/M. WuM 2000, 606; LG Hamburg WuM 89, 385).
Auch vor Gericht diirfen nur die Kiindigungsgriinde beriicksichtigt
werden, die im Kiindigungsschreiben aufgefiihrt sind. Deshalb ist auch
das Auswechseln des Kiindigungsgrundes unzulissig. Der Vermieter
kann nicht zunichst Eigenbedarf zugunsten seines Sohnes geltend
machen und im Prozess erkldaren, seine Tochter solle jetzt in die Mieter-
wohnung einziehen (LG Diisseldorf WuM 92, 130; LG Miinchen I WuM
91, 490).

Aber: Kiindigt der Vermieter mit der Begriindung, sein Sohn wolle in die
Wohnung einziehen, und verkauft er die Mietwohnung dann an seinen
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Sohn, wirkt die Eigenbedarfskiindigung weiter. Der Sohn muss nicht
noch einmal selbst kiindigen, mit der Begriindung, er wolle einziehen
(OLG Hamm RE WuM 92, 460).

Wichtig: Zusitzliche Griinde, die den schon benannten Eigenbedarf
stiitzen und erst nach Ausspruch der Kiindigung entstanden sind, kon-
nen nachgeholt werden.

Zuldssig ist es also, im Prozess den Kiindigungsgrund zu ergéinzen bzw.
zu konkretisieren (BVerfG WuM 2003, 435; WuM 2000, 232; WuM 88,
246). Kiindigt der Vermieter z. B. wegen Eigenbedarfs fiir die gesamte
Familie mehrere Wohnungen im Haus, ist es unschidlich, wenn die
Verteilung der Familienangehorigen auf die jeweiligen Wohnungen sich
nachtrdaglich noch éndert (OLG Kiéln WuM 2003, 465).

Dagegen kann eine einmal unwirksame Kiindigung auch dann nicht
mehr geheilt werden, wenn nach dem Ausspruch der Kiindigungserkli-
rung plétzlich Umstidnde eintreten, die eine Kiindigung rechtfertigen
wiirden (BVerfG WuM 93, 235).

Allerdings kann sich der Vermieter in seiner Kiindigung wegen des Kiin-
digungsgrundes auch auf ein fritheres Schreiben berufen, wenn dort die
Griinde dargelegt sind (BVerfG WuM 93, 233: 93, 234).

Grundsétzlich unzuliissig sind jedoch immer so genannte Vorratskiindi-
gungen. Gemeint sind Fille, in denen der Vermieter den Eigenbedarf
vorsorglich an mehreren Wohnungen seines Hauses oder seiner Hauser
mit jeweils einer Kiindigung geltend macht, und zwar nach dem Motto:
Irgendein Mieter wird schon ausziehen (LG Kiln WuM 91, 590). Um eine
unzuldssige Vorratskiindigung handelt es sich auch, wenn der Vermieter
noch gar nicht absehen kann, wann er die Mieterwohnung konkret
benotigt (LG Miinchen | WuM 92, 612).

Dagegen kann der Vermieter die Wohnung wegen Eigenbedarfs kiindi-
gen, wenn er oder seine Familienangehorigen die Wohnung mit konkre-
ten, billigenswerten Motiven fiir sich beanspruchen, wenn sie die Woh-
nung tatsichlich fiir sich bendtigen. Voraussetzung hierfiir ist, dass der
Vermieter verniinftige und nachvollziehbare Griinde benennen kann,
warum er die Mieterwohnung fiir sich beansprucht (BGH RE WuM 88,
47; BVerfG WuM 93, 377; 89, 114).

Der bloBe Wunsch, in den »eigenen vier Wanden« wohnen zu wollen,
reicht nie aus. Andererseits ist aber auch nicht erforderlich, dass sich
der Vermieter in akuter Wohnungsnot befindet, bevor er Eigenbedarf
geltend machen kann (BGH RE WuM 88, 47).
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Der BGH (a.a.0.) nannte 1988 drei Griinde, die er beispielsweise fiir
verniinftig und nachvollziehbar hilt:

- wenn der Vermieter in der gekauften und dann gekiindigten Wohnung
seinen Altersruhesitz begriinden will;

- wenn der Vermieter seinem Kind die gekiindigte Wohnung zur Verfii-
gung stellen will, weil sonst die Gefahr besteht, dass sich das Kind vom
Elternhaus lost;

- wenn der Vermieter im eigenen Haus wohnen will, um die Heizung
warten und das Haus verwalten zu konnen.

Geht es dem Vermieter nur um eine Verbesserung der Wohnverhilt-
nisse, muss der Kiindigungsgrund schon von einer gewissen Erheblich-
keit sein. Abgelehnt wurde dies, wenn der Vermieter im gleichen Haus
wohnt (1. Stock), er aber die Erdgeschosswohnung wegen des ebenerdi-
gen Zugangs zu seinem auch bisher schon genutzten Garten beziehen
will (LG Essen WuM 95, 142).

Nach Ansicht des BVerfG (WuM 99, 449; 94, 183; 94, 132; 94, 130; 94,
129; 93, 377; 89, 114) ist bei der Uberpriifung der Eigenbedarfsgriinde
auf Verntinftigkeit und Nachvollziehbarkeit die Entscheidung des Figen-
timers grundsitzlich zu achten. Es diirfen ihm bei dieser Uberpriifung
nicht fremde Vorstellungen iiber angemessenes Wohnen und seine wei-
tere Lebensplanung oder dicjenige seiner privilegierten Angehorigen auf-
gedrdngt werden. Zu der Entscheidung des Eigentiimers, welchen Wohn-
bedarf er fiir sich und seine Angehérigen als angemessen ansieht, gehirt
auch die Festlegung, zu welchem Zeitpunkt dieser Wohnbedarf Anlass fiir
eine Eigenbedarfskiindigung sein soll (BVerfG WuM 99, 449).

So kann es dem bisherigen Lebensweg, den Zukunftsplinen, den per-
sonlichen Vorstellungen und Bediirfnissen entsprechen, eine Eigen-
tumswohnung oder ein Einfamilienhaus zu kaufen, um dort selbst zu
wohnen (BVerfG WuM 94, 132; 93, 729). Der bisherige I.ebenszuschnitt
und die berufliche Tatigkeit konnen hier eine Rolle spielen (BVerfG
WuM 94, 183).

So kann es verniinftig und nachvollziehbar sein, wenn der Eigentiimer,
dem sein eigener bisheriger Mietvertrag gekiindigt wurde, eine Eigen-
tumswohnung kauft, um dort einzuziehen (BVerfG WuM 93, 729:94,
132). Allerdings muss er damit rechnen, dass, insbesondere wenn er
dlteren Mietern kiindigt, diese sich auf die Sozialklausel 7> KUNDI-
GUNGSSCHUTZ berufen und das Mietverhiltnis fortgesetzt wird (LG
Kéln WuM 93, 675).
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Verniinftig und nachvollziehbar kann es sein, wenn der Vermieter
behauptet, er wolle seiner Tochter die Wohnung zur Verfiigung stellen,
damit diese die Moglichkeit zur Familiengriindung und Verwirklichung
des Kinderwunsches habe. Nicht erforderlich ist, dass die Tochter ver-
heiratet ist. Ebenfalls nicht erforderlich ist, dass zum Zeitpunkt der
Kiindigung oder wiahrend des Raumungsprozesses die Tochter bereits
schwanger ist (BVerfG WuM 95, 260). Eine weitere Konkretisierung des
Kinderwunsches kann der Mieter nicht verlangen (BVerfG WuM 2003,
435). Im Kiindigungsschreiben selbst miissen noch nicht einmal der
Name des Verlobten stehen oder dessen Wohnverhiltnis beschrieben
werden, wenn der Vermieter zu Gunsten seiner Tochter und ihres Ver-
lobten wegen Eigenbedarfs kiindigt (.G Oldenburg WuM 96, 220).

Dies darf aber nicht so verstanden werden, dass die Amts- oder Landge-
richte den Nutzungswunsch des Vermieters weitestgehend kommentar-
los respektieren miissen und allenfalls priifen konnen, ob die Kiindi-
gung willkiirlich oder missbrauchlich ist (BVerfG WuM 89, 481).

Der Mieter hat Anspruch darauf, dass die Gerichte seinen Einwidnden
gegen die Eigenbedarfskiindigung in einer Weise nachgehen, die der
Bedeutung und Tragweite seines Bestandsinteresses und seiner durch
Artikel 14 Grundgesetz geschiitzten Position gerecht wird (BVerfG WuM
95, 140). Beachtet das Gericht die Mietereinwinde liberhaupt nicht,
dass der Vermieter ernsthaft nicht daran interessiert ist, die Mieterwoh-
nung zu beziehen, dass bis vor kurzem im Haus Wohnungen leer stan-
den, dass die geplante Bezugsabsicht eines Teils der Wohnung als Foto-
studio wegen Zweckentfremdung rechtswidrig ist, liegt ein VerstoB
gegen das Recht auf Gewédhrung rechtlichen Gehirs vor. Die Entschei-
dung des Gerichts ist verfassungswidrig (HessStGH WuM 99, 624). Das
Gericht darf auch den vom Vermieter geltend gemachten Eigenbedarf
nicht ohne Beweisaufnahme seiner Entscheidung zugrunde legen, wenn
der Mieter dessen Voraussetzungen mit Nichtwissen bestritten hat
(BerlVerfGH GE 2005, 542). Wenn aber der Mieter von sich aus keine
konkreten Einwédnde gegen den Eigennutzungswunsch des Vermieters
erhebt, kann er auch nicht erwarten, dass sich die Gerichte von selbst
damit auseinandersetzen (BVerfG WuM 2001, 330).

Insbesondere sind nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts
(WuM 93, 377) folgende Punkte zu beriicksichtigen und sorgfiltig zu
priifen:

- Wird der Selbstnutzungswunsch ernsthaft verfolgt?
Schon das OLG Karlsruhe (RE WuM 83, 10) hat erkléirt, die Eigenbe-
darfskiindigung miisse ernsthaft und verniinftig sein. Als nicht erfiillt
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sah das LG Mosbach (WuM 92, 19) diese Voraussetzung in einem Fall an,
in dem Eigenbedarf zu Gunsten des Vermietersohns geltend gemacht
wurde, der angeblich mit seiner Verlobten in die Mieterwohnung einzie-
hen wollte. Vor Gericht stellte sich dann heraus, die Verlobte kannte die
Wohnung gar nicht, die »ins Auge gefasste Wohnung« war schlichtweg
ungeeignet. Kauft der Angehdorige, fiir den der Vermieter gekiindigt hat,
anschlieBend selbst ein Haus, bestehen erhebliche Zweifel an der Eigen-
nutzungsabsicht fiir die gekiindigte Wohnung (1.G Kéln WuM 2012, 329).

— Ist der geltend gemachte Wohnbedarf weit iiberhoht?

Auch wenn beispielsweise die Eigenbedarfskiindigung ciner 107 Quad-
ratmeter groBen Wohnung zum Preis von 600 Euro fiir die 18-jdhrige
Tochter nicht unbedingt rechtsmisshrauchlich oder willkiirlich ist, kann
das Gericht eine derartige Kiindigung unter Beriicksichtigung aller
Umstédnde als unverniinftig und nicht nachvollziehbar zuriickweisen
(vergleiche z. B. LG Bremen WuM 92, 20).

- Gibt es Méglichkeiten, den Wohnbedarf des Vermieters zu befriedigen,
ohne auf die gekiindigte Wohnung zuriickzugreifen, zum Beispiel, weil
eine andere im Eigentum des Vermieters stehende Wohnung frei ist und
der Vermieter ohne weiteres dort, ohne Abstriche machen zu miissen,
einzichen kinnte.

AuBerdem betont das Bundesverfassungsgericht (WuM 93, 377; 93,
380) ausdriicklich, dass der Mieter verlangen kann, dass das Gericht bei
der Anwendung der Sozialklausel () KUNDIGUNGSSCHUTZ) und insbe-
sondere bei der Auslegung des Begriffs »Hirte« Bedeutung und Trag-
weite des Bestandsinteresses des Mieters hinreichend erfassen und
berticksichtigen muss.

Unabhingig von diesen in der Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts genannten Kriterien miissen die Gerichte natiirlich auch allen
sonstigen Einwendungen des Mieters nachgehen, die darauf abzielen,
die vom Vermieter behaupteten Kiindigungsvoraussetzungen oder die
Ernsthaftigkeit des Einzugswunsches in Frage zu stellen. Soweit not-
wendig, miissen die Gerichte dann Beweis erheben, zum Beispiel die
»einzugswilligen Kinder« bzw. deren »Verlobte(n)« vernehmen (BVerfG
WuM 91, 147; 89, 481; LG Miinchen I WuM 90, 346).

Unverniinftig und nicht nachvollziehbar ist es zum Beispiel auch, wenn
die 14-jidhrige Tochter mit ihrem 16-jahrigen »Verlobten« angeblich in
der gekiindigten Wohnung zusammenziehen will (LG Hannover WuM
91, 491) oder wenn der Vermieter zu Gunsten seiner 14- und 16-jihri-
gen Sohne Eigenbedarf geltend macht (AG Kéln WuM 94, 209).
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Grundsitzlich bleibt es auch dabei, dass Mieter immer gegen vorge-
schobene, willkiirliche, rechtsmissbriuchliche, treuwidrige bzw. zweck-
verfehlende und vernunftswidrige Kiindigungen geschiitzt sind. Derar-
tige Kiindigungen sind immer unzulissig. Hierauf hat das Bundesver-
fassungsgericht in den letzten Jahren in praktisch allen Entscheidungen
immer wieder hingewiesen. Wann eine Kiindigung unverniinftig bzw.
nicht nachvollziehbar ist, muss letztlich fiir jeden Einzelfall entschieden
werden. Hiufig wird die unverniinftige bzw. nicht nachvollziehbare
Kiindigung von den Gerichten als vorgeschoben, rechtsmissbrauchlich,
treuwidrig usw. eingestuft. Beispiele, in denen Eigenbedarf und damit
»verniinftige und nachvollzichbare« Griinde verneint wurden, enthal-
ten die nachfolgenden Fallgruppen:

B Vorgeschobene Eigenbedarfskiindigungen

Vorgeschoben ist der Kiindigungsgrund »Eigenbedarf«, wenn der Ver-
mieter in Wirklichkeit die Wohnung gar nicht selber benutzen will, er
nur das Mietverhiltnis beenden will, weil ihm der »aufmiipfige« Mieter
»listig« ist oder weil er die Wohnung teurer weitervermieten will. Zwar
ist es hier fiir den Mieter meistens schwierig, dem Vermieter auf die
Schliche zu kommen. Anhaltspunkte fiir eine vorgeschobene und will-
kiirliche Kiindigung sind aber beispielsweise vorhergegangene Streitig-
keiten iiber Heiz- oder Nebenkostenabrechnungen, Mieterhéhungen
usw. (LG Koln WuM 95, 109). Hier lohnt sich ein Blick in die Vermieter-
Korrespondenz aus dem letzten Jahr. Liegt der Verdacht nahe, dass es
dem Vermieter vor allem auf den »Rauswurf« des Mieters ankommt und
weniger auf seinen eigenen Einzug, werden Gerichte hier die (vorge-
schobenen) »verniinftigen und nachvollziehbaren« Griinde besonders
sorgfiltig priifen miissen.

Beispiel: Nach einigen Streitigkeiten mit seinen Mietern kiindigte der
Vermieter wegen Eigenbedarfs. Seine 18-jihrige Tochter wolle mit ihrem
Verlobten einen gemeinsamen Hausstand griinden. Als sich herausstellt,
dass der Verlobte gar nicht existiert, behauptet der Vermieter, seine Toch-
ter wolle alleine in die Wohnung einziehen. Hier hat die Glaubwiirdigkeit
des Vermieters und seiner Tochter stark gelitten (BVerfG WuM 89, 481),
vieles spricht fiir einen »vorgeschobenen Eigenbedarf«.

Kann der Vermieter bestehende Bedenken und Zweifel an der Ernsthaf-
tigkeit des Selbstnutzungswunsches nicht ausrdaumen, wird das Gericht
die Figenbedarfsklage als unbegriindet zuriickweisen (LG Osnabriick
WuM 90, 21; LG Hannover WuM 89, 418).

Beispiel: Nachdem der Mieter erfolgreich eine Mieterh6hung abge-
wehrt hat, erhilt er die Eigenbedarfskiindigung. Grund: Der Sohn des
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Vermieters wolle in Frankfurt Betriebswirtschaft studieren, er benitige
die Wohnung in Universitdtsndhe. Wihrend des Gerichtsverfahrens
stellt sich heraus, dass auch einer anderen Mieterin, die einer Mieterho-
hung nicht zugestimmt hatte, zwischenzeitlich wegen Eigenbedarfs
gekiindigt worden ist. AuBerdem: Der Sohn studiert derzeit in Hamburg
Forstwirtschaft und schreibt gerade seine Diplomarbeit. In Frankfurt
war er nur fiir zwei Veranstaltungen als Gasthorer eingeschrieben. Auch
hier spricht vieles fiir einen »vorgeschobenen Eigenbedarf«. Das BVerfG
(WuM 91, 146) hob die Landgerichtsentscheidung auf, weil sich Zweifel
an der Ernsthaftigkeit des Selbstnutzungswunsches ergeben hétten.

B Rechtsmissbriiuchliche Kiindigungen

Hier liegt zwar Eigenbedarfl »aul dem Papier« vor, die Kiindigung ist
aber grob unbillig und damit auch nach Auffassung des BVerfG (WuM
89, 114) unzuldssig. Zwei Beispiele nennt das Gericht ausdriicklich:

Alternativwohnungen

Steht im Mietshaus eine andere Wohnung leer, ist es unter Umstéinden
rechtsmissbrduchlich bzw. unverniinftig, wenn der Vermieter auf seinem
Wunsch beharrt, gerade in die gekiindigte Mietwohnung einziehen zu
wollen (BVerfG WuM 99, 381; WuM 91, 247; WuM 89, 114; BGH WuM
2010, 757; LG Duisburg WuM 92, 20; LG Wiesbaden WuM 90, 213; LG
Berlin WuM 90, 347; AG Erkelenz WuM 90, 80). Der Vermieter ist jedoch
nur verpflichtet, eine bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist leer werdende
Wohnung anzubieten; wird sie erst im Laule eines Riumungsprozesses
frei, muss er sie nicht mehr anbieten (BGH WuM 2003, 463). Das gilt
auch dann, wenn der Vermieter schon vor Ablauf der Kiindigungsfrist
weil, dass eine Wohnung frei wird (BGH WuM 2008, 497). Beispiel: Der
Vermieter kiindigt Anfang Januar wegen Eigenbedarfs zum 30. Juni;
Ende April kiindigt ein anderer Mieter, der eine vergleichbare Wohnung
hat, zum 31. Juli. Diese Wohnung muss der Vermieter dem gekiindigten
Mieter nicht mehr anbieten.

Die Anbietpflicht bezieht sich nur auf Wohnungen im gleichen Haus
oder in der gleichen Wohnanlage (BGH WuM 2003, 464).

Der Vermieter muss aber nicht auf bisher gewerblich genutzte Wohnun-
gen (Ferienwohnung) zuriickgreifen. Selbst dann nicht, wenn die Ferien-
wohnungen zurzeit leer stehen und im gleichen Haus wie die gekiindigte
Mietwohnung liegen. Voraussetzung hierfiir ist, dass der Vermieter beab-
sichtigt, diese Ferienwohnungen auch weiterhin gewerblich zu nutzen
(BVerfG WuM 89, 607). Ob eine Eigenbedarfskiindigung rechtsmiss-
brauchlich bzw. unverniinftig ist, weil der Vermieter nicht in eine andere,
freistehende Wohnung im gleichen Haus einziehen will, hiingt letztlich
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von der Frage ab, ob ernsthaft in Betracht kommt, dass die behaupteten
Nutzungswiinsche des Vermieters in der freistehenden Wohnung ohne
wesentliche Abstriche befriedigt werden kinnen (BVerfG WuM 90, 535).
Gerichtsentscheidungen, die das Freistehen oder Freiwerden einer
Alternativwohnung gar nicht beriicksichtigen oder hier die Mieterbe-
lange nicht ernst nehmen, sind willkiirlich. Will der Vermieter die Alter-
nativwohnung nicht beziehen, muss er — gute und sehr gute - Argumente
und Tatsachen vortragen und beweisen, aus denen folgt, warum er aus-
gerechnet die gekiindigte Mieterwohnung benoétigt. Diese Pflicht kann
der Vermieter nicht dadurch umgehen, dass er die Alternativwohnung
sofort an einen Dritten weitervermietet und dann - achselzuckend -
erklirt, er kinne auf die Alternativwohnung nicht mehr zuriickgreifen
(BVerfG WuM 99, 381; WuM 90, 535; LG Kiel WuM 91, 108).

Allerdings: Der Vermieter kann nur auf die leer stehende Wohnung ver-
wiesen werden, wenn sie vergleichbar ist. Hat der Vermieter die Dach-
geschosswohnung gekiindigt, weil er sich beispielsweise eine Pent-
housewohnung einrichten will, kann der Mieter nicht einwenden, der
Vermieter solle die leer stehende Wohnung im Parterre oder im 1. Stock
beziehen.

Vergleichbar ist eine Wohnung, wenn der Vermieter den von ihm
bestimmten Wohnbedarf hier ohne wesentliche Abstriche befriedigen
kann und die Wohnung nach GrioBe, Lage und Zuschnitt genauso gut
geeignet ist wie die gekiindigte.

Beispiel: Will ein jungverheiratetes Ehepaar die gekiindigte, etwa 74 qm
groBe Dreizimmerwohnung beziehen, muss es sich nicht auf eine frei-
stehende, deutlich kleinere Zweizimmerwohnung verweisen lassen
(BVerfG WuM 91, 145; so im Ergebnis auch OLG Diisseldorf WuM 93,
49).

Beispiel: Beansprucht der Eigentiimer die Mietwohnung (3. Stock,
62 qm, 2 Zimmer, Kiiche und Bad) fiir seine 78-jihrige gehbehinderte
Mutter, obwohl im gleichen Haus im 2. Stock eine 66 gqm groBe Dreizim-
merwohnung mit Kiiche und Dusche freisteht, liegt »unzuldssige Rechts-
ausiibung« vor (LG Berlin WuM 90, 25). Das Gericht wies die Eigenbe-
darfsklage unter ausdriicklichem Hinweis auf die Entscheidung des
BVerfG (WuM 89, 114) ab: unzulissig, weil willkiirlich und rechtsmiss-
brauchlich (so auch LG Diisseldorf WuM 88, 111; AG Friedberg WuM 88,
111).

Beispiel: Identisch miissen die gekiindigte Wohnung und die Alternativ-
wohnung nicht sein. Das BVerfG (WuM 90, 535) hielt es fiir nicht nach-
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vollziehbar, wenn der Vermieter nicht die baugleiche Alternativwoh-
nung im gleichen Gebdude nutzen wolle. Unterschiede hinsichtlich
Stockwerk (Trennung durch eine Etage) und Zeitpunkt des moglichen
Bezugs (3 Monate Verzogerung) seien nicht so gravierend.

Achtung: Der Vermieter muss auch dann auf die leer stehende Wohnung
zuriickgreifen, wenn die Miete im Haus unterschiedlich hoch ist und die
gekiindigte Wohnung eine niedrigere Miete hat (LG Heidelberg WuM 92,
612; LG Stuttgart WuM 91, 164; 91, 493 LG Frankfurt WuM 87, 224. a. A.
LG Disseldorf WuM 89, 248).

Wichtig: Will der Vermieter die freistehende Alternativwohnung nicht
selber bezichen, muss er diese Wohnung dem gekiindigten Mieter
zumindest anbieten (BGH WuM 2003, 463; OLG Karlsruhe RE WuM 93,
105). Anders, wenn er die Wohnung voriibergehend selbst nutzen will
(BVerfGG WuM 94, 13). Der Vermieter darf nicht warten, ob der Mieter
nach der Wohnung fragt; er muss ihm von sich aus GroBe, Ausstattung
und Preis der Wohnung nennen (BGH WuM 2010, 757).

Der Vermieter kann dieses Tauschangebot nicht mit der Begriindung
unterlassen, die leer stehende Wohnung sei fiir den gekiindigten Mieter
zu klein. Das ist eine Entscheidung der Mieter (BVerfG WuM 92, 180).

Wichtig: Der wegen Eigenbedarfs gekiindigte Mieter hat das Recht, im
Grundbuch nachzupriifen, ob der Vermieter noch andere Hiuser oder
Wohnungen hat, in denen sich miglicherweise freistehende oder frei-
werdende Wohnungen befinden. Das Recht auf Grundbucheinsicht gilt
aber nur fiir die erste Abteilung des Grundbuchs, das Bestandsverzeich-
nis (LG Mannheim WuM 92, 130). Ob der Vermieter von sich aus, d. h.
schon im Kiindigungsschreiben, angeben muss, ob und inwieweit er
weiteren Immobilienbesitz hat, ist umstritten (dafiir: LG Berlin WuM 94,
75; LG Bielefeld WuM 93, 539; AG Hamburg WuM 96, 109 und wohl auch
BVerfG WuM 92, 178. Dagegen: LG Miinchen | WuM 96, 38). Macht der
Vermieter aber Angaben, dann miissen diese vollstindig sein (L.G Miin-
chen I NZM 2003, 20). Die Anbietpflicht und daher auch die Informati-
onsverpflichtung des Vermieters beziehen sich aber nur auf Wohnun-
gen, die sich im selben laus oder in derselben Wohnanlage befinden
(BGH WuM 2003, 463; WuM 2003, 464). Die Verpflichtung endet mit
Ablauf der Kiindigungsfrist (BGH WuM 2003, 463).

Nach Ansicht des AG Bonn (WuM 93, 125) kommt eine Eigenbedarfskiin-
digung auch dann nicht in Betracht, wenn im selben Haus eine Wohnung
entgegen der Verordnung tiber 20 ZWECKENTFREMDUNG vermietet ist

und der Vermieter ansonsten in diese Wohnung ziehen kénnte.
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Uberhihter Wohnbedarf

Missbréduchlich kann es auch sein, so das BVerfG (WuM 89, 114; WuM
85, 75), wenn der Vermieter einen weit iiberhihten Wohnbedarf geltend
macht, wenn also eine Vermieterin zusammen mit ihrem kleinen Kind
eine 250 Quadratmeter groBe 7-Zimmer-Wohnung beansprucht. Un-
wirksam ist eine Kiindigung auch, wenn der Vermieter die gesamte
vermietete Doppelhaushilfte kiindigt, obwohl er nur das Erdgeschoss
nutzen will (LG Mainz WuM 2001, 489).

Das Gleiche gilt,wenn der Eigentiimer eine Wohnung mit 17 Riumen
kiindigt, von denen er nur 5 bendtigt. Kein Ausweg ist hier, nur einzelne
Rédume zu kiindigen (BVerfG WuM 94, 127). Das wiire eine 2 TEILKUN-
DIGUNG, die bis auf wenige Ausnahmen unzuléssig ist (OLG Karlsruhe
RE WuM 97, 202). Wenn aber Mieterinteressen durch eine derartige
Teilkiindigung nicht ernsthaft betroffen werden, konnte sie ausnahms-
weise - so die Karlsruher Richter - zulissig sein.

Aber Vorsicht: Nicht jeder Eigentiimerwunsch nach viel Wohnraum ist
rechtsmissbriauchlich. Entscheidend ist, ob und inwieweit der Vermieter
seinen Wunsch nach der groBen Wohnung verniinftig und nachvollzieh-
bar begriinden kann. Zu beriicksichtigen sind auch die gegenwiirtigen
Lebensumstinde des Vermieters (LG Kiel WuM 91, 492).

Beispiel: Erkliart der alleinstehende Vermieter, er benditige ein Wohn-,
Schlaf-, Arbeits- und Gédstezimmer, und lebt er schon in einer 5-Zimmer-
Wohnung, kann er nicht die 7-Zimmer-Wohnung seiner Mieter kiindigen.
Letztlich sind hier neben der eigentlichen WohnungsgrioBe auch Alter,
Familienstand, Vermdgensverhiltnisse und die Nutzungsabsicht des Ver-
mieters bzw. der 'amilienangehorigen entscheidend. Bewohnt der Mieter
die Wohnung selbst auch nur allein, kann er dem kiindigenden Vermieter
keinen {iberhohten Wohnbedarf vorwerfen (BVerfG WuM 94, 184).

Beispiel: Eigenbedarfskiindigung fiir den 33-jdhrigen Sohn, der in ein
134 qm groBes Einfamilienhaus ziehen soll, aber aufgrund seines gerin-
gen Einkommens nicht in der Lage ist, eine auch nur anndhernd ange-
messene Miete zu zahlen. Das LG Koln (WuM 90, 119) meinte: Unver-
niinftig! Ein seine Interessen objektiv gewichtender Vermieter wiirde
anders entscheiden (so auch LG Stade WuM 90, 23; LG Berlin WuM 90,
23; LG Miinchen 1 WuM 90, 352; AG Bonn WuM 90, 214). Nach LG Pots-
dam (GE 2005, 187) ist es aber nachvollziehbar, wenn ein Vermieter, der
seinen studierenden Kindern zum Unterhalt verpflichtet ist, versucht,
die Unterhaltszahlungen dadurch zu verringern, dass er diesen eine
eigene Wohnung zur Verfiigung stellt. Auch die Uberlassung einer 92 gm
groBen 4-Zimmer-Wohnung an einen studierenden Sohn allein ist dann
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verniinftig, wenn der dafiir erzielbare Bruttomietzins nur leicht tiber
den Kosten liegt, die der Sohn derzeit fiir sein Zimmer in einer anderen
Wohnung aufbringen muss.

Das BVerfG (WuM 90, 479) erklirte zwar ausdriicklich, dass es grund-
silzlich die Entscheidung des Vermieters sei, welchen Raumbedarf er
fiir angemessen hilt. Die Entscheidung miisse aber auf ihre Nachvoll-
ziehbarkeit und Verniinftigkeit hin gepriift werden (der Entscheidung
des Vermieters seien Grenzen gesetzt). Danach sei es nicht nachvollzieh-
bar und damit unverniinftig, wenn die Vermietertochter, alleinstehend,
knapp 22 Jahre alt, Studentin, in eine 107 qm groBe 4-Zimmer-Woh-
nung ziehen soll (LG Frankfurt WuM 90, 479 - bestitigt durch BVerfG
WuM 90, 479). Dagegen kann die Absicht verniinftig sein, Wohn- und
Arbeitsstitte im selben Haus haben zu wollen, um Geschéftspartner in
reprasentativer und wohnlicher Umgebung bewirten zu konnen (BVerfG
WuM 94, 450).

B Die treuwidrige Kiindigung

Eine Eigenbedarfskiindigung verstoBt gegen Treu und Glauben, ist also
unzuldssig, wenn der »Eigenbedarf« schon bei Abschluss des Mietvertra-
ges vorlag bzw. voraussehbar war (OLG Miinchen WuM 2009, 358). Das
BVerfG (WuM 89, 114) spricht von einem widerspriichlichen Verhalten,
wenn der Vermieter die Wohnung aufl unbestimmte Zeit vermietet,
obwohl er entweder entschlossen ist oder zumindest erwégt, die Woh-
nung selbst in Gebrauch zu nehmen. Ist zum Beispiel voraussehbar, dass
die Vermieterkinder in Kiirze eine eigene Wohnung beanspruchen wer-
den, muss der Vermieter seine Mieter hieriiber aufklaren und/oder einen
Zeitmietvertrag abschlieBen. Der Vermieter muss mit seinen erwachse-
nen Kindern abkldren, ob in absehbarer Zeit Wohnraumbedarf der Kin-
der entstehen wird, bevor er die Wohnung vermietet (AG Aachen WuM
90, 213). Ebenso wenig kann der Vermieter schon drei Monate nach
Abschluss des Vertrages wieder kiindigen, weil er zwischenzeitlich
geheiratet hat und mit seiner Ehefrau in die Wohnung einziehen will.
Daran dndert auch nichts, dass der Mieter bei Vertragsabschluss wusste,
dass der Vermieter eine Lebensgefdahrtin hat. Der Vermieter hiitte ihn
tiber mogliche Einzugspline informieren miissen (BGH WuM 2010, 512).

Das gilt auch in vergleichbaren Fillen. Zieht etwa die Vermieterin zu
ihrem Freund und vermietet ihre Wohnung, kann sie nicht schon nach
einem halben Jahr nach Scheitern der Wohngemeinschaft wieder wegen
Eigenbedarfs kiindigen (AG Winsen/Luhe WuM 2006, 622). Aber der Ver-
mieter muss nicht alle nur denkbaren Risiken beriicksichtigen; er muss
nicht damit rechnen, dass ein Zusammenwohnen mit der Familie seines
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Bruders innerhalb von 3 Jahren unmdoglich wird, weil sich die Familie
um zwei weitere Kinder vergriBert (BVerfG WuM 94, 133). Nicht vor-
hersehbar ist auch, wenn nach Vertragsabschluss eine berufliche Veran-
derung eintritt und der Vermieter die Mieterwohnung benétigt (BVerfG
WuM 94, 134).

Achtung: Die Kiindigung ist nicht mehr treuwidrig, wenn zwischen
Mietvertragsabschluss und Kiindigung 5 Jahre liegen. Nur fiir diesen
Zeitraum kann verlangt werden, dass der Vermieter die voraussichtli-
che Entwicklung itiberblickt (BVerfG WuM 89, 114; LG Ravensburg
WuM 2003, 332; LG Wuppertal WuM 91, 691 hinsichtlich des bei Miet-
vertragsabschluss 16-jahrigen Vermietersohns; LG Trier WuM 90, 349;
.G Hamburg WuM 93, 50; WuM 89, 249; LG Stuttgart WuM 89, 249).
Fiinf Jahre Vorplanung kénnen aber erwartet werden, z. B. wenn es um
den kiinftigen Eigenbedarf zugunsten eines fast volljdhrigen Kindes
geht (LG GieBen WuM 96, 416). Ein Planungszeitraum von vier Jahren
reicht aus, wenn es um die Verlingerung eines bereits bestehenden
Mietvertrages geht (BGH WuM 2009, 180). Vorhersehbar ist auch der
kiinftige Eigenbedarf der 20-jahrigen Tochter, die bei Mietvertragsab-
schluss ein 12 Quadratmeter groBes Kinderzimmer im Elternhaus
bewohnt (LG Berlin MM 98, 79). Eine Aufklarungspflicht besteht nur
dann, wenn fiir die kiinftige Entstehung eines Eigenbedarfes bei Ver-
tragsschluss bereits greifbare Anhaltspunkte bestehen. Auf bloBe Spe-
kulationen muss sich der Vermieter dagegen nicht einlassen (AG Bre-
men - 23 C 0363/03).

Und: Eine Eigenbedarfskiindigung zugunsten eines Angehorigen ist
dann treuwidrig, wenn der Angehorige seinen Wohnungsbedarf durch
Vermietung einer Alternativwohnung selbst herbeigefiihrt hat (LG Han-
nover WuM 92, 488). Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter seine eigene
Wohnung - ohne dass hierzu eine wirtschaftliche Notwendigkeit besteht
- verkauft, sich zur Riumung verpflichtet und somit seinen »Eigenbe-
darf« selbst herbeigefiihrt hat (LG Koln WuM 97, 560).

Wichtig: Ob Eigenbedarf bejaht werden kann, wenn der Vermieter die
Mieterwohnung nur zeitlich befristet benitigt, hangt immer vom Ein-
zelfall ab. Je linger die beabsichtigte Nutzung der Wohnung durch den
kiindigenden Eigentiimer ist, desto eher ist die Eigenbedarfskiindi-
gung als verniinftig und nachvollziehbar einzustufen. Dies soll zum
Beispiel grundsitzlich bei einer Nutzung, die auf mehrere Jahre ange-
legt ist, zu bejahen sein (BayObLG RE WuM 93, 252). Feste Zeitgrenzen
gibt es aber nicht. Das LG Miinchen I (WuM 93, 677) zieht die Grenze
bei 3 Jahren. Das AG Kéln (WuM 92, 250) spricht von einem mehrjéah-
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rigen Nutzungsinteresse. Soll die Wohnung fiir einen kiirzeren Zeit-
raum genutzt werden, muss die Kiindigung besonders begriindet wer-
den. Verniinftig und nachvollziehbar kann es aber sein, wenn die
eigentlich ins Auge gefasste Wohnung erst spiter frei wird und dort
noch erhebliche Instandsetzungen durchgefiihrt werden miissen
(BVerfG GE 94, 103).

Zu unterscheiden sind die Fille, in denen der Vermieter die Woh-
nung zwar nur fiir eine absehbare Zeit, wihrend dieser Zeit aber dau-
ernd bewohnen machte, von den Fiillen, in denen der Vermieter die
gekiindigte Wohnung nur zeitweilig, zum Beispiel einige Tage in der
Woche oder einige Monate im Jahr, nutzen will. Kein Eigenbedarf,
da unverniinftig und nicht nachvollziehbar, wenn der Vermieter die
Wohnung nur 5-6 Monate im Jahr nutzen will (AG Miinchen WuM 89,
299). Genauso unverniinftig und nicht nachvollziehbar, wenn der
Vermieter in der Mietwohnung aus beruflichen Griinden nur gelegent-
lich iibernachten will (LG Regensburg WuM 92, 192) oder er aus
beruflichen Griinden eine Zweitwohnung beziehen will (LG Hamburg
WuM 93, 351; AG Miinchen ZMR 2004, 44). Dagegen hat das LG Ham-
burg (WuM 94, 431) Eigenbedarl bejaht, wenn der auswirts wohnende
Vermieter die Mieterwohnung wenigstens 8 bis 10 Arbeitstage pro
Monat benétigt; ein Tag pro Woche reicht nicht aus (LG Berlin WuM 96,
331). In jedem Fall muss eine behauptete Nutzung als Zweitwohnsitz
ausfihrlich begriindet und im Prozessfall vom Gericht auch sorgfiltig
gepriift werden (AG Koln WuM 2012, 328).

B Die zweckverfehlende und die vernunftwidrige Kiindigung

Kann der Vermieter mit der gekiindigten Wohnung seinen behaupteten
Nutzungswunsch tiberhaupt nicht realisieren, wird also der Zweck mit
der Kiindigung verfehlt, ist die Kiindigung unzuliissig.

Beispiel: Der Vermieter behauptet, er wolle die gekiindigte Wohnung
aus- oder umbauen. In Wirklichkeit kann er aber schon keine Bauge-
nehmigung erhalten.

Aber: Bei Ausspruch der Kiindigung muss noch keine Baugenehmigung
vorliegen. Das Gericht muss in diesen Fillen aber priifen, ob die Vorstel-
lungen des Vermieters iiberhaupt baurechtlich realisierbar sind (OLG
Frankfurt RE WuM 92, 421; 1.G Kiel WuM 92, 691; vergleiche auch
BayObLG RE WuM 93, 660). Nur dann kann die Eigenbedarfskiindigung
verniinftig und nachvollziehbar sein. Aber: Will der Vermieter zwei
Wohnungen zusammenlegen, kann die Eigenbedarfskiindigung fiir die
eine Wohnung nicht mit dem Argument abgelehnt werden, der Nut-
zungswunsch sei zurzeit noch nicht realisierbar, da fiir die andere Woh-
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nung noch das Riumungsverfahren laufe (BVerfG WuM 99, 381). Ahn-
lich ist die Situation bei vernunftwidrigen Kiindigungen. Hier liegen
dem Kiindigungsschreiben offensichtlich unrealistische bzw. unver-
niinftige Vorstellungen zugrunde.

Beispiel: Der Vermieter kiindigt fiir seine 80-jdhrige gehbehinderte
Mutter eine Wohnung im 5. Stock. Das Haus hat keinen Aufzug und Ein-
zelkohleofen.

Es ist weder verniinftig noch nachvollziehbar, dass eine 80-Jihrige tat-
siachlich in eine derartige Wohnung einziehen will (so auch schon OLG
Karlsruhe RE WuM 83, 9 in einem dhnlichen Fall).

AuBerdem: Vernunftwidrig soll auch die Geltendmachung eines »Unter-
bedarfs« sein (LG Frankfurt WuM 89, 246).

Beispiel: Der Sohn, fiir den die Mietwohnung gekiindigt worden ist, will
angeblich mit seiner schwangeren Frau und seinem Kind - weitere Kin-
der sind geplant - von einer 100 qm groBen in eine 74 qm groBe Woh-
nung ziehen.

B Sonstige Fille

- Kein Eigenbedarf, wenn der Vermieter fiir seinen alleinstehenden
Sohn eine 4-Zimmer-Wohnung beansprucht. Anders, wenn der Sohn
aber — mit oder ohne Trauschein - mit seiner Lebensgefdhrtin und deren
zwei Kindern zusammenlebt (OLG Karlsruhe RE WuM 82, 151).

- Will der Vermieter die Wohnung kiindigen, weil er sie fiir einen Fami-
lienangehorigen benitigt, muss er genau erkldren, um welches Famili-
enmitglied es sich dabei handelt. Die generelle Bezeichnung »Familie«
geniigt nicht (LG Hamburg WuM 88, 111).

- Ist das Mietverhiiltnis auf Lebenszeit schriftlich vereinbart, ist eine
Eigenbedarfskiindigung fiir jeden Grundstiickskiufer ausgeschlossen
(LG Hannover WuM 91, 349).

Der Vermieter einer Sozialwohnung kann wegen Eigenbedarfs nur
kiindigen, wenn er zusitzlich zum Nachweis des Eigenbedarfs eine
Wohnberechtigung fiir die Wohnung oder eine Freistellung vorweist (LG
Miinchen NZM 2004, 907; LG Essen WuM 79, 147). Hat der Vermieter
Wohnbedarf, schadet es der Kiindigung nicht, wenn er wusste, dass er
eine vermietete Wohnung gekauft hat (BayObLG RE WuM 81, 200)
v UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN.

Eigenbedarf kann auch vorliegen, wenn der Eigentiimer den Bedarf
selbst herbeifiihrt (Umbau). Wird ein Umbau aber nur ausgefiihrt, um
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die Eigenbedarfssituation herbeizufiihren, ist dies rechismissbriuchlich
(BVerfG WuM 93, 231).

Eigenbedarf wurde auch bejaht, weil der Vermieter ein zusiitzliches
Schlalzimmer bendtigte. Der Vermieter selbst war krankhafter Schnar-
cher, seine Ehefrau musste im Wohnzimmer nichtigen (LG Koblenz
WuM 99, 461). Der Vermieter kann auch ein berechtigtes Interesse fiir
eine Hilfsperson (Krankenpflegerin) geltend machen, wenn mit einiger
Sicherheit feststeht, dass er in naher Zukunft die Pflege der Hilfsperson
bendtigt (OLG Hamm RE WuM 86, 269; BayObL.G RE WuM 82, 125; LG
Libeck ZMR 99, 830). Es ist nicht erforderlich, dass die Pflegekraft Tag
und Nacht zur Verfiigung stechen muss (BVerfG WuM 2000, 232).

Eine Gemeinde, die ein Mietverhéltnis iiber Wohnraum kiindigt, kann
sich zur Begriindung ihres berechtigten Interesses darauf berufen, dass
sie den Wohnraum zur Erfiillung 6ffentlich-rechtlicher Aufgaben bend-
tigt (BayObLG RE WuM 81, 32).

Eine gemeinniitzige Baugenossenschaft kann allerdings ein Einfamili-
enhaus, das nur noch von einer Person bewohnt wird, nicht mit der
Begrindung kiindigen, das Haus werde fiir eine kinderreiche Familie
bendotigt (OLG Karlsruhe RE WuM 84, 43).

Schadensersatz wegen vorgetiduschten Eigenbedarfs

Begriindet der Vermieter die Kiindigung des Wohnungsmietverhiltnis-
ses mit Eigenbedarf, ohne dass dieser tatsichlich gegeben ist, so macht
er sich schadensersatzpflichtig (BGH WuM 2009, 359; WuM 2005,
521). Der Vermieter ist dem Mieter dann zum Ersatz der durch die
Kiindigung bedingten Kosten - z. B. Umzugskosten, u. U. Prozesskosten,
Maklerkosten oder Mehrkosten, die durch die Anmietung einer ver-
gleichbaren Wohnung entstehen - verpflichtet (BayObLG RE WuM 82,
203; OLG Karlsruhe WuM 76, 99). Der Mieter hat keinen Anspruch auf
Ersatz von Detektivkosten als Rechtsverfolgungskosten, wenn er iiber-
priiffen ldsst, ob der Vermieter tatsichlich die gekiindigte Wohnung
bezieht und bewohnt (LG Miinchen NZM 2004, 96; a. A. AG Hamburg
WuM 97, 220).

Achtung: Werden die vom Vermieter wahrheitsgemidB angegebenen
Kiindigungsgriinde vom Gericht als nicht ausreichend betrachtet, kann
der Mieter, der dennoch ausgezogen ist, keinen Schadensersatz verlan-
gen (OLG Hamm RE WuM 84, 94; LG Koblenz WuM 90, 512; 1.G Freiburg
WuM 89, 251; 1.G Kassel WuM 89, 392). Dieses Recht steht ihm nur bei
einer (teilweisen) Téduschung (LG Tiibingen WuM 91, 493) oder bei wahr-
heitswidrigen Angaben des Vermieters zu. Aus den gleichen Griinden
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scheidet ein Schadensersatzanspruch auch aus, wenn der Mieter die
Kiindigung als unberechtigt zuriickweist, dann aber trotzdem seinen
freiwilligen Auszug anbietet und tatsiichlich auch die Wohnung raumt
(LG Osnabriick WuM 90, 435; vergleiche aber auch LG Saarbriicken WuM
92, 20). Anders, wenn der Mieter aufgrund der Tiuschung »freiwillig«
auszieht, er es auf einen Prozess nicht ankommen lisst, weil er glaubt,
gegen die Kiindigung doch nicht ankommen zu kénnen (BGH WuM
2009, 359). Ausnahme: Die Vermieterkiindigung ist offensichtlich unbe-
grindet (LG Mannheim WuM 95, 711).

Achtung, Vergleich: Kein vorgetiduschter Eigenbedarf liegt vor, wenn
der Mieter aufgrund eines Vergleichs auszieht und der Vermieter dafiir
z.B. auf Schonheitsreparaturen verzichtet oder einen Abstand zahlt
(OLG Frankfurt RE WuM 94, 600; LG GieBen WuM 95, 183). Eine derar-
tige Gegenleistung des Vermieters ist nach Ansicht des LG GieBen (WuM
95, 589) nicht zwingend erforderlich. Schon im Vergleich selbst zwi-
schen Mieter und Vermieter kann maglicherweise ein Verzicht des Mie-
ters auf seinen Kiindigungsschutz gesehen werden. Ein Mieter, der nach
einer behauptet vorgeschobenen Eigenbedarfskiindigung selbst auf-
grund eingerdumter verkiirzter Kiindigungsfrist kiindigt, hat nach Auf-
fassung des AG Hamburg (ZMR 2004, 758) keinen Anspruch auf Scha-
densersatz, da die Pflichtverletzung des Vermieters nicht urséchlich fiir
den behaupteten Schaden war.

Entfillt der Eigenbedarf des Vermieters nach Kiindigung des Mietver-
héltnisses, so hat der Vermieter dies dem Mieter mitzuteilen und ihm die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses anzubieten, wenn er sich nicht scha-
densersatzpflichtig machen will (OLG Karlsruhe RE WuM 82, 11; LG
Liibeck WuM 99, 336; LG Essen WuM 81, 183; LG Diisseldorf WuM 76, 70;
AG Hamburg WuM 2006, 160). Der Schadensersatzanspruch bleibt auch
bestehen, wenn der Vermieter die Kiindigung zu einem Zeitpunkt plotz-
lich zuriickzieht, in dem der Mieter schon eine neue Wohnung gesucht
und einen neuen Mietvertrag unterschrieben hat (LG Kassel WuM 87, 85).
Die Verpflichtung des Vermieters, den Mieter auf den Wegfall des Eigen-
bedarfs hinzuweisen, endet grundsitzlich mit Ablauf der Kiindigungsfrist
(BVerfG WuM 2006, 300; BGH WuM 2005, 782; a. A. .G Hamburg WuM
2005, 134); ebenso wie im Fall der frei werdenden Alternativwohnung
(BGH WuM 2003, 463), die der Vermieter dem Mieter anbieten muss.

Achtung: Eine mdogliche Schadensposition ist auch die Differenz zwi-
schen der bisherigen (niedrigen) und der zukiinftigen (héheren) Miete
(BGH WuM 74, 213; OLG Diisseldorf WuM 2004, 86). Voraussetzung ist
aber, dass beide Wohnungen vergleichbar sind. Der »Nutzungswert« der
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neuen Wohnung darf nicht hoher sein (LG Hamburg NJW-RR 93, 333; LG
Berlin MM 94, 176; LG Saarbriicken WuM 95, 173; LG Darmstadt WuM
95, 165; LG Hamburg WuM 95, 175). Offen ist aber nach wie vor, wie
lange der Vermieter die Mietdifferenz wirklich zahlen muss (LG Berlin
und LG Saarbriicken gehen von 3 Jahren aus, LG Darmstadt von 4 Jah-
ren). Das LG Wuppertal (WuM 97, 681) meint, der Vermieter sei ver-
pflichtet, fiinf Jahre lang die Mietdifferenz zu zahlen. Allerdings muss
bei Ermittlung der Differenz beriicksichtigt werden, inwieweit im Laufe
der Zeit die Miete fiir die alte Wohnung hitte erhiht werden kénnen.
Fragen Sie Ihren Mieterverein nach der Rechtsprechung vor Ort.

Wichtig: Der Schadensersatzanspruch kann auch die Wiedereinrdu-
mung des Besitzes, d.h. Wiedereinzug in die Wohnung, bedeuten.
Zumindest solange die Wohnung noch nicht an einen Dritten vermietet
oder verkauft worden ist (BGH WuM 2010, 165). Steht eine Weiterver-
mietung oder ein Verkauf unmittelbar bevor, kann der Mieter durch
einstweilige Verfiigung sogar ein Verbot der Weitervermietung oder des
Verkaufs erreichen (LG Hamburg WuM 2008, 92; LG Bonn WuM 88, 402).
Ist der Mietvertrag mit einem neuen Mieter aber bereits abgeschlossen,
kann der getduschte Mieter nicht mehr durch eine einstweilige Verfii-
gung Anspruch auf die gekiindigte Wohnung anmelden (LG Miinchen I
WuM 91, 577) 2 DOPPELVERMIETUNG.

Anzeichen fiir vorgetduschten Eigenbedarf sind: Nach Auszug des Mie-
ters steht die Wohnung unangemessen lange leer (BVerfG WuM 2002,
21), oder sie wird teurer an einen Dritten weitervermietet, zu dessen
Gunsten der Eigenbedarf nicht angekiindigt war, oder die Wohnung
wird verkauft.

Der Mieter muss darlegen und beweisen, dass der Eigenbedarf vorge-
tduscht war (BGH WuM 2005, 521). Doch hat er einen Auskunftsan-
spruch gegeniiber dem Vermieter, wenn dieser trotz der Kiindigung
erneut an einen anderen vermietet (LG Miinchen I WuM 86, 219; WuM
86, 220; a. A. AG Bremen WuM 2008, 413).

Die Auffassung mehrerer Gerichte, dass bei Anzeichen von vorgetdausch-
tem Eigenbedarf der Vermieter beweisen muss, dass urspriinglich
berechtigtes Eigeninteresse und damit der Kiindigungsgrund vorgele-
gen hat, wird vom BGH zwar nicht geteilt (WuM 2005, 521). Er stellt
aber fest, der Vermieter diirfe sich nicht darauf beschrinken, die
Behauptung des Mieters einfach nur zu bestreiten, er habe im Zeitpunkt
der Kiindigung die Nutzung der Wohnung nicht ernsthaft beabsichtigt.
Der Mieter hat in die fiir den Eigenbedarf vorgebrachten Tatsachen
regelméBig keinen Einblick und kann ohne nidhere Darlegung seitens
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des Vermieters nicht beurteilen, ob dessen Kiindigung berechtigt war.
Setzt der Vermieter den behaupteten Selbstnutzungswillen nach dem
Auszug des Mieters nicht in die Tat um, liegt der Verdacht nahe, dass der
Eigenbedarf nur vorgeschoben gewesen ist. Daher ist es dem Vermieter
zuzumuten, substantiiert, plausibel und stimmig darzulegen, aus wel-
chem Grund der Eigenbedarf nachtriiglich entfallen sein soll (BVerfG
WuM 97, 361; LG Frankfurt/M. WuM 95, 156). Es ist nicht zu beanstan-
den, im Falle des nicht verwirklichten Eigenbedarfs dem Vermieter die
Darlegungslast fiir die in seinem Kenntnisbereich liegenden Umstinde,
die den Sinneswandel bewirkt haben sollen, aufzuerlegen und insoweit
strenge Anforderungen zu stellen (BVerfG WuM 95, 156). Erst wenn der
Vermieter das tut, muss der Mieter den Beweis fiir seine Behauptung
antreten, dass ein Selbstnutzungswille des Vermieters schon vorher
nicht bestanden hatte (BGH WuM 2005, 521). Das Gleiche gilt, wenn der
Vermieter unmittelbar nach Beendigung des Mietverhiltnisses die
Ligentumswohnung verkauft (LG Aachen WuM 95, 164). Hier muss der
Vermieter Zweifel an der RechtmafBigkeit der Eigenbedarfskiindigung
vollstindig ausrdumen (so auch LG Hamburg WuM 95, 175). Nach
Ansicht des BVerfG (WuM 97, 361) muss der Vermieter hier »iiberzeu-
gend« und »auf hohem Niveau« darlegen, dass erst nach dem Mieter-
auszug der Eigenbedarfsgrund weggefallen ist. Gelingt ihm das nicht,
muss er Schadensersatz zahlen.

Aber der Vermieter ist nicht nur zum Schadensersatz verpflichtet, er
macht sich auch strafbar, wenn er durch vorgetiuschten Eigenbedarf
den Mieter zum Auszug bewegt bzw. wenn er den Mieter nicht rechtzei-
tig aufklért, dass die Eigenbedarfsgriinde weggefallen sind. Nach Urtei-
len des BayObLG (WuM 87, 129) und des OLG Koblenz (WuM 89, 253)
liegt Betrug vor.

Eine umfassende Darstellung und Rechtsprechungsiibersicht zum
Eigenbedarf und anderen Kiindigungsgriinden finden Sie in der Aufkla-
rungsbroschiire des Deutschen Mieterbundes »Kiindigung und Mieter-
schutz«. Bestellungen siehe letzte Seite.

Eigentumerwechsel .2 HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG

Eigentumswohnung > UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOH-
NUNGEN.

Viele Mieter wohnen in Eigentumswohnungen zur Miete. Auch bei die-
sen Mietverhiltnissen gelten grundsitzlich dieselben mietrechtlichen
Bestimmungen wie fiir andere Mietwohnungen. Die Vorschriften des
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Wohnungseigentumsgesetzes betreffen nur das Verhiltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander bzw. gegeniiber dem Wohnungsver-
walter. Der Einzeleigentiimer kann seinem Mieter deshalb nicht mit der
Begriindung kiindigen, der Mietvertrag sei mit der Gemeinschaftsord-
nung nicht vereinbar (BGH WuM 96, 105) ) WOHNUNGSEIGENTUM.

Auch gegeniiber dem Mieter einer Eigentumswohnung diirfen nur die
Kosten abgerechnet werden, die in der Betriebskostenverordnung auf-
gefiithrt und vertraglich vereinbart sind (BGH WuM 2004, 290) )
BETRIEBSKOSTEN.

Der Anspruch des Mieters auf Beseitigung von Mingeln richtet sich
gegen seinen Vermieter (auch wenn dieser gewerblicher Zwischenver-
mieter ist - OLG Zweibriicken WuM 95, 144); ob die Miingel am Sonder-
eigentum oder am Gemeinschaftseigentum bestehen, spielt dafiir keine
Rolle. Unterschiede konnen sich allerdings fiir den Vermieter ergeben.

Betrifft der Mangel das Sondereigentum des Vermieters und kann er
ohne Eingriff in das Gemeinschaftseigentum behoben werden, ist der
Vermieter wie bei einer Mietwohnung zur Beseitigung des Mangels ver-
pllichtet. Ist er mit der Beseitigung in Verzug, ist er also trotz Fristset-
zung untitig geblieben, kann der Mieter die notwendigen Arbeiten
selbst in Auftrag geben und die Kosten ersetzt verlangen bzw. mit der
Miete verrechnen (BGH WuM 2008, 147).

Kann der Mangel nicht ohne Eingriff in das Gemeinschaftseigentum be-
hoben werden, muss man unterscheiden: Liegt die Instandsetzungspflicht
beim Vermieter oder bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft?

Legt die Teilungserklirung beispielsweise fest, dass ein Sondereigen-
tiimer (das ist der Vermieter) auch Schiden an Fenstern und Tiiren
seiner Wohnung beseitigen muss, obwohl sie zum Gemeinschaftseigen-
tum gehoren, gelten dieselben Regeln wie bei Mingeln am Sonder-
eigentum.

Liegt die Instandsetzungspflicht hingegen bei der Eigentiimergemein-
schaft, kann der Vermieter — von Notfillen abgesehen - nicht allein
tatig werden. Er ist aber verpflichtet, alles Mogliche zu tun, um die
notwendigen Reparaturen zu erreichen. Er muss also gegeniiber den
anderen Wohnungseigentiimern und dem Verwalter darauf hinwirken,
dass ein entsprechender Instandsetzungsbeschluss gefasst wird, und
ihn gegebenenfalls einklagen (BGH WuM 2005, 713; KG Berlin WuM
90, 376).
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Einheitsmietvertrag ;> ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

Der 1934 von Spitzenverbinden der Hausbesitzer und Mieter erarbei-
tete sog. Deutsche Einheitsmietvertrag wird heute in seiner Ursprungs-
fassung nicht mehr verwendet. Die heute unter diesem oder dhnlichem
Titel vorgelegten Mietvertridge enthalten gegeniiber der urspriingli-
chen Fassung erhebliche Verschlechterungen fiir die Mieter. Vor Unter-
zeichnung ist daher hochste Vorsicht geboten (20 MUSTERMIET-
VERTRAG).

Einkommensorientierte Miete ) VEREINBARTE FORDERUNG

Einliegerwohnung > KUNDIGUNG

Grundsitzlich kann ein Vermieter nur dann kiindigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses hat
7> KUNDIGUNGSSCHUTZ, £ STUDENTEN- UND JUGENDWOHNHEIM.

Bei Einliegerwohnungen ist das anders; der Vermieter kann wihlen,
ob er

— wie sonst auch als Begriindung ein berechtigtes Interesse (z. B. Eigen-
bedarf) angeben will (dann muss er dies nachweisen und die Kiindi-
gungsfrist einhalten)

- oder ohne Angabe von Griinden kiindigen will (dann muss er aus-
driicklich erkliren, dass er die Kiindigung nicht auf ein berechtigtes
Interesse stiitzt; auBerdem verlidngert sich die gesetzliche ) KUNDI-
GUNGSFRIST um 3 Monate).

Der Vermieter kann auch »zweispurig« fahren und sich in erster Linie
auf sein Sonderkiindigungsrecht berufen und hilfsweise auf »berechtig-
les« Interesse, wie z. B. v EIGENBEDARF (OLG Hamburg RE WuM 82,
152). Offen lassen kann der Vermieter in seiner Kiindigung diese Frage
aber nicht (LG Koln WuM 97, 221).

Friither gab es auch fiir Wohnungen im Dreifamilienhaus ein Sonder-
kiindigungsrecht, dieses ist seit dem 1. 9. 2006 abgeschafft.

Wichtig: Der Mieter kann sich auf die Sozialklausel > KUNDIGUNG beru-
fen (OLG Hamm RE WuM 92, 230). Kann er Hirtegriinde geltend machen,
muss das Gericht zwischen den berechtigten Interessen des Vermieters
und denen des Mieters, seiner Familie sowie von anderen Haushaltsan-
gehorigen abwédgen. Dazu kann der Vermieter seine Argumente auch
noch nachtriglich vorbringen, wenn er von seinem Sonderkiindigungs-
recht Gebrauch gemacht und ohne Angabe von Griinden gekiindigt hat.
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Was sind Einliegerwohnungen?

So wird die Mietwohnung in einem Gebdude mit zwei Wohnungen
bezeichnet, wenn die andere Wohnung vom Vermieter selbst be-
wohnt wird. Dabei schadet es dem Vermieter nicht, wenn er erst nach
dem Mieter in eine der beiden Wohnungen eingezogen ist (OLG Karls-
ruhe RE WuM 92, 49; BayObLG RE WuM 91, 249; OLG Koblenz RE
WuM 81, 204).

Der Grund fiir das Sonderkiindigungsrecht: die besondere Wohnsituation
von Mieter und Vermieter, die wegen der typischen Bauweise eines Ein-
oder Zweifamilienhauses »in enger Tuchfiihlung« zusammenleben. Dar-
aus folgt aber auch, dass das Sonderkiindigungsrecht ausscheidet, wenn
der Vermieter »seine« Wohnung nicht dauerhaft, sondern nur voriiber-
gehend, z. B. fiir das Wochenende, nutzt (AG Landsberg/Lech WuM 98,
692). Das LG Wuppertal (WuM 90, 156) erklirte, das Sonderkiindigungs-
recht bestehe nur, wenn der Vermieter in seiner Wohnung das Zentrum
seiner privaten Lebensfiihrung habe. Anmeldebescheinigung und/oder
die vollstindige Einrichtung der Wohnung reichen nicht unbedingt aus.

Hilt sich der Vermieter lediglich oft wegen Urlaub, Kur usw. nicht in
seiner Wohnung auf, éindert das nichts an einem evtl. bestehenden Son-
derkiindigungsrecht (LG Hamburg WuM 83, 23).

Liegt die Wohnung neben Gewerberdumen des Vermieters, ist sie keine
Einliegerwohnung (AG Hamburg WuM 2007, 710).

Das Sonderkiindigungsrecht besteht auch, wenn in dem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen weitere
Raume vorhanden sind, die sich zwar fiir eine Nutzung als (dritte) Woh-
nung eignen und frither auch als Wohnung genutzt wurden, diese wei-
teren Rdume aber schon beim Abschluss des Mietvertrages, der nun
gekiindigt werden soll, als gewerbliche Raume genutzt worden sind. In
diesem Fall hat der Mieter eine »Einliegerwohnung« angemietet (BGH
WuM 2008, 564).

Aber: Nach einem Rechtsentscheid des OLG Saarbriicken (RE WuM 92,
520) ist es nicht Voraussetzung fiir das Sonderkiindigungsrecht, dass
Vermieter und Mieter im Zusammenhang mit der Benutzung ihrer Woh-
nungen im Haus eine Gelegenheit zum Zusammentreffen haben. Vor-
aussetzung ist somit nicht mehr ein gemeinsames Treppenhaus, ein
gemeinsamer Hauseingang oder sonstige gemeinschaftlich zu nutzende
Rdume oder Fliachen. Danach besteht das Sonderkiindigungsrecht
immer dann, wenn Mieter und Vermieter zusammen in einem Gebiiude
mit nur zwei Wohnungen wohnen.
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Allerdings geht das Gericht auch davon aus, dass beispielsweise bei je
einer Wohnung in einer Reihenhaushélfte, bei Wohnungen in nebenein-
anderliegenden, aber miteinander verbundenen Bungalows oder bei
villig getrennten Terrassenwohnungen oder bei einer vermieteten Dop-
pelhaushilfte (AG Hamburg WuM 2007, 91) das Sonderkiindigungsrecht
wohl nicht besteht.

Enthilt das Gebdude auBer den beiden Wohnungen noch ein gewerblich
genutztes Stockwerk, dndert dies seit dem 1.9. 2001 nichts am Sonder-
kiindigungsrecht des Vermieters. Das war nach der fritheren Rechtspre-
chung teilweise anders (OLG Frankfurt RE WuM 82, 15; OLG Karlsruhe
RE WuM 92, 49).

Dem Vermieter steht das Sonderkiindigungsrecht nicht zu, wenn er
ein Dreifamilienhaus durch entsprechende Umbauarbeiten zu einem
Zweifamilienhaus und damit die verbleibende Mietwohnung zu einer
Einliegerwohnung macht (BGH WuM 2011, 34). Ebenfalls nicht kiindi-
gen kann er, wenn er das Haus abreien (LG Mannheim WuM 2004,
99) oder wenn er anschlieBend selbst ausziehen und das Haus dann
verkaufen will (LG Stuttgart WuM 2007, 75; LG Duisburg ZMR 2005,
366).

Hat jedoch in einem Haus mit 3 Wohnungen der Mieter die dritte Woh-
nung hinzugemietet und seine beiden Wohnungen nach auBen mitein-
ander verbunden, so steht dem Vermieter das Sonderkiindigungsrecht
moglicherweise zu (OLG Karlsruhe RE WuM 83, 253).

Der Einliegerwohnung gleichgestellt ist Wohnraum innerhalb der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnung, auch wenn die Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus liegt (KG Berlin RE WuM 81, 154).

Inhalt der Kiindigung

Der Vermieter kann in demselben Kiindigungsschreiben die Kiindigung
sowohl aus berechtigtem Interesse als auch aus dem Sonderkiindi-
gungsrecht fiir Einliegerwohnungen geltend machen (OLG Hamburg
RE WuM 82, 151).

In diesem Fall gilt aber auch fiir die Kiindigung aus berechtigtem Inte-
resse die lingere Kiindigungsfrist. Hat sich der Vermieter zundchst nur
auf die ordentliche Kiindigung gestiitzt, darf er diese fallen lassen und
von seinem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen (OLG Karlsruhe
RE WuM 82, 14).

Verkauft der Vermieter nach der Kiindigung der Einliegerwohnung im
Verlauf der Kiindigungsfrist das Haus und zieht der Erwerber in die
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Hauptwohnung ein, wirkt die Kiindigung zugunsten des Erwerbers fort
(AG Aschaffenburg WuM 2007, 460).

Tipp: Bei Anmietung einer Einliegerwohnung sollte der Mieter iiberle-
gen, ob nicht ein Ausschluss des Sonderkiindigungsrechtes vereinbart
werden kann.

Soll der Verzicht fiir mehr als ein Jahr gelten, muss die 2 SCHRIFT-
FORM eingehalten werden, miindliche Versprechungen reichen nicht
(BGH WuM 2007, 272).

Einmalige Leistungen bei geférdertem Wohnraum

Mit Wohnungen, deren Bau von »Vater Staat« gefiordert worden ist, sol-
len keine unangemessenen Geschifte gemacht werden. Daher sind ein-
malige Leistungen je nach Art der Forderung nur in eng begrenzten
Ausnahmefdllen zulissig.

1) Sozialwohnungen (1. und 2. Forderweg)

Ablésevereinbarungen: Manchmal werden dem neuen Mieter zwei Ver-
triage vorgelegt, der Mietvertrag und ein Kaufvertrag (z. B. iiber Mobel
oder andere Einrichtungsgegenstinde).

Wer eine Sozialwohnung 7 WOHNUNGSBAUFORDERUNG anmieten
will, kann auf eine solche Forderung des Vermieters ruhig eingehen. Der
Kaulvertrag ist unwirksam, der Mieter muss die gekauften Gegenstiinde
also nicht abnehmen und bezahlen. Der Mietvertrag hingegen bleibt
davon unberiihrt, der Mieter muss also nicht befiirchten, dann auch die
Wohnung zu verlieren. Wirksam ist demgegeniiber ein Kaufvertrag mit
dem Vormieter (BGH WuM 82, 158). Hier lésst sich nur priifen, ob der
geforderte Preis nicht iiberhoht ist; denn der Kaufpreis darf den Wert der
Ware nicht um mehr als 50 Prozent iibersteigen (BGH WuM 97, 380).

Abstandszahlungen: Eine Vereinbarung, nach der der einziehende Mie-
ter Zahlungen an den Vermieter leisten muss, um die Wohnung zu erhal-
ten, ist unwirksam. Hat der Mieter dennoch gezahlt, kann er das Geld
zuriickverlangen (vorausgesetzt, er kann die Zahlung beweisen).

Baukostenzuschuss: Bei Sozialwohnungen ist die Vereinbarung eines
Baukostenzuschusses nicht zuldssig. Dennoch geleistete Zahlungen
kann der Mieter zuriickfordern. Baukostenzuschiisse, die ein Dritter
(z. B. Arbeitgeber) fiir den Mieter leistet, sind hingegen zuldssig, wenn
der Mieter nicht in Riickgriff genommen werden kann.

Bearbeitungsgebiihr: Manche Vermieter verlangen eine Bearbeitungs-
gebiibr fiir das Ausfiillen des Mietvertrages. Auch das ist unzulissig.
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Einmalige Leistungen bei gefordertem Wohnraum

Betreuungskosten: Eine Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter
iiber laufende Leistungen zur personlichen Betreuung und Versorgung
ist nur mit Genehmigung der Bewilligungsstelle wirksam. Diese muss
die Genehmigung versagen, wenn die vereinbarte Vergiitung offensicht-
lich unangemessen hoch ist.

Dekorationskostenbeitrag: Die Ubernahme der Erstrenovierung einer
Wohnung durch den Mieter ist ebenso wenig zulissig wie eine Beteili-
gung des Mieters an den Kosten, die dem Vermieter entstehen (AG Ham-
burg WuM 81, 134; WuM 80, 271; AG Rheine WuM 81, 278).

Genossenschaftsanteile: Der Erwerb von Genossenschaftsanteilen darf
vereinbart werden.

Maklerprovision: Makler haben keinen Anspruch auf eine Vermittlungs-
provision (AG Meppen WuM 91, 602), selbst wenn der Mieter keinen
Wohnberechtigungsschein hat (AG Euskirchen WuM 92, 142). Hat der
Mieter dennoch gezahlt, kann er das Geld zuriickfordern. .0 WOH-
NUNGSVERMITTLUNG

Mieterdarlehen: Ein Mieterdarlehen, das der Finanzierung der Bau-
kosten dient, ist zulidssig, wenn es nicht den von der Bewilligungsstelle
festgelegten Hiochstbhetrag iiberschreitet. Zur Finanzierung von Moder-
nisierungsmaBnahmen bedarf das Darlehen der Zustimmung der
Bewilligungsstelle und darf nicht hoher als der vierfache Jahresbetrag
der Kostenmiete sein.

Mietkaution: Mit der Kaution darf der Vermieter nur Schiden an der
Wohnung oder unterlassene Schonheitsreparaturen absichern (LG Han-
nover WuM 98, 347); denn zum Schutz vor ausbleibenden Mietzahlungen
erhélt er das 2» MIETAUSFALLWAGNIS. Die Kaution muss immer zuguns-
ten des Mieters verzinst werden; anders als bei [rei finanzierten Wohnun-
gen war ein Verzinsungsausschluss auch vor 1983 nicht zulissig. Im Ubri-
gen gelten die allgemeinen Regeln 29 MIETKAUTION.

Mietvorauszahlung: Hier gelten dieselben Grundsitze wie bei Mieter-
darlehen (s. 0.).

Moblierung: Die Mitvermietung von Einrichtungs- oder Ausstattungsge-
genstanden ist nur mit Genehmigung der Bewilligungsstelle wirksam.
Diese muss die Genehmigung versagen, wenn die vereinbarte Vergiitung
offensichtlich unangemessen hoch ist. Wird eine solche Vereinbarung
lange nach Mictbeginn getroffen, ist keine Genehmigung mehr erforder-
lich (BVerwG WuM 99, 395).

Namensschilder: Kosten fiir Beschaffung und Anbringen von Namens-
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schildern diirfen vom Mieter nicht verlangt werden (AG Hamburg WuM
19.157).

Schonheitsreparaturen: Im Gegensatz zur Anfangsrenovierung ist die
Abwilzung der laufenden Schonheitsreparaturen auf den Mieter zulis-
sig: allerdings darf diese Position dann nicht mehr in der Kostenmiete
auftauchen 27 INSTANDHALTUNGSKOSTENPAUSCHALE, > SOZIAL.-
MIETE.

2) Vereinbarte Forderung (3. Forderweg)

Eine Maklerprovision fiir die Vermittlung einer Wohnung, die im Wege
der 2 VEREINBARTEN FORDERUNG gebaut wurde, kann nicht bean-
sprucht werden, solange das Belegungsrecht besteht. Im Ubrigen kin-
nen sich weitere Einschrinkungen zu einmaligen Leistungen aus dem
Fordervertrag ergeben; sonst gelten die allgemeinen Regeln.

3) Soziale Wohnraumforderung

Eine Maklerprovision fiir die Vermittlung einer Wohnung, die nach dem
Wohnraumforderungsgesetz gefordert wurde (©) FORDERZUSAGE,
> WOHNUNGSBAUFORDERUNG), kann nicht beansprucht werden,
solange das Belegungsrecht besteht.

Andere einmalige oder sonstige Nebenleistungen darf der Vermieter nur
dann fordern oder annehmen, wenn sie nach den Vorschriften des
jeweiligen Bundeslandes oder nach den Bestimmungen der Férderzu-
sage zugelassen sind.

Einschreiben

In vielen Fiillen miissen Mieter und Vermieter nachweisen kionnen, dass
rechtsverbindliche Erkldrungen, z. B. Kiindigungen, Mieterhéhungser-
klirungen, dem anderen Vertragspartner zugegangen sind. Ein Brief
mit einer solchen Willenserkldrung gilt dann als zugegangen, wenn er
in den Machtbereich des Adressaten gelangt ist, sodass der unter nor-
malen Umstdnden vom Inhalt Kenntnis nehmen kann. Das wird in der
Regel angenommen, wenn der Brief in den Briefkasten des Empfingers
eingeworfen worden ist; denn es wird vorausgesetzt, dass der Haus-
briefkasten einmal téiglich geleert wird. Ist der Empfinger zum Beispiel
in Urlaub oder im Krankenhaus, muss er dafiir sorgen, dass ein Vertre-
ter die Post aus dem Briefkasten holt (BAG NJW-RR 89, 758). Der
Absender muss aber beweisen, dass der Brief tatsidchlich in den Haus-
briefkasten des Empfangers eingeworfen wurde.

Bei der Postzustellung gibt es hierfiir zwei verschiedene Arten von Ein-
schreiben: das Einwurf-Einschreiben und das Ubergabe-Einschreiben.
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Das Ubergabe-Einschreiben entspricht dem friiher iiblichen Einschrei-
ben. Hierbei wird dem Empfinger vom Postboten die Sendung ausge-
hindigt, und er muss mit seiner Unterschrift den Empfang quittieren.
Wird bei einer solchen Ubersendung der Empfinger oder ein Emp-
fangsberechtigter nicht persinlich angetroffen, dann hinterldsst der
Postbote statt der Sendung nur einen Benachrichtigungsschein im
Briefkasten, mit dem der Brief beim Postamt abgeholt und dann dort
quittiert werden kann. Der Zugang des Briefs erfolgt hierbei nicht durch
den Einwurf des Benachrichtigungsscheins, sondern erst durch die
Abholung des Briefes (LG Berlin ZMR 2000, 295). Wird er nicht am Post-
amt abgeholt, sondern nach einer bestimmten Lagerfrist wieder an den
Absender zuriickgesendet, ist diese Sendung liberhaupt nicht zugegan-
gen (BGH NJW 98, 976). Wird er verspitet abgeholt, muss sich der Ver-
mieter aber so behandeln lassen, als ob er ihn rechtzeitig erhalten hétte
(AG Donaueschingen WuM 2008, 289). Muss der Vermieter nach den
konkreten Umstinden mit der Zustellung eines Einschreibens seines
Mieters rechnen, muss er den Einschreibebrief abholen. Tut er dies
wider besseres Wissen nicht, muss er sich nach Treu und Glauben so
behandeln lassen, als sei ihm der Brief zugegangen (LG Osnabriick WuM
2001, 196).

Bei dem Einwurf-Einschreiben wirft der Postbote die Sendung - also
nicht nur den Benachrichtigungsschein - in den Briefkasten oder das
Postfach des Adressaten und bestétigt diesen Einwurf auf einem Auslie-
ferungsbeleg, der bei der Post AG dokumentiert wird. Das Einwurf-Ein-
schreiben gelangt mit Einwurf in den Machtbereich des Empfangers.
Der Zugang liegt vor, weil nach der Verkehrsanschauung anzunehmen
ist, dass er seinen Briefkasten tiglich leert.

Der Auslieferungsbeleg hat aber nur begrenzte Beweiskraft. Mit ihm wird
im Sinne des § 418 ZPO durch 6ffentliche Urkunden lediglich bewiesen,
dass die Sendung im Hausbriefkasten bzw. Postfach eingeworfen wurde.

Durch den Auslieferungsbeleg kann beim Einwurf-Einschreiben nicht
bewiesen werden, dass die Sendung dem Adressaten oder einem Emp-
fangsberechtigten ausgehindigt wurde, sondern nur, dass sie in seinen
Briefkasten geworfen wurde. Dies reicht aber fiir die Annahme des
Zugangs in der Regel aus (AG Erfurt WuM 2007, 580; a. A. AG Kempten
NJW 2007, 1215). Interessant ist die Frage des Zugangs im Mietrecht
bei allen Willenserklirungen, wie zum Beispiel bei Kiindigungen oder
Mieterhohungserkldrungen, mit denen der Lauf von Fristen in Gang
gesetzt wird.
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Einstweilige Verfiigung

Eine einstweilige Verfligung kann vom ortlich zustindigen Amtsge-
richt — auch an Sonn- und Feiertagen - erlassen werden, um zu verhin-
dern, dass Fakten geschaffen werden, die kaum noch riickgingig
gemacht werden kionnen. Eine endgiiltige Entscheidung ist damit im
Regelfall noch nicht verbunden. Zu den Ausnahmen nach dem ) MIET-
RECHTSANDERUNGSGESETZ s. u.

So kann z. B. der Eigentumsiibertragungsanspruch des Mieters nach Gel-
tendmachung seines Vorkaufsrechts durch eine Vormerkung im Wege
der einstweiligen Verfiigung gesichert werden (LG Koéln NJW-RR 95,
1354). Das einstweilige Verfiigungsverfahren ist auch zulissig, um den
Vermieter zum vertragsgerechten Verhalten zu zwingen, wenn er z. B.
Heizung (LG Osnabriick WuM 80, 198) oder Wasser abstellt, Strom oder
Antenne abklemmt oder den Zugang zu bestimmten Rdumen versperrt
hat. Auch wenn der Vermieter den Widerruf einer Einzugserméachtigung
nicht beachtet, kann er im Wege der einstweiligen Verfiigung zur Unter-
lassung des Einzugs verpflichtet werden (L.G Berlin GE 96, 805).

Statt eines Verbotes kann auch ein Gebot beantragt werden, z. B. Her-
ausgabe eines Gegenstandes. Ist eine dringende Reparatur erforderlich,
weil sonst eine akute Gefahr droht (z. B. dringend erforderlicher Aus-
tausch von Wasserrohren), kann auch der Mieter zur Duldung der not-
wendigen ReparaturmaBnahme im Wege der einstweiligen Verfiigung
gezwungen werden (LG Berlin GE 97, 245).

Auch die Duldung der Untervermietung kann durch einstweilige Verfii-
gung angeordnet werden, wenn der Mieter ohne die Einnahmen aus der
Untervermietung die Miete nicht aufbringen kann und daher die Gefahr
besteht, dass wihrend der Dauer eines normalen Gerichtsverfahrens
schon so hohe Mietriickstinde auflaufen, dass ihm deshalb gekiindigt
werden konnte (LG Hamburg WuM 2012, 688).

Eine Wohnungsbesichtigung kann der Vermieter dagegen grundsiitzlich
nicht im Wege der einstweiligen Verfiigung durchsetzen (LG Duisburg
WuM 2006, 700). Ebenso lassen sich MaBnahmen der 2> MODERNISIE-
RUNG des Vermieters grundsatzlich nicht mit einer einstweiligen Verfii-
gung durchsetzen. Das gilt selbst dann, wenn der Vermieter die Arbeiten
fir die Wohnanlage terminlich projektiert hatte (AG Gorlitz WuM 93,
390). Auch eine Verfristung offentlicher Modernisierungszuschiisse oder
die bevorstehende Beendigung eines Mietvertrages erlauben keine
einstweilige Verfiigung auf Duldung von ModernisierungsmaBnahmen
(LG Frankenthal WuM 93, 418).
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Der Vermieter kann erst dann mit den Bauarbeiten beginnen, wenn er
sie ordnungsgemiB angekiindigt hat und die Mindestzeit von 3 Monaten
verstrichen ist. Hat der Vermieter die Modernisierung nicht ordnungsge-
méaB angekiindigt, kann der Mieter ihn mit einer einstweiligen Verfligung
an der Durchfiihrung der ModernisierungsmaBnahme hindern (LG Ber-
lin WuM 2012, 213). Das gilt auch dann, wenn der Vermieter zur Durch-
filhrung der Modernisierung die Wohnung des Mieters nicht betreten
muss, weil er AuBenmodernisierungen vornehmen will (LG Gera -
5T 152/95; a. A. L.G Berlin WuM 96, 407; GE 96, 679).

Riaumung durch einstweilige Verfiigung: Das Mietrechtsinderungsge-
setz, das am 1. Mai 2013 in Kraft getreten ist, sieht in drei Fillen eine
Riumung von Wohnraum durch eine einstweilige Verfiigung vor:

1. Der erste Fall betrifft die Riumung von Wohnraum, wenn der Mieter
sich durch verbotene Eigenmacht den Wohnraum widerrechtlich ange-
eignet hat oder wenn eine konkrete Gefahr fiir Leib oder Leben besteht,
Die verbotene Eigenmacht betrifft iiblicherweise Hausbesetzer. Eine
konkrete Gefahr fiir Leib oder Leben kann bestehen, wenn das Haus
durch Naturereignisse vom Einsturz bedroht ist und somit fiir die Mieter
Gefahren zu erwarten sind.

2. Die Ridumung ist auch gegen einen Dritten durch einstweilige Ver-
fiigung moglich, wenn er die Riumlichkeiten nutzt, ohne dass der Ver-
mieter davon weill und der Mieter aufgrund eines vollstreckbaren Ur-
teils die Wohnung gerdumt hat oder raumen muss.

3. Im Wege der einstweiligen Verfiigung ist weiterhin eine Raumung
gegen den Mieter moglich, wenn der Vermieter eine Rdumungsklage
wegen Zahlungsverzugs erhoben hatte und im Laufe des Prozesses eine
Sicherungsanordnung erging, der der Mieter nicht Folge leistete.

Einzug des Mieters .? UMZUG

Der Mieter darf zu dem im Mietvertrag festgelegten Zeitpunkt in die
gemietete Wohnung einziehen. Will er vorher einziehen, bedarf er hierzu
der Erlaubnis seines Vermieters. Zieht der Mieter nach dem verein-
barten Zeitpunkt in die Wohnung ein, bleibt er dennoch zur Zahlung der
vollen Miete verpflichtet. Die Zahlung einer vollen Miete entfallt nur
dann, wenn der Vermieter mit den von ihm auszufiihrenden Instandset-
zungsarbeiten nicht fertig bzw. die Wohnung nicht rechtzeitig bezugsfer-
tig geworden ist. Ist die Wohnung beim vereinbarten Einzugstermin nicht
frei bzw. bezugsfertig, kann der Mieter unter Umstéinden Schadensersatz
verlangen. Kann der Mieter nicht zum vorgesehenen Termin einziehen,
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weil die von ihm beauftragten Handwerker nicht rechtzeitig fertig
geworden sind, bleibt der Mieter zur Zahlung der Miete verpflichtet.

Wird beim Einzug die Wohnung oder das Treppenhaus beschidigt, haf-
tet hierfiir der Mieter. Schiden beim Einzug, die auf das Verschulden
seiner Erfiillungsgehilfen (§ 278 BGB), z. B. Mibeltransporteure, zuriick-
zufiihren sind, gehen ebenfalls zu seinen Lasten.

Einzugsermachtigung

Im Wege des bargeldlosen Zahlungsverkehrs verlangen vielfach Vermie-
ter von ihren Mietern, dass sie ihnen fiir die monatlich zu entrichtenden
Mietzahlungen, Umlagen etc. eine Einzugsermiichtigung erteilen. Der
Vermieter kann dann mittels Lastschrift selbst den monatlichen Mietbe-
trag vom Konto des Mieters einziehen lassen.

Der Vermieter kann jedoch von seinem Mieter eine solche Einzugser-
machtigung nicht verlangen, wenn dies im Mietvertrag nicht ausdriick-
lich geregelt ist (LG Braunschweig WuM 79, 118; LG Miinchen I WuM 79,
143;a.A. LG Siegen WuM 76, 73). Auch eine Vertragsbestimmung im Miet-
vertrag, wonach die Miete nach ndherer Bestimmung des Wohnungsun-
ternehmens zu entrichten ist, gibt dem Vermieter nicht einen solchen
Anspruch auf Erteilung einer Einzugserméchtigung durch den Mieter.

Es ist aber durchaus zuldssig, eine Einzugsermiichtigung formularmii-
Big zu vereinbaren, weil es sich um regelméBige und der Hohe nach
vorhersehbare Betrdge handelt (BGH WuM 96, 205). Der Mieter wird
dadurch nicht unangemessen benachteiligt. Allerdings darf die Klausel
dem Mieter nicht verwehren, der Kontobelastung zu widersprechen
(OLG Brandenburg WuM 2004, 597).

Hat der Mieter ohne vertragliche Verpflichtung eine Einzugsermichti-
gung erteilt, kann er sie jederzeit widerrufen. Aber auch dann, wenn die
Einzugsermichtigung vertraglich vereinbart wurde, ist ein Widerruf
aus wichtigem Grund moglich. Zieht der Vermieter z. B. die volle Miete
ein, obwohl der Mieter eine Mietminderung geltend gemacht hat, liegt
ein Widerrufsgrund vor (LG Kéln WuM 90, 380; AG Wedding GE 95, 1139;
AG Kiel WuM 87, 380). Beachtet der Vermieter den Widerruf nicht, kann
der Mieter ihn im Wege der einstweiligen Verfiigung dazu zwingen (LG
Berlin GE 96, 805).

Einzugserméchtigungen kinnen gestoppt werden, indem man dem Zah-
lungsempfénger (z. B. Vermieter) den entsprechenden Widerruf direkt
mitteilt. Kommt es trotzdem zu ungewiinschten Abbuchungen, kann man
dem bei seinem Geldinstitut widersprechen, solange die Abbuchung
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nicht genehmigt ist. Das Schweigen auf den Rechnungsabschluss stellt
keine Genehmigung dar (BGH ZMR 2001, 171); innerhalb von 6 Wochen
ist der Widerspruch also im Regelfall problemlos méglich (BGH NJW 89,
1672; NJW 85, 2326; NJW 85, 847). Danach besteht evtl. ein Schadens-
ersatzanspruch wegen nicht unverziiglichen Widerspruchs gegen die
Lastschrift, mit dem die Bank aufrechnen kann (BGH ZMR 2001, 171).
Nach einem Vermieterwechsel erlischt die bisherige Einzugsermichti-
gung (AG Schoneberg GE 2012, 1237).

Die Teilnahme am Abbuchungsverfahren hingegen kann nicht formular-
méBig vereinbart werden, weil in diesem Fall ein Auftrag des Mieters an
seine eigene Bank vorliegt, sodass der Mieter Zahlungen nicht mehr riick-
gangig machen konnte (BGH GuT 2010, 127; WuM 2008, 514).

Energieeinsparverordnung 2> WARMEDAMMUMG

Die Energieeinsparverordnung legt Mindestanforderungen fiir die ener-
getische Qualitit von Gebduden fest. Der Energiebedarf von Gebduden
soll auf den sogenannten Niedrigenergiestandard abgesenkt werden.
Neben der Energieeinsparung wird damit auch ein Beitrag zur Klima-
vorsorge geleistet. Wohnhduser und andere Gebiude miissen einen bau-
lichen Mindestwidrmeschutz einhalten. Die Verordnung befasst sich auch
mit der Heizungs- und Raumlufttechnik sowie mit der Warmwasserver-
sorgung. Erneuerbare Energien werden besonders beriicksichtigt.

Die Energieeinsparverordnung betrifft im Wesentlichen neu zu errich-
tende Hauser. Sie legt aber auch fiir bestehende Gebdude einzelne Pflich-
ten fest. Fiihrt der Gebdudeeigentiimer groBere Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen durch, die einen bestimmten, festgelegten
Umfang iiberschreiten, muss er die Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung beachten. EntschlieBt er sich z. B. freiwillig dazu, wesentli-
che Teile der AuBenfassade mit einer neuen Wiarmeisolierung zu verse-
hen, miissen die Vorgaben der Verordnung erfiillt werden. AuBerdem hat
der Gebédudeeigentiimer in folgenden Fillen die Pflicht zur Nachriistung:

B I[leizkessel, die vor dem 1. 10. 1978 in Betrieb genommen wurden, diir-
fen nicht mehr verwendet werden. Die Fristen fiir die Erneuerung sind
bereits Ende 2006 bzw. Ende 2008 abgelaufen. Sind bereits Niedertempe-
ratur- oder Brennwertkessel vorhanden, muss der Gebdudeeigentiimer
nicht nachriisten.

B Nachtstromspeicherheizungen, die vor 1990 eingebaut wurden,
missen bis 2019 durch andere Heizungen ersetzt werden. (Dies betrifft
nur Gebdude mit mindestens sechs Wohnungen.)
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B Ungedimmte Rohrleitungen und Armaturen von Heizungsanlagen,
die vor dem 1.10. 1978 in Betrieb genommen wurden, waren bis spi-
testens Ende des Jahres 2006 zu dimmen. Das betrifft nicht Leitungen,
die in beheizten Riaumen verlaufen.

M Die obersten Geschossdecken beheizter Riume miissen gedimmt
sein, wenn nicht bereits das Dach selbst gegen Wirmeverluste isoliert
ist. Fiir nicht begehbare Geschossdecken ist die Frist im Jahr 2006
abgelaufen, fiir begehbare bereits Ende 2001.

Diese gesetzlichen Verpflichtungen richten sich an den Vermieter, das
heiBt an den Gebdudeeigentiimer. Ungeklirt ist bislang, ob der Mieter
gegeniiber seinem Vermieter Rechte geltend machen kann, etwa auf
.» MIETMINDERUNG, wenn dieser die Pflichten nach der Energieein-
sparverordnung nicht erfiillt. Hierzu gibt es noch keine Urteile.

Energiepass (Energieausweis)

Vor einer geplanten Anmietung einer Wohnung konnte sich der Mieter
frither nur sehr eingeschriankt dariiber informieren, mit welchem Heiz-
energieverbrauch zu rechnen ist. Angesichts der stark gestiegenen
Heizkosten hat die Frage nach den Energiekosten eine groBe Bedeutung
erhalten. Deshalb sind die Vermieter verpflichtet, fiir das Gebdude einen
Energieausweis erstellen zu lassen. Er enthilt Aussagen dariiber, wie
ein Gebédude energetisch einzuschitzen ist.

Grundlage fiir die Bewertung ist der Energiekennwert. Dieser Wert gibt
die fiir die Beheizung und ggf. fiir die zentrale Warmwasseraufbereitung
jahrlich bendtigte Energie wieder. Um eine Vergleichbarkeit mit anderen
Gebduden zu ermoglichen, wird er auf den Quadratmeter Wohnfliche
bezogen und unabhingig vom Energietriiger (01, Gas, Fernwirme usw.)
in kWh angegeben. AuBerdem wird der Energiekennwert mithilfe eines
Klimafaktors bereinigt. Dieser Faktor dient dazu, die verbrauchte Ener-
gie in Beziehung zu den tatsidchlichen Wetterbedingungen des jeweiligen
Gebédudestandortes zu setzen. Der energetische Zustand des Gebiudes
wird durch einen farbigen Vergleichsbalken wiedergegeben, dhnlich wie
beim Energie-Label fiir Haushaltsgeriite. Es liisst sich ablesen, wie der
Heizenergieverbrauch bzw. der Heizenergiebedarf im Vergleich zu ande-
ren Gebduden einzuschétzen ist. Je nachdem, ob das Gebdude im griinen
oder roten Bereich der Farbskala liegt, handelt es sich um ein sparsames
Haus oder um eine »Energieschleuder«.

Einem Energieausweis ist nicht unmittelbar zu entnehmen, wie hoch die
Energiekosten sein werden. Sie lassen sich jedoch in etwa abschiitzen,
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wenn man den aktuellen Energiepreis zugrunde legt. Zu beachten ist
aber, dass der Energieverbrauch sehr unterschiedlich sein kann und
vom jeweiligen Verhalten der Bewohner, den Wetterbedingungen und
gegebenenfalls von Leerstinden im Gebédude abhidngt. AuBerdem be-
zieht sich der Energiepass immer auf das gesamte Haus, nicht auf die
einzelne Wohnung. Der individuelle Heizenergieverbrauch kann lagebe-
dingt hiher sein, z. B. fiir Wohnungen im Dachgeschoss.

Die Bedeutung des Energiepasses besteht aber nicht nur darin, den
energetischen Zustand des Gebdaudes zu dokumentieren. Er sorgt auch
fiir mehr Transparenz auf dem Immobilienmarkt, der Energiebedarf von
Gebduden kann verglichen werden. Dariiber hinaus kann ein Energie-
ausweis dazu dienen, mit giinstigen Verbrauchswerten zu werben, wie es
bei Autos, Kiihlschrianken und Waschmaschinen seit langem {iblich ist.

Es gibt zwei Varianten:

1. Der Verbrauchsausweis dokumentiert den Durchschnittsverbrauch
des Gebdudes an Heizenergie. Grundlage dafiir sind die Heizkostenab-
rechnungen der letzten drei Jahre vor Erstellung des Energiepasses.

2. In einem Bedarfsausweis wird nicht der Verbrauch angegeben, son-
dern der Energiebedarf. Es wird konkret berechnet, wie viel Heizener-
gie benotigt wird. Dazu wird die Warmedimmung von AuBlenwénden
und Fenstern, des Kellers und des Daches bewertet. AuBerdem spielt
eine Rolle, welche energetische Qualitiit die Heizungsanlage hat und ob
regenerative Energiequellen eingesetzt werden.

Der Deutsche Mieterbund befiirwortet, ausschlieBlich Energieausweise
zu erstellen, die sich am Energiebedarf und nicht am Verbrauch orien-
tieren. Ein verbrauchsorientierter Energiepass liasst sich zwar einfacher
erstellen, er ist aber viel zu ungenau. Der Heizenergieverbrauch ist
wesentlich von dem Verhalten und den Lebensgewohnheiten der Haus-
bewohner abhingig. Bei der bedarfsorientierten Methode sind die
Kennzahlen deshalb besser mit anderen Gebduden vergleichbar. Das
lisst sich mit dem Normverbrauch fiir ein Auto vergleichen. Dieser Wert
ermoglicht den Vergleich mit anderen Fahrzeugen; in der Praxis ist der
Verbrauch aber hoher. Demgegeniiber ist es wenig aussagekriftig,
wenn der Besitzer angibt, wie viel Benzin er verbraucht. Denn das ist
auch sehr von seiner Fahrweise abhingig.

Ein Energieausweis ist sowohl fiir Neubauten als auch fiir bestehende
Gebidude vorgeschrieben. Fiir Gebidude, die nicht neu erstellt wurden,
hatte der Eigentiimer grundsitzlich die Wahl, ob er einen Bedarfs- oder
Verbrauchsausweis erstellen lieB. Eine Pflicht fiir einen Bedarfsausweis
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bestand nur fiir Neubauten sowie ab dem 1. Oktober 2008 bei energe-
tisch unsanierten Bestandsgebduden mit weniger als fiinf Wohnungen,
fiir die der Bauantrag vor dem 1.11.1977 gestellt wurde, und wenn
Fordermittel fiir energetische Verbesserungen beansprucht wurden.

Bei der Erstellung des Energiepasses miissen die gesetzlichen Vorgaben
eingehalten werden. Vorsicht ist angebracht bei Angeboten aus dem
Internet, iiber die sich der Ausweis online erstellen ldsst. Solche Aus-
weise sind oft qualitativ minderwertig und schlichtweg unbrauchbar. Die
Deutsche Energieagentur (dena) stellt einheitliche Standards auf und
vergibt Giitesiegel fiir Energieausweise. Einzelheiten unter www.dena.
de. Sind die Angaben zum Energiebedarf oder -verbrauch grob fehler-
haft, kann dem Mieter Schadensersatz zustehen, wenn er die Wohnung
auch wegen der giinstigen Werte im Energiepass angemietet hat.

Die Kosten fiir die Erstellung eines Energiepasses konnen dem Mieter
nicht als 27 BETRIEBSKOSTEN berechnet werden.

Ein Energieausweis muss vorgelegt werden, wenn ein Gebédude oder
eine Wohnung verkauft oder neu vermietet wird. Wer ernsthaft an der
Anmietung interessiert ist, kann also verlangen, dass der Gebdude-
eigentiimer einen Energieausweis vorzeigt. Versaumt er es, einen Ener-
gieausweis rechtzeitig auszustellen, kann er nach der Energieeinspar-
verordnung mit einem BuBgeld belegt werden.

Der Energiepass enthélt auBerdem Modernisierungsempfehlungen. Das
sind konkrete Vorschldge, wie sich der Energiebedarf des Gebdudes
deutlich senken lidsst. Ein Anspruch auf Umsetzung der MaBnahmen
besteht nicht. Wer eine Wohnung anmieten will, sollte aber nachfragen,
ob und wann die vorgeschlagenen MaBBnahmen umgesetzt werden.

Erneuerbare Energien I» GEOTHERMIE, »» SOLARENERGIE, v HOLZ-
PELLETS

Energie kann nach physikalischen Grundsitzen (Energieerhaltungssatz)
nicht erneuert oder regeneriert werden. Daher ist der Begriff »Erneuer-
bare Energie« streng genommen falsch. Man versteht unter der »Nut-
zung der Erneuerbaren Energien« einen Prozess der Energieumwand-
lung (z. B. Umwandlung in Elektrizitit oder Wirme), dem aus anderen
Energiequellen (Wasser, Erde, Sonne, Luft) stdndig Energie zugefiihrt
wird, ohne dass dabei begrenzte Ressourcen (Ol, Gas) verbraucht werden.

Im Gegensatz zur Nutzung Erneuerbarer Energien steht der Abbau von
fossilen Energiequellen. Hierzu gehoren Steinkohle oder Erdol, die
praktisch nicht erneuert, sondern nur verbraucht werden. Entschei-
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dend fiir die Einordnung als Erneuerbare Energie ist das Prinzip der
Nachhaltigkeit, das heiBt, dass der Mensch eine Ressource nicht starker
beansprucht, als sie sich regenerieren kann.

Zur Umsetzung dieses Prinzips wird die Stromproduktion mit Hilfe
Erneuerbarer Energien in Deutschland durch das Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetz gefordert. Bis zum Jahr 2020 soll der Anteil Erneuerbarer
Energien an der Stromversorgung 35 % und bis 2050 80% betragen. Das
Gesetz regelt die Abnahme, Ubertragung, Verteilung und Vergiitung die-
ses Stroms. Das Erneuerbare-Energien-Gesetz verpflichtet den Bau-
herrn, beim Neubau nach einem bestimmten Schliissel regenerative
Anlagen einzubauen. Ziel ist es, den Anteil Erneuerbarer Energien fiir
die Heizung, Warmwasserbereitung und Erzeugung von Kiihl- und
Prozesswiarme bis zum Jahr 2020 auf 14% (derzeit 7%) zu erhdhen.
Die dort getroffenen Regelungen sind fiir Neubauten abschlieBend. Fiir
den Bestand konnen Kommunen eingeschrinkt auch satzungsrecht-
liche Regelungen treffen (VG GieBen DWW 2010, 344).

Bei der Umlage der 7> HEIZKOSTEN stellt sich die Frage, wie die Erneu-
erbaren Energien zu beriicksichtigen sind. Zunéchst ist zu unterschei-
den, ob der Vermieter die Anlage selbst betreibt oder jemand anderes
die Wirme erzeugt und dann an den Vermieter liefert. Bezieht der Ver-
mieter die Warme von einem Dritten, der sie (teilweise) unter Einsatz
Erneuerbarer Energien produziert, kann der Vermieter den berechne-
ten Preis fiir die Wiarme an die Mieter weitergeben 2> CONTRACTING.
Betreibt der Vermieter die Anlage hingegen selbst, dann gilt der Grund-
satz: Der Vermieter darf an dem Einsatz der Erneuerbaren Energien
nichts verdienen. Er kann den Mietern nur Kosten berechnen, die ihm
fiir die Erzeugung von Wirme (Sonnenkollektoren) selbst — nachweis-
bar - entstanden sind. Eingesparte Brennstoffkosten fiir die Erzeugung
der Heizenergie oder die Erwdrmung des Warmwassers darf er nicht
abrechnen. Einige Vermieter weisen nach, wie viel Warme sie mithilfe
der Erneuerbaren Energien in kWh produziert haben und stellen dem
Mieter dafiir einen Warmepreis in Rechnung. Das ist nach der Heiz-
kostenverordnung nicht zulissig.

Ersatzanspriiche des Mieters > MANGEL DER WOHNUNG, > MIETER-
MODERNISIERUNG

Ersatzanspriiche des Vermieters

Der Vermieter kann vom Mieter Schadensersatz verlangen, wenn dieser
schuldhaft die Wohnung bzw. dem Vermieter gehirende Einrichtungen
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beschadigt, z. B. Schdden an der Tiir, Flecken und Verschmutzungen auf
dem 2> TEPPICHBODEN. Es geniigt, dass der Mieter fahrlissig handelt
und z. B. einen Brand dadurch verursacht, dass er iiber Nacht Kleidungs-
stiicke in unmittelbarer Niihe eines Nachtstromspeichergeriits ablegt
(OLG Hamm MDR 2001, 90). Von der Ersatzpflicht ausgenommen sind
Abnutzungen, die durch den vertragsgeméaBen Gebrauch entstehen, z. B.
Abplatzungen in der Kiichenspiile (LG Kéln WuM 99, 234) oder geringfii-
gige Eindriicke von Schuhen mit »Pfennigabsitzen« im allgemein
zuginglichen Hausflur. Erhebliche Schidden durch »Pfennigabsiitze« in
der Wohnung muss der Mieter jedoch durch Verlegen von Teppichen o. A.
vermeiden (LG Mannheim WuM 74, 8; LG Essen NJW 62, 1398).

Der Mieter kann sich auch schadensersatzpflichtig machen, wenn er
Mingel gar nicht oder verspitet anzeigt, es sei denn, er darf davon aus-
gehen, dass der Vermieter schon informiert ist (OLG Diisseldorf GE
2002, 1262).

Ist ein Schaden auf das Verschulden Dritter (Familienangehérige, Haus-
angestellte oder Untermieter) zuriickzufiihren, haftet der Mieter auch
hierfiir 20 MANGEL DER WOHNUNG. Anders ist es, wenn sich diese Per-
son (z. B. auch der Ehemann nach einem polizeilichen Hausverbot) gegen
den Willen des Mieters im Hause aufhalt (LG Wiirzburg NZM 2011, 582).

Muss der Mieter Ersatz leisten, kann der Vermieter im Regelfall aber
nicht den Neupreis verlangen, sondern muss sich einen Abzug »neu fiir
alt« gefallen lassen (KG Berlin GE 2005, 917; LG Kiln WuM 97, 41; LG
Wiesbaden WuM 91, 540; LG Ham