S

Schadensersatzanspruch des Mieters ) MANGEL DER WOHNUNG, > MIE-
TERMODERNISIERUNG

Schadensersatzanspruch des Vermieters ) ERSATZANSPRUCHE DES
VERMIETERS, 20 SCHONHEITSREPARATUREN

Schallschutz ) LARM

Der Schallschutz in einer Mietwohnung hat eine wichtige Bedeutung fiir
die Wohnzufriedenheit. Nicht nur fiir Neubauten, sondern auch fiir Alt-
bauten gibt es Mindestvorschriften zum Schallschutz. Diese sind in der
DIN 4109 niedergelegt. Altbauten miissen mindestens die Schallschutz-
werte erreichen, die in dieser Norm zur Zeit der Errichtung des Gebiu-
des vorgeschrieben waren (BGH WuM 2012, 464; WuM 2010, 482; WuM
2009, 457; WuM 2004, 715). Achtung: Fiir Altbauten, die um die Jahr-
hundertwende gebaut worden sind, gab es noch keine Mindestwerte fiir
Schallschutz. Die ersten Festlegungen hierzu wurden erst im Jahre
1938 veroffentlicht, und die erste echte Schallschutznorm wurde vom
DIN unter der Nr. 4109 im Jahre 1944 veroffentlicht. Fiir frithere Bau-
jahre gilt daher, dass nur das baujahrestypische Schallschutzniveau
geschuldet ist. Dies gilt nicht nur fiir Wohnungen, sondern auch fiir
Gewerberdume (OLG Dresden WuM 2009, 393).

Wird aber anschlieBend saniert oder umgebaut, beispielsweise durch
Einbau neuer Sanitirinstallationen, sind die fiir diese Installationsge-
rausche allgemein anerkannten Regeln der Technik maBgebend, die bei
Vornahme der Umbauarbeiten aktuell gelten. Werden jedoch beispiels-
weise bei einer Altbausanierung keine Veranderungen an der Decken-
konstruktion vorgenommen, gelten fiir den Trittschallschutz nicht die
aktuellen Werte (OLG Dresden WuM 2009, 393). Wird aber eine Altbau-
wohnung als »vollmodernisiert« oder »kernsaniert« vermietet, kann
der Mieter den Standard beim Schallschutz erwarten, der zum Zeit-
punkt der Sanierung iiblich war (AG Bochum WuM 2011, 622). Wird fiir
die Sanierung keine Zeitangabe gegeben, kann der Mieter einen zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses modernen Standard erwarten (AG
Wiesbaden WuM 2010, 416). Dieser wird nicht durch die DIN-Norm
4109 festgelegt (BGH WuM 2007, 640); denn darin sind nur Mindestan-
forderungen zum Gesundheitsschutz enthalten.
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Die Grenzwerte der DIN-Vorgaben sind fiir Neubauten nicht verbind-
lich. Auch wenn sie eingehalten werden, kann im Einzelfall ein Woh-
nungsmangel vorliegen, wenn die Mindestanforderungen an ertragliche
Wohnverhéltnisse nicht erfiillt sind (LG Berlin GE 96, 677; VG Berlin GE
92, 729). Geschuldet wird grundsitzlich ein Schallschutz nach dem
»Stand der Technik«, der heute iiber dem Mindestschallschutz der DIN
liegt. Hierzu gibt es beispielsweise ein Beiblatt zur DIN 4109 fiir »Erhih-
ten Schallschutz«, der zu beachten ist (OLG Schleswig WuM 2003, 521).

Heutzutage werden in den meisten Wohnungen, die keine Bauméngel
haben, bessere Schallschutzwerte erreicht. Dazu gibt es technische
Festlegungen fiir den heute im Wohnungsbau iiblichen mittleren Schall-
schutz und fiir erhéhten Schallschutz in der VDI-Richtlinie 4100. Dort
werden 3 Schallschutzstufen unterschieden. Die Stufel legt in der Fas-
sung 2010 Werte fest, die leicht iiber den Anforderungen der DIN 4109
liegen. Die Schallschutzstufe 2 enthilt Werte, bei deren Einhaltung die
Bewohner bei iiblichen Wohngegebenheiten im Allgemeinen Ruhe fin-
den und ihre Verhaltensweisen nicht besonders einschranken miissen,
um Vertraulichkeiten zu wahren. Angehobene Sprache aus der Nach-
barwohnung ist in der Regel wahrzunehmen, aber nicht zu verstehen.
Diese Stufe wird bei normaler Bauausfiihrung in mittlerer Art und Giite
in einer Wohnung ohne Bauméngel erreicht, die auch in ihren sonstigen
Ausstattungen tiblichen Komfortanspriichen geniigt, ohne dass beson-
dere zusitzliche SchallschutzmaBnahmen nétig sind.

In Wohnungen mit der Schallschutzstufe 3 konnen Bewohner ein hohes
MaB an Ruhe finden. Gerdusche von auBen sind kaum wahrnehmbar,
und der Schutz der Privatsphére ist auch bei lauter Sprache weitestge-
hend gewihrleistet. Angehobene Sprache aus der Nachbarwohnung
wird nur halb so laut wahrgenommen wie bei der Stufe 2. Die Stufe 3
sollten Wohnungen erfiillen, die auch in ihrer sonstigen Ausstattung
gehobenen Komfortanspriichen geniigen.

Bei Streit zwischen Vermieter und Mieter oder auch zwischen Nachbarn
iber mangelhafte Schallisolierung werden von den Gerichten die aner-
kannten Regeln der Technik herangezogen, die beispielsweise in der
VDI-Richtlinie 4100 beschrieben sind. Im Linzelfall Kann das Gericht
mit Hilfe von Gutachtern oder durch eigene Anschauung zu abweichen-
den Einschdatzungen kommen (BayObLG WuM 93, 287).

Das Gericht darf sich dabei aber nicht einfach tiber Messergebnisse des
Gutachters und tiber die Festlegung in den Schallschutznormen hin-
wegsetzen, weil es selbst subjektiv die Gerdusche fiir unerheblich hélt
(OLG Schleswig WuM 99, 180). Probleme entstehen hdufig in der Praxis
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dadurch, dass bei Wohnungen mit rechnerisch richtigem Schallschutz
durch Fehler in der Bauausfithrung Schallbriicken entstehen. Diese
lassen sich nachtrdaglich durch Messungen im Bau feststellen. Der Bau-
herr oder Vermieter kann dann innerhalb der Gewdéhrleistungsfrist
Anspriiche gegen die Baufirmen geltend machen. Auch nach Ablauf
der Gewihrleistungsfrist bleibt er seinem Mieter gegeniiber dafiir ver-
antwortlich, dass die Wohnung in einem vertragsgemé&Ben Zustand mit
ordnungsgeméBem Schallschutz vermietet wird. Der Mieter kann bei
erheblichen Méngeln Abhilfe verlangen und eine Z» MIETMINDERUNG
durchfiihren. Dabei ist eine gleichbleibende Minderung unabhingig von
einzelnen konkreten Storungen zulédssig (LG Wiesbaden WuM 2012,
200).

Werden Normen nach Abschluss des Mietvertrages verschirft, muss der
Vermieter jedoch nicht nachbessern (AG Schoneberg GE 2003, 191).

Besteht in einer Eigentumswohnung von Anfang an ein unzulénglicher
Schallschutz zur Nachbarwohnung, konnen zusitzliche Larmschutz-
maBnahmen nicht allein vom Nachbarn, sondern nur von der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft insgesamt verlangt werden (OLG Schles-
wig WuM 2003, 521; OLG Koln WuM 2001, 37). Wird der Schallschutz
aber nachtriiglich dadurch verschlechtert, dass statt Teppichboden Par-
kett verlegt wird, muss das hingenommen werden, wenn der Mindest-
schallschutz immer noch eingehalten ist (BGH WuM 2012, 464). Der zur
Nachbesserung Verpflichtete kann den Trittschall nach seiner Wahl
auch durch Auflage eines Teppichbodens wiederherstellen (OLG Hamm
WuM 2010, 50).

Zur Vermeidung von Streit ist es in jedem Fall empfehlenswert, bei der
Anmietung oder bei einem Wohnungskauf konkrete Vereinbarungen
iiber den Schallschutz zu treffen und eine Schallschutzstufe der VDI
4100 im Vertrag festzuschreiben. Dabei kann durchaus unterschieden
werden zwischen dem Schutzniveau gegeniiber Gerduschen aus Nach-
barwohnungen und dem Schutz im eigenen Wohnbereich, beispiels-
weise zwischen Bad und Wohn- oder Schlafraumen.

Bei Gewerbelirm aus der Nachbarschaft gilt: Grundsétzlich miissen die
Immissionsrichtwerte der TA Lirm eingehalten werden. Werden sie ein-
gehalten, kann ein Mangel ausnahmsweise dennoch vorliegen, wenn die
Lirmbelidstigungen etwa wegen der Eigenart der Gerdusche objektiv zu
einer Beeintriachtigung fiihren. Gerdusche, die nach Art und Intensitat
gebietstypisch sind, begriinden aber keinen Mangel. Beispiel: Die Woh-
nung grenzt unmittelbar an ein Gewerbegebiet an (LG Heidelberg WuM
2010, 148).
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Schimmel > FEUCHTIGKEIT IN DER WOIINUNG

Schlissel

Anzahl der Schliissel

Der Mieter muss beim Einzug geniigend Schliissel erhalten. Die notwen-
dige Anzahl richtet sich grundsétzlich nach der Anzahl der Bewohner
(LG Berlin GE 85, 1259), ausgenommen der Kleinkinder. Davon abgese-
hen kann der Mieter so viele Schliissel verlangen, wie er fiir seine Zwe-
cke bendtigt (LG Darmstadt WuM 85, 255; AG Schineberg WuM 91, 29).
Deshalb stehen ihm zusétzliche Schliissel zu fiir einen Zeitungshoten
(AG Mainz NJW-RR 2008, 100), den Pflegedienst (AG Bad Neuenahr-
Ahrweiler WuM 96, 331), den Babysitter, die Tagesmutter oder die Putz-
hilfe (AG Karlsruhe WuM 97, 109). Das Gleiche gilt, wenn der Mieter
einen Teil seiner Wohnung untervermieten darf ) UNTERMIETE. Gibt
der Vermieter die Schliissel nicht freiwillig heraus, kann ihn der Mieter
gerichtlich dazu zwingen.

Die zusitzlich bendtigten Schliissel kann sich der Mieter auch selbst
anfertigen lassen, soweit das maglich ist. Er muss dies dem Vermieter
mitteilen. Den Schliissel einer ZentralschlieBanlage kann der Mieter
jedoch nicht ohne Einwilligung des Vermieters nachmachen lassen. Die
erforderliche Zustimmung muss der Vermieter aber erteilen (LG Berlin
MM 91, 228). Die Kosten fiir die nachtrigliche Anfertigung zusiitzli-
cher Schliissel iiber die tlibliche Anzahl hinaus hat der Mieter selbst zu
tragen.

Schliisselbesitz des Vermieters

Der Vermieter darf keinen Wohnungsschliissel »fiir alle Fille« zuriickbe-
halten (AG Tecklenburg WuM 91, 579; AG Ellwangen WuM 91, 340), es
sei denn, der Mieter hat dies ausdriicklich gestattet. Dasselbe gilt fiir den
Schliissel zum Tor des mitvermieteten Gartens (AG Kéln WuM 96, 756).

Betritt der Vermieter mit einem Zweit- oder Universalschliissel unbe-
rechtigterweise die Wohnung, kann der Mieter fristlos kiindigen (L.G
Berlin WuM 99, 332; AG Heidelberg WuM 78, 69). Selbst wenn der Ver-
mieter im Einverstindnis mit dem Mieter einen Schliissel fiir die Woh-
nung behilt, darf er die Wohnung in Abwesenheit des Mieters ohne des-
sen Willen nicht betreten. Andernfalls begeht der Vermieter Z) HAUS-
FRIEDENSBRUCH. Hat der Mieter den Verdacht, dass der Vermieter
wihrend seiner Abwesenheit die Wohnung aufsucht, darf er die Tiir
besonders sichern und zum Beispiel ein Steckschloss (Kobold) einbauen
(LG Kassel WuM 53, 103).
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Will der Mieter dem Vermieter keinen Schliissel iiberlassen, muss er
dafiir sorgen, dass der Vermieter oder sein Hausmeister die Wohnung in
Notfillen betreten konnen. Dazu reicht es aus, wenn der Mieter wih-
rend einer lingeren Abwesenheit einem Wohnungsnachbarn oder
einem in der Ndhe wohnenden Bekannten einen Wohnungsschliissel
tiberldsst und das dem Vermieter mitteilt. Verletzt der Mieter diese
Pflicht, muss er fiir daraus entstehende Schidden Ersatz leisten (BGH
WuM 72, 25; AG Koln WuM 86, 86) .» ABWESENHEIT DES MIETERS.

Verloren gegangener Schliissel

Jeder Mieter ist verpflichtet, Haus- und Wohnungsschliissel sorgfaltig zu
verwahren und darauf zu achten, dass sie nicht verloren gehen oder
gestohlen werden. Ist ein Schliissel abhandengekommen, muss der Mie-
ter den Vermieter dariiber unterrichten. Den Aufwand fiir eine notwen-
dige Auswechslung des Schlosses muss der Mieter nur bezahlen, wenn
ihn am Verlust des Schliissels ein Verschulden trifft. Dabei geniigt es,
wenn dem Mieter der Vorwurf eines fahrlissigen Verhaltens gemacht
werden kann. Als fahrldssig anzusehen ist in der Regel die weit verbrei-
tete Unsitte, auBerhalb der Wohnung fiir Notfdlle einen Schliissel zu
»verstecken«, etwa unter der FuBmatte.

Besteht kein Verschulden des Mieters, sind die ) ERSATZANSPRUCHE
DES VERMIETERS unberechtigt. Deshalb haftet der Mieter zum Beispiel
nicht, wenn ihm in einem Geschéft seine Tasche mit den Schliisseln trotz
ausreichender Bewachung gestohlen wird (AG Hamburg WuM 99, 687).
Das Gleiche gilt, wenn ihm seine Wertsachen einschlieBlich der Schliis-
sel im Krankenhaus aus einem verschlossenen Wertfach entwendet
wurden (AG Ahrensburg GE 2010, 1750).Die Rechtslage ist aber anders,
wenn eine Mieterin ihre Handtasche mit Wohnungsschliisseln und Aus-
weispapieren in einem unbeaufsichtigt abgestellten Fahrzeug auf dem
Beifahrersitz zurtickldsst. Wird das Auto aufgebrochen und die Hand-
tasche gestohlen, besteht ein Verschulden (KG Berlin ZMR 2008, 618).

Ahnlich verhilt es sich, wenn dem Mieter ein Schliissel abgebrochen ist.
Das passiert oft, weil das Material ermiidet war. Der Mieter muss dann
nicht die Kosten fiir einen neuen Schliissel iibernehmen. Schadenser-
satz kann der Vermieter nur verlangen, wenn feststeht, dass der Mieter
Schuld hat (AG Halle/Saale NZM 2009, 739).

Eine Klausel im Mietvertrag, die den Vermieter berechtigt, unabhéngig
vom Verschulden des Mieters auf dessen Kosten ein neues Schloss anzu-
bringen, ist unwirksam (OL.G Brandenburg WuM 2004, 597; LG Ham-
burg WuM 99, 327). Den Austausch des Schlosses muss der Mieter auch
nicht bezahlen, wenn ein Missbrauch des Schliissels ausgeschlossen ist.
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Das trifft zu, wenn der Schliissel in einen Fluss gefallen ist (LG Mann-
heim WuM 77, 121) oder wenn ein unehrlicher Finder den Schliissel
nicht zuordnen kann (LG Berlin GE 88, 411; AG Kaiserslautern WuM 80,
99). Im Streitfall trifft den Mieter die Beweislast. Behauptet er, dass der
verlorene Schliissel nicht mit einem Namensschild oder Ahnlichem
gekennzeichnet gewesen ist, muss er das nachweisen. Der Mieter kann
auch nicht geltend machen, der Verlust liege schon einige Zeit zuriick,
ohne dass ein Unbefugter die Wohnung mithilfe des Schliissels betreten
habe (AG Miinster WuM 2003, 354). Hat der Mieter aber dem Vermieter
den Verlust eines Schliissels sofort mitgeteilt, kann der Vermieter die
Kosten fiir die Auswechselung des Schlosses nicht Jahre spiter bei
Beendigung des Mietverhiltnisses geltend machen (LG Essen WuM
2011, 721).

Bei einer ZentralschlieBanlage ist groBte Vorsicht geboten. Hier konnen
alle Mieter im Haus mit einem Schliissel nicht nur ihre Wohnungstiir,
sondern auch die Haustiir und Tiren zu Gemeinschaftsriumen auf-
schlieBen. Ein Schliisselverlust kann teuer werden, weil unter Umstén-
den die ganze Anlage gedndert werden muss. Der Vermieter ist ver-
pflichtet, den Mieter bei Ubergabe der Schliissel auf diese Gefahr hinzu-
weisen, andernfalls hat er moglicherweise einen Teil des Schadens
selbst zu tragen (AG Bad Schwalbach NJWE-MietR 97, 174). Hat der
Vermieter hingegen ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um
Generalschliissel handelt, muss der Mieter auch hohe Kosten tragen (AG
Witten ZMR 2003, 507). Auch bei einer SchlieBanlage kann der Vermie-
ter keinesfalls Schadensersatz fiir den Austausch der Schlisser verlan-
gen, wenn ein Missbrauch des verloren gegangenen Schliissels durch
Unbefugte ausgeschlossen ist (LG Berlin ZMR 2000, 535).

Der Vermieter kann nur tatsichlichen Aufwand ersetzt verlangen und
nicht nach einem Kostenvoranschlag abrechnen (AG Rheinbach NZM
2005, 822).

Riickgabe der Schliissel

Zieht der Mieter aus, muss er simtliche Schliissel zuriickgeben (BGH
WuM 2010, 688). Er hat dem Vermieter oder dem Verwalter die Schliis-
sel personlich zu iiberreichen. Die Ubergabe an den Hausmeister geniigt
nicht (LG Berlin WuM 2004, 233), es sei denn, der Vermieter hat ihn als
den »zustindigen Mann« fiir derartige Mietangelegenheiten bezeichnet
(LG Osnabriick WuM 84, 2). Es reicht hingegen nicht aus, den Schliissel
in den Briefkasten des Hausmeisters einzuwerfen, es sei denn, das
wurde ausdriicklich vereinbart (LG Hannover NZM 2005, 421; LG Berlin
GE 2003, 1431). Ebenso wenig geniigt es, wenn der Mieter die Schliissel
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bei einem anderen Hausbewohner abgibt, damit dieser die Schliissel
an die Hausverwaltung weiterleitet (AG Tempelhof-Kreuzberg GE 82,
617).

Der Mieter muss auch die Schliissel zuriickgeben, die er sich selbst
besorgt hat. Ist der Vermieter nicht bereit, dem Mieter die Kosten fiir
zusdtzlich angefertigte Schliissel zu erstatten, kann der Mieter sie
im Beisein des Vermieters oder eines Zeugen unbrauchbar machen.
Fehlen beim Auszug Schliissel, muss der Mieter die Ersatzschliissel
bezahlen. Der Vermieter darf ein Sicherheitsschloss auf Kosten des Mie-
ters nach dem Auszug auswechseln, wenn der Mieter dafiir nachweis-
lich Zweitschliissel anfertigen lieB und er sie beim Auszug nicht abgibt
(LG Mannheim WuM 74, 238; WuM 68, 9).

Gibt der Mieter die Schliissel nicht zuriick, verletzt er in der Regel seine
Pflicht zur 2 RUCKGABE DER WOHNUNG. Miglicherweise muss er dann
eine 2 NUTZUNGSENTSCHADIGUNG zahlen, weil er dem Vermieter den
Besitz an den Mietrdumen nicht zuriickiibertragen hat (BGH WuM 2010,
748). Der Vermieter hat aber keinen Anspruch auf Nutzungsentschadi-
gung, wenn ihm bekannt ist, dass der Mieter ausgezogen ist und er die
leeren Riume ohne Schwierigkeiten betreten kann (OLG Diisseldorf ZMR
87, 215; LG Mannheim WuM 76, 13). Eine Nutzungsentschidigung steht
dem Vermieter auch nicht zu, wenn der Mieter im Einvernehmen mit
dem Vermieter einen Schliissel zuriickbehalten hat, weil in der Woh-
nung im Interesse des Vermieters noch etwas zu erledigen ist, etwa die
Ablesung der Zihler (LG Essen WuM 2011, 721).Das Gleiche gilt, wenn
klar ist, dass der Mieter einen fehlenden Schliissel nicht zuriickgeben
kann und die Auswechselung des Schlosses daher giinstiger ist als wei-
tere Mietzahlungen (OLG Hamburg WuM 2004, 471).

Umstritten ist auch, ob der Mieter die Schliissel bereits vor Ablauf der
Mietzeit iibergeben darf. Nach Auffassung einiger Gerichte ist der Ver-
mieter nicht verpflichtet, die Wohnungsschliissel vorher entgegenzu-
nehmen (KG Berlin NZM 2000, 92; OLG Diisseldorf VersR 89, 46). Ande-
ren Gerichten zufolge darf der Mieter die Schlissel gegen den Willen des
Vermieters auch vor dem letzten Tag des Mietverhéltnisses zuriickge-
ben (OLG Dresden NZM 2000, 827; BezG Cottbus WuM 94, 146; AG
Mannheim WuM 82, 298).

Schliisselnotdienst

Hat der Mieter seinen Schliissel in der Wohnung vergessen und die Tiir
zugeschlagen, ist der Schliissel verloren gegangen oder gestohlen wor-
den, bleibt als letzter Ausweg oftmals nur, den Schliisselnotdienst ein-
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zuschalten. Telefonnummern finden sich im Branchenverzeichnis. Es
gibt jedoch unseriise Firmen, die ihre Dienste zu iiberhéhten Preisen
anbieten. Bei erheblich iiberteuerten Rechnungen ist woméglich der
Tatbestand des Wuchers erfiillt, da der Notdienst hédufig eine Zwangs-
lage des Mieters ausnutzt. Muss der Mieter das Dreifache des ortsiib-
lichen Entgelts zahlen, kann er den Betrag, der das Ubliche iiberschrei-
tet, zuriickfordern (AG Langenfeld NJW-RR 99, 1354). AuBerdem fiihrt
der Notdienst mitunter unnitige Leistungen aus. Es ist zum Beispiel
vorgekommen, dass der Monteur unnotigerweise das alte Schloss zer-
stort und ungefragt ein neues eingebaut hat. Ist die Tiir nur zugefallen,
kann der Monteur sie meistens ohne Beschddigung schnell 6ffTnen (AG
Diisseldorf 31 C 16138/92). Die Auswechselung des Schlosses ist dann
keinesfalls erforderlich. Ein neues Schloss muss deshalb auch nicht
bezahlt werden (AG Oldenburg E7 C 7223/96). Unnitige Kosten entste-
hen auch, wenn der Schliisselnotdienst gleich mit 2 Monteuren anriickt
und sich dadurch die Lohnkosten verdoppeln (AG Oldenburg E7 C
7223/96). Unzulissig sind auBerdem Zuschlige fiir »Pkw-Bereitstel-
lungskosten« und »Sofortdienste« (LG Bremen 1 0 725/96; AG Olden-
burg E7 C 7223/96). Das sind fiir einen Notdienst selbstverstiandliche
Leistungen. Ein Notdienst darf auch kein Geld kassieren, wenn er die
vereinbarte Reparatur nicht oder nur provisorisch durchfiihrt (LG Diis-
seldorf VuR 89, 37). Nach diesem Urteil ist es auch unzulissig, jede
angebrochene halbe Stunde voll zu berechnen. Zuschlige fiir das
Wochenende oder Feiertage sowie fiir Nachtzeiten sind grundsitzlich
erlaubt. In den Allgemeinen Geschéftsbedingungen des Schliisseldiens-
tes muss aber klargestellt sein, dass sie nur einmal anfallen (LG Bremen
1 0 725/96). Hat der Mieter den Vermieter friiher bereits vergeblich
dazu aufgefordert, das klemmende Schloss seiner Wohnungstiir zu re-
parieren, kann er von ihm Ersatz der Kosten verlangen, wenn er einen
Schliisselnotdienst einschalten musste, um in die Wohnung zu kommen
(AG Frankfurt WuM 88, 157). Dasselbe gilt, wenn Unbekannte das
Schloss mit Klebstoff verklebt haben und der Vermieter sich geweigert
hat, den Schaden zu beheben (AG Siegburg WuM 2004, 233) 2> MANGEL
DER WOHNUNG.

Wie kann sich der Mieter gegen iiberhéhte Rechnungen schiitzen?
- Das Beste ist, fiir Notfille einen Wohnungsschliissel beim Nachbarn
oder bei Bekannten/Verwandten in der Ndhe in Verwahrung zu geben.

- Ist es unumganglich, einen Notdienst zu beauftragen, sollte der Mieter
mehrere Firmen anrufen und sich nach den voraussichtlichen Kosten
erkundigen. Fir Standardauftrige (z. B. eine zugeschlagene Tiir éffnen)
konnen seriose Unternehmen bereits am Telefon einen Preis nennen.
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— Der Mieter sollte nahe gelegene Schliisselnotdienste bevorzugen. Wer
eine ortliche Telefonnummer wiihlt, kann darauf vertrauen, dass der
Notdienst keine langen Anfahrtszeiten berechnet (AG Duisburg 3 C
125/89).

— Der Mieter kann in Ruhe priifen, ob die Rechnung unerlaubte oder
tiberteuerte Zuschliage enthiilt. Er sollte die Rechnung auf keinen Fall
sofort begleichen, auch nicht, wenn der Monteur darauf dringt. Der
Schliisseldienst darf keine zusitzliche Gebiihr fordern, falls die Rech-
nung nicht sofort vor Ort bezahlt wird. Eine entsprechende Klausel ist
unwirksam (LG Bremen 1 0 725/96).

Schmerzensgeld

Seit August 2002 kann neben dem zu ersetzenden materiellen Schaden
auch ein angemessenes Schmerzensgeld gefordert werden, wenn es
um eine Verletzung des Korpers, der Gesundheit, der Freiheit oder
der sexuellen Selbsthestimmung geht. =) GESUNDHEITSGEFAHRDUNG,
v VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT

Hat der Mieter also gesundheitliche Schidden erlitten, weil die Wohnung
schon bei Vertragsbeginn mangelhaft war oder der Vermieter einen spé-
teren Mangel zu vertreten hat oder mit der Beseitigung des Mangels in
Verzug geraten ist, kann der Mieter auch Schmerzensgeld verlangen.
Das Gleiche gilt bei Schdaden durch Personen, deren Verschulden dem
Vermieter zugerechnet wird (z. B. Hausmeister, Reinigungskriifte, Hand-
werker). Allerdings kann die verschuldensunabhingige Haftung fiir
Mingel bei Vertragsbeginn ausgeschlossen werden (BGH WuM 92, 316).
Ein Ausschluss oder eine Begrenzung der Haftung ist jedoch unwirk-
sam, wenn es um fahrlissig verursachte Kirper- oder Gesundheitsschi-
den geht (§ 309 Nr. 7 a BGB). 2> MANGEL DER WOHNUNG

Beispiele:
Lungenentziindung aufgrund von Legionellen im Trinkwasser — 6000
Euro (LG Saarbriicken - 10 S 26/08).

Psychische Beeintrachtigungen wegen der Nichtbenutzbarkeit der Toi-
lette wiihrend der Nachtzeit — 250 Euro (AG Hannover WuM 2009, 346).

Schwere Knieverletzungen nach einem Sturz auf rutschigem Hausflur-
boden, der von der Reinigungsfirma hiitte abgesperrt werden miissen
- 5000 Euro (LG Berlin GE 2009, 654).

Beleidigung durch den Hausverwalter in einer Abmahnung - je 250
Euro vom Verwalter und vom Vermieter (LG Berlin GE 2009, 1623).
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Psychische Beeintrichtigung des Mieters wegen dauerhafter Asbest-
exposition aufgrund grob fahrldssiger Untitigkeit des Vermieters -
20000 Euro (LG Dresden NJW 2011, 3106).

Armbruch und zwei Operationen nach einem Sturz auf der nicht vom
Schnee gerdumten Treppe des Hauses - 4 000 Euro (AG Schoneberg GE
2011, 956).

Schneefegen

Die StraBenreinigung, insbesondere die Schnee- und Eisbeseitigung, ist
grundsétzlich Sache der Gemeinde. Diese kann jedoch durch Ortssat-
zung die Reinigungspflicht, vor allem fiir die Gehwege, den Anliegern
(Grundstiickseigentiimern) auferlegen. Wie die Eigentiimer ihre Pflicht
erfiillen, bleibt ihnen iiberlassen; sie diirfen auch eine Firma damit
beauftragen, die dann bei Verletzung der Verkehrssicherungspflicht ggf.
haftet (BGH WuM 2008, 235). Viele Vermieter wiilzen ihre Pflicht - dazu
gehort im Allgemeinen die Reinigung des Biirgersteigs, des Hausein-
gangs und des Weges zu den Miilltonnen, nicht aber ein zum Hause
gehorender kleiner Parkplatz von geringer Verkehrsbedeutung (OLG
Hamm MDR 97, 1028) — auf die Mieter ab. Dazu geniigt die tatsédchliche
Ubernahme der Schneeriumungspflicht durch die Mieter (OLG Dresden
WuM 96, 553) oder aber eine vertragliche Vereinbarung (LG Stuttgart
WuM 88, 399). Ohne die ist auch ein Erdgeschossmieter nicht verpflich-
tet, Schnee zu fegen oder veieiste Biirgersteige zu bestreuen (LG Bonn
NJW 58, 146). Der Vermieter kann diese Pflichten auch formularmaBig
in der Hausordnung auf die Mieter iibertragen, wenn diese Hausord-
nung Bestandteil des vom Mieter zu unterschreibenden Mietvertrages
ist (OLG Frankfurt WuM 88, 399; LG Marburg NJW-RR 90, 1448). Der
Vermieter kann seine Mieter aber nicht durch nachtrigliche Anderung
der Hausordnung zum Schneefegen verpflichten (.G Bonn NJW 58, 146;
AG Koln WuM 57, 35; AG Hattingen WuM 56, 104). Sieht der Mietvertrag
vor, dass der Vermieter den Winterdienst nach billigem Ermessen anders
regeln darf (z. B. durch Beauftragung eines Dienstleisters), muss der
Vermieter eine nachvollzichbare Begriindung vorweisen, wenn er den
Mietern die Eigenarbeit entziehen will (AG Dortmund WuM 2011, 616).

Problematisch wird es, wenn der Winterdienst wirksam vereinbart wor-
den ist, der Mieter aber infolge von Alter oder Gebrechlichkeit auf Dauer
nicht mehr zum Schneefegen in der Lage ist. Manche Gerichte sagen,
der Mieter bleibt fiir die Erfiillung seiner Pflicht verantwortlich; er muss
selbst fiir eine Vertretung sorgen (LG Kassel WuM 91, 580; .G Diisseldorf
WuM 88, 400; LG Flensburg WuM 87, 52; LG Wuppertal WuM 87, 381).
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Andere Gerichte haben entschieden, dass die Pflicht dann wieder auf
den Vermieter iibergeht (LG Hamburg WuM 89, 622; LG Darmstadt WuM
88, 300; AG Miinster WuM 95, 36; AG Bonn WuM 89, 498; AG Hamburg
WuM 86, 84; AG Frankfurt WuM 85, 19). Dies gilt zumindest dann, wenn
der Mieter niemanden findet, der bereit ist, die Arbeiten zu iibernehmen
(LG Miinster WuM 2004, 193; AG Miinster WuM 2005, 648).

Wie im Einzelnen die Schnee- und Eisbeseitigungspflicht zu erfiillen ist,
kann in der Hausordnung geregelt werden. Dabei muss der Vermieter
aber den Grundsatz von Treu und Glauben beachten.

Das Risiko witterungs- und damit zufallsbedingter Ungleichheiten muss
weitgehend ausgeschaltet werden. Ein taglicher oder gar nur wochent-
licher Wechsel der Streupflicht erfillt diese Voraussetzung nicht.
Ankniipfungspunkt muss der tatsdchlich ausgefiihrte Winterdienst sein.
Hier empfiehlt sich die Benutzung einer sogenannten »Schneekarte«.
Dem Mieter, der die Schneekarte in den Hianden hilt, obliegt die Streu-
pflicht fiir einen Tag. Nur wenn er aufgrund der Witterungsverhaltnisse
tatsachlich seinen Winterpflichten nachkommen musste, darf er die
Schneekarte an den nichsten Mieter weitergeben (so OLG Hamm WuM
85, 299).

Die Rdum- und Streupflicht setzt eine konkrete Gefahrenlage voraus;
einzelne Glittestellen reichen dafiir nicht, es muss eine allgemeine
Glitte vorliegen (BGH GE 2012, 1035)..

Ist der Mieter vertraglich zur Schnee- und Eisbeseitigung verpflichtet,
muss er morgens etwa ab 7.00 Uhr (OLG Koblenz ZMR 2008, 625) und
abends bis etwa 20.00 Uhr (LG Kéln WuM 95, 107) Schnee fegen und
streuen; er hat aber nach Ende des Schneefalls mindestens eine halbe
Stunde Zeit, zu priifen, ob der Schneefall nur voriibergehend unterbro-
chen ist (OLG Naumburg MDR 2000, 520). Auch wenn bei Eisregen die
Streupflicht entféllt, muss die Streutitigkeit spdtestens 1 Stunde nach
Ende des Eisregens wieder aufgenommen werden (OLG Celle NJW-RR
2004, 1251; .G Berlin GE 98, 861). Einen besonderen Notfallplan fiir
den Fall von auBergewohnlicher Gldttebildung muss aber niemand
vorhalten (OLG Miinchen NZM 2010, 216).

Bei Dauerschneefall hat der Mieter wihrend des Tages die Reinigungs-
und Streuarbeiten zu wiederholen (BGH WuM 86, 66: iiber Inhalt und
Umfang der Reinigungspflicht der Gemeinde vgl. BGH NJW 65, 201; LG
Tiibingen BB 54, 82). Wer z. B. wegen Berufstitigkeit tagsiiber nicht zu
Hause ist, muss folglich wiithrend dieser Zeit fiir eine Vertretung sorgen,
z. B. durch Absprache mit den Nachbarn (OLG Hamburg MDR 69, 483).
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Eine Uberwachung des Vertreters ist nur im Rahmen des Zumutbaren
erforderlich; bei einer Urlaubsvertretung entfillt sie daher normaler-
weise (OLG Koln WuM 95, 316).

Wer nach einem Sturz Schadensersatzanspriiche geltend macht, muss
die Voraussetzungen fiir eine Verletzung der Verkehrssicherungspflicht
beweisen (BGH WuM 2009, 241); der Streupflichtige muss ggf. bewei-
sen, dass die Schnee- und Eisbeseitigung zwecklos und damit unzumut-
bar war (BGH NZM 2005, 599).

Die Gerichte stellen ziemlich hohe Anforderungen an die Schnee- und
Eisbeseitigungspflicht. Der Mieter sollte daher lieber einmal mehr als zu
wenig Schnee und Eis rdumen. Im Regelfall geniigt es, einen 1-1,5 m
breiten Streifen mitten auf dem Birgersteig zu rdumen; eine Riumung
am Rande des Gehsteigs kann nicht erwartet werden (OLG Niirnberg
NJW-RR 2002, 23). Auch die Beschaffenheit des Streumaterials ist von
Wichtigkeit. Das Streumittel muss die Schnee- und Eisgliatte abstump-
fen. Sand und Asche sind hierzu am besten geeignet.

Treten infolge Vernachlassigung der Streupflicht Personenschdden auf,
kann der Mieter u. U. sogar wegen fahrldssiger Korperverletzung (§ 230
StGB) zur Verantwortung gezogen werden (OLG Celle NJW 61, 1939)
7» DACHLAWINEN. Auf jeden Fall konnen erhebliche Schadensersatz-
forderungen auf den Mieter zukommen. Sind diese Schiaden durch die
Gebdudehaftpflichtversicherung des Vermieters abgedeckt, fiir die der
Mieter im Rahmen der Nebenkosten anteilig bezahlt, haftet der Mieter
nur bei Vorsatz (OLG Oldenburg NJW-RR 2008, 1181).

Hat der Mieter die Verpflichtung zur Schneebeseitigung iibernommen,
muss es zusatzlich im Vertrag geregelt sein, wenn er die erforderlichen
Arbeitsgerite und das Streumaterial bezahlen soll (AG Wuppertal WuM
82, 114; AG Bochum WuM 81, U5; AG Witten WuM 81, U5; AG Solingen
WuM 79, 239).

Ist eine Regelung iiber die Kostenfrage nicht getroffen, hat der Mieter
trotzdem stets Arbeitsgeridte und Streumaterial auf eigene Kosten
beschallt, wiirde die grundsétzliche Verpflichtung des Vermieters, das
Arbeitsmaterial zur Verfiigung zu stellen, allerdings erst wieder bei
einem ungewohnlich harten Winter, der erhohte Kosten erfordert, auf-
leben (AG Essen ZMR 80, 316).

Auch ohne besondere Vereinbarung gehen das AG Ebersberg (WuM 85,
258) und AG Solingen (Urt. vom 23.4.79 - 12 C 140/79) von einer Kos-
tenzustindigkeit des Mieters bei tibernommener Arbeitsverpflichtung
aus.
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Schonheitsreparaturen

Das Recht der Schonheitsreparaturen ist eines der schwierigsten
Rechtsgebiete im Mietrecht. Es gibt eine Unzahl von gerichtlichen Ent-
scheidungen. In den letzten Jahren hat der BGH mit einigen Urteilen fiir
Klarheit gesorgt und vielfach verwendete Klauseln fiir unwirksam
erklirt. Dabei hat er mehrere grundlegende Entscheidungen zugunsten
der Mieter getroffen. Viele Klauseln zu Schonheitsreparaturen sind
nicht giiltig, und der Mieter muss gar nicht renovieren, obwohl das im
Mietvertrag steht. Nach Einschitzung des Deutschen Mieterbundes ent-
hilt mindestens die Hélfte aller Mietvertrdge unwirksame Klauseln. Es
gibt aber kein neues Gesetz, dass der Mieter beim Auszug nicht mehr
renovieren muss. Entscheidend ist, was im Mietvertrag steht. Deshalb
sollte sich jeder Mieter vor dem Auszug im Zweifelsfall vom Mieterver-
ein beraten lassen. Es lisst sich viel Geld, Zeit und Arger sparen, wenn
die Pflicht zur Herrichtung der Wohnung entfillt.

Die Grundsitze

Die Rechtslage stimmt oft nicht mit den Uberlegungen des juristischen
Laien iiberein. Viele Mieter halten sich irrtiimlich fiir verpflichtet,
Schénheitsreparaturen durchzufithren. Wer beim Einzug eine frisch
renovierte Wohnung vorgefunden hat, ist in dem Glauben, er miisse sie
beim Auszug wieder herrichten. Weit verbreitet ist auch die Ansicht,
dass beim Auszug keine Renovierung ansteht, wenn die Wohnung zu
Beginn des Mietverhiltnisses unrenoviert iibergeben wurde. Das stimmt
so nicht!

Nach dem Gesetz gehort die Ausfiihrung der Schonheitsreparaturen zu
den Pflichten des Vermieters. Die Mietparteien sehen es aber zumeist als
selbstverstindlich an, dass der Mieter diese Aufgabe iibernimmt. Es ist
allgemein tblich, dass der Vermieter die Renovierungsarbeiten durch
eine Bestimmung im Mietvertrag auf den Mieter tibertrdgt. Laut BGH ist
eine solche Vereinbarung inzwischen Verkehrssitte geworden (BGH
WuM 2004, 529). Der Vermieter kann dem Mieter die Schonheitsrepa-
raturen grundsitzlich auch dann auferlegen, wenn er die Wohnung in
unrenoviertem Zustand iibergibt (BGH WuM 87, 306).

Der BGH geht davon aus, dass die Ubernahme der Schonheitsreparatu-
ren mit einer entsprechend geringeren Miete verbunden ist (BGH WuM
85, 46). Als Gegenstiick zur herabgesetzten Miete handelt es sich bei
den Schiénheitsreparaturen um eine sogenannte Hauptleistungspflicht
des Mietverhiltnisses. Diese Sichtweise macht viele Entscheidungen des
BGH verstdndlich. Dazu gehoren die Zuldssigkeit von sogenannten Quo-
tenklauseln, die Voraussetzungen fiir den Schadensersatz bei unterlas-
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senen Schonheitsreparaturen sowie die Zahlungspflicht des Mieters bei
geplanten Umbauarbeiten nach seinem Auszug.

Drei Fragen sind wichtig:

1. Zahlt das, was der Vermieter verlangt, iiberhaupt zu den Schonheits-
reparaturen? Fiir Arbeiten, die keine Schonheitsreparaturen sind (z. B.
Teppich reinigen, Parkett abschleifen), gelten andere Regeln. Alle ande-
ren Reparaturen muss der Vermieter zahlen. Eine Ausnahme gilt fiir
v BAGATELLSCHADEN. Zu unterscheiden ist auch die Beseitigung von
Schiden, die der Mieter verursacht hat, oder die Beseitigung von eige-
nen Einbauten. Hierzu ist der Mieter gesetzlich verpflichtet. Diese Pflicht
trifft ihn also auch bei einem miindlichen L MIETVERTRAG (LG Berlin
WuM 91, 29).

2. Was steht im Mietvertrag iiber Renovierung oder Schonheitsrepara-
turen, und sind diese Regelungen auch giiltig? Alle Klauseln sind an
dem Grundsatz zu messen: »Der Mieter soll nicht mehr Schonheitsrepa-
raturen durchfiihren oder bezahlen, als er selbst verwohnt hat.« Die
Vertragsbestimmungen sind danach zu beurteilen, ob sie ihn entgegen
Treu und Glauben unangemessen belasten. Der Vermieter darf dem
Mieter durch eine Formularklausel also nicht zu viel auferlegen, sonst
folgt daraus die Unwirksamkeit. Wenn die Bestimmungen zu den Schon-
heitsreparaturen unwirksam sind. kann der Mieter die Wohnung beim
Auszug unrenoviert iibergeben. Dariiber hinaus kann er wihrend der
Mietzeit sogar verlangen, dass der Vermieter die Wohnung regelmaiBig
»auf Vordermann« bringt und Malerarbeiten in Auftrag gibt.

3. Darf der Vermieter seine Forderungen jetzt stellen, sind die Schon-
heitsreparaturen fillig? Besteht eine wirksame Regelung, muss der
Mieter die Arbeiten im Laufe der Mietzeit in bestimmten Zeitabstinden
durchfithren (laufende Schoénheitsreparaturen). Der Vermieter darf
aber nicht zu oft Renovierungen verlangen, auch wenn iiber Zeitpunkt
oder Fristen nichts Besonderes im Vertrag steht. Meistens fragt er erst
beim Auszug, ob der Mieter die Arbeiten erledigt hat. Unter Umstinden
muss der Mieter dann auch ohne gesonderte Vereinbarung renovieren,
niamlich wenn er mit den geschuldeten laufenden Schonheitsreparatu-
ren im Riickstand ist.

Hat der Mieter nur kurze Zeit in der Wohnung gelebt (Richtschnur: weni-
ger als drei Jahre), muss er womdglich keine Arbeiten erledigen und kann
die Wohnung unrenoviert hinterlassen. In vielen Mietvertragen gibt es
aber eine sogenannte Quotenklausel, die den Mieter verpflichtet, einen
Kostenanteil zu zahlen - vorausgesetzt, diese Regelung ist wirksam.
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Die Einzelheiten

Was sind Schonheitsreparaturen?

Unter Schonheitsreparaturen werden alle malerméaBigen Arbeiten ver-
standen, die erforderlich sind, um die Rdume in einen zur Vermietung
geeigneten Zustand zu versetzen. Dazu gehort alles, was sich beim nor-
malen Wohnen abgenutzt hat und sich in der Regel mit Farbe, Tapete
und ggf. etwas Gips erneuern lidsst. Schonheitsreparaturen sind: das
Anstreichen, Kalken und Tapezieren der Wiinde und Decken, das Strei-
chen der FuBbiden, der Heizkorper einschlieBlich der Heizungsrohre,
der Innentiiren sowie der Fenster und AuBentiiren von innen (BGH
WuM 2009, 286; RE WuM 87, 306).

Diese Begriffe klingen zum Teil etwas altmodisch. Z. B. spricht heute
niemand mehr von »Kalken«, und FuBbioden werden auch nicht mehr
gestrichen. Dennoch ist diese Definition nach wie vor giiltig. Fiir Fenster
und Heizkorper gilt sie selbstverstandlich nur, wenn sich diese iiber-
streichen lassen. Mit zu erledigen sind gegebenenfalls das Lackieren
von Scheuerleisten (LG Berlin GE 96, 1373) sowie Versorgungs- und
Abflussleitungen, die tiber Putz verlegt sind. Der Mietvertrag kann auch
regeln, dass Einbaumdbel zu streichen sind (BGH WuM 2005, 241).
Arbeiten zur Beseitigung von Untergrundschidden und kleineren Einris-
sen an Holz, Putz oder Mauerwerk gehéren zu den Schonheitsreparatu-
ren, wenn es sich um iibliche und kleinere Vorarbeiten vor dem Anstrei-
chen oder Tapezieren handelt (KG Berlin GE 81, 1065; LG Berlin GE 95,
113).

Nicht zu Schionheitsreparaturen zahlen:
B Das Abschleifen, Grundieren und Lackieren von Wandschrianken (LG
Niirnberg-Fiirth ZMR 2005, 622).

B Die Instandsetzung der Fensterverkittung.

B Das Streichen der Fenster und Tiiren von auBBen (BGH WuM 2010,
231; WuM 2010, 85).

B Das Streichen der Terrasse und des Balkons oder der Loggia (BGH
WuM 2009, 286).

B Die Renovierung des mitgemieteten Kellerraums. Ohne besondere
Vereinbarung erstreckt sich die Verpflichtung zu Schiénheitsreparatu-
ren nicht auf den Keller und anderc mitvermietete Nebenrdume. Hier-
fiir gibt es auch keine iiblichen Renovierungsfristen (LG Darmstadt
WuM 87, 315; AG Langen WuM 97, 40).

B Das Streichen des Hausflurs und anderer Gemeinschaftsraume.
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Diese Arbeiten muss der Vermieter ausfithren (KG Berlin RE WuM 84,
42: LG Miinchen WuM 93, 736; AG Bensheim WuM 85, 257).

M Das Abschleifen und Versiegeln von HolzfuBbéden (BGH WuM 2010,
85). Fiir den _» PARKETTBODEN ist grundsitzlich der Vermieter zustin-
dig.

B Das Erneuern von Teppichbéden. Der Mieter muss sich nicht um das
Auswechseln des 2> TEPPICHBODENS kiimmern, den der Vermieter ver-
legt hat (OLG Hamm RE WuM 91, 248; .G Liineburg WuM 76, 6).

B Nicht einig sind sich die Gerichte, ob die Grundreinigung der Tep-
pichbdden zu den Schionheitsreparaturen zdhlt (ja: AG Cham ZMR 2011,
642; nein: AG Braunschweig WuM 86, 310). Fiir ein gewerbliches Miet-
verhiiltnis hat der BGH entschieden, dass das dazugehort (BGH WuM
2009, 225). Eine Grundreinigung muss der Mieter in jedem Fall vorneh-
men, wenn der Mietvertrag eine entsprechende Klausel enthilt (OLG
Stuttgart RE WuM 93, 528).

B Schiden, die der Mieter nicht verschuldet hat. Ist z. B. die Decke
gerissen oder der Putz abgefallen, muss der Vermieter dies in Ordnung
bringen lassen und den entsprechenden Teil der Malerarbeiten bezah-
len. Glasarbeiten, Reparaturen an Lichtschaltern, Tiirschlossern, Lei-
tungen usw. gehoren nicht zu den Schonheitsreparaturen. Eine Klausel,
die den Mieter zur »Ausbesserung von Schiaden am Verputz der Winde
und Decken und am Bodenbelag« verpflichtet, ist unwirksam (LG Berlin
GE 92, 677). Fiir Schidden, die der Mieter verursacht hat, muss er aber
auf jeden Fall aufkommen. Das gilt z. B. fiir abgeblitterte Farbe an der
Zimmerdecke, nachdem er eine von ihm angebrachte Deckenverklei-
dung entfernt hat (KG Berlin WuM 2008, 724).

B Schiiden, die auf normaler Abnutzung beruhen. Ist z. B. eine alte
Badewanne stumpf und unansehnlich geworden, ist der Mieter dafiir
nicht verantwortlich (LG Kéln WuM 85, 258). Der Mieter haftet nur fiir
Schéden, die er verschuldet hat und die nicht auf normaler Abnutzung
beruhen. Das Verfiarben der Fugen zwischen Fliesen im Bad entspricht
normaler Abnutzung, die Fugenmasse muss nicht erneuert werden (AG
Hannover WuM 2008, 721; AG Kiéln WuM 95, 312). Sind aber an der
Badewanne groBere Teile der Emaille wihrend der Mietzeit abgeplatzt,
muss der Mieter das unter Umstinden ersetzen (AG Kiéln WuM 86,
85). Allerdings kann er einen Abzug vom Neupreis machen, bei einer
20 Jahre alten Wanne z.B. 40%. Auch Schiden an Linoleumbdden,
z. B. durch Pfennigabsitze, muss der Mieter auf seine Kosten beseitigen

(LG Mannheim WuM 74, 8; LG Essen NJW 62, 1398).
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B Schonheitsreparaturen, die nach Reparatur- oder Modernisierungs-
arbeiten erforderlich werden. Diese muss der Vermieter erledigen.
(Nach einer Modernisierung zdhlen die Kosten dafiir aber zu den Mo-
dernisierungskosten, diirfen also bei der Mieterhohung beriicksichtigt
werden - BGH WuM 2011, 293.) Eine Verpflichtung des Mieters, die
»durch Zufall« erforderlich werdenden Schonheitsreparaturen zu iiber-
nehmen, ist unwirksam (LG Berlin WuM 93, 161).

Diibellocher: Die Beseitigung von Diibeln und das VerschlieBen der
Locher in den Wanden und Decken gehoren zu den Schonheitsreparatu-
ren. Muss der Mieter die Schonheitsreparaturen beim Auszug jedoch
nicht durchfiihren, braucht er auch nicht die im iiblichen Umfang ent-
standenen Diibellocher zu verschlieBen (OLG Frankfurt WuM 92, 56; LG
Braunschweig WuM 86, 274). Eine Klausel, die den Mieter verpflichtet,
bei Beendigung des Mietverhiltnisses Diibeleinsdtze und -lcher spur-
los zu beseitigen, ist unwirksam (BGH WuM 93, 109). Nur eine iiber das
iibliche MaB hinausgehende Haufung von Diibelldchern ist als iibernor-
male Abnutzung anzusehen (AG Warendorf WuM 83, 235). Auch fiir
angebohrte Fliesen im Badezimmer kann der Vermieter keinen Ersatz
verlangen (BGH WuM 93, 109; LG Darmstadt NJW-RR 88, 80), es sei
denn, der Mieter hat iiberméBig viele Diibel angebracht (LG Gottingen
WuM 90, 199). Die Licher sollen nach Maéglichkeit nicht in die Fliesen,
sondern in die Fugen gesetzt werden (LG Berlin GE 2002, 261).

Was steht im Mietvertrag?

Ob der Mieter Schinheitsreparaturen durchzufithren hat, lisst sich nur
mithilfe des Mietvertrags beantworten. Besteht (ausnahmsweise) keine
Vereinbarung hierzu, sind sie Sache des Vermieters (BGH RE WuM 87,
306). Das gilt vor allem fiir einen miindlich abgeschlossenen 7 MIET-
VERTRAG. Der Mieter kann dann verlangen, dass der Vermieter die
Schonheitsreparaturen in angemessenen Zeitabstinden durchfiihrt.
Eine stillschweigende Ubernahme durch den Mieter kommt grundsétz-
lich in Betracht. Sie ist jedoch an strenge Voraussetzungen gebunden.
Der Anspruch des Mieters geht nicht verloren, wenn er ihn jahrelang
nicht geltend gemacht und sogar zwei oder drei Mal selbst renoviert hat
(LG Berlin NZM 2002, 946). Im Zweifelsfall muss der Vermieter bewei-
sen, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen tibernommen hat (OLG
Celle WuM 80, 185).

Sind die Klauseln zu den Schonheitsreparaturen wirksam?

In fast allen vorgedruckten Mietvertrigen gibt es aber Bestimmungen zu
den Schonheitsreparaturen. Diese formularmiBig gestalteten Vereinba-
rungen sind nach besonderen Vorschriften zu priifen, nach dem Recht
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iiber ©0 ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Klauseln, die den
Mieter unangemessen benachteiligen, sind unwirksam. Von den vorge-
druckten Mietvertragsklauseln zu unterscheiden ist eine individuelle Ver-
einbarung. Hierdurch kann der Vermieter den Mieter ohne Weiteres wirk-
sam zur Ausfithrung der Schinheitsreparaturen verpflichten. Eine Indivi-
dualvereinbarung kann vorliegen, wenn der Vermieter dem Mietvertrags-
formular eigene Bestimmungen hinzufiigt. Aber nicht alles, was der Ver-
mieter nachtriaglich erginzt, ist als individuelle Vereinbarung anzusehen,
auch dann nicht, wenn der Vermieter im Mietvertrag etwas handschrift-
lich eingefiigt hat (BGH WuM 2009, 395). Ist die Vertragsregel zur mehr-
fachen Verwendung, auch fiir andere Mietverhiltnisse, vorgesehen, gilt
das Recht der Allgemeinen Geschéftsbedingungen. AuBerdem handelt es
sich in der Regel nur dann um eine Individualvereinbarung, wenn diese
im Einzelnen ausgehandelt wurde (OLG Diisseldorf WuM 2007, 87; LG
Berlin GE 2008, 869). Aushandeln bedeutet, dass der Vermieter die Ver-
tragsbestimmungen zur Diskussion stellt. Er muss dem Mieter eine Ge-
staltungsfreiheit einriumen, um eigene Interessen wahrzunehmen, und
ihm tatsdchlich die Méglichkeit geben, die Ausgestaltung der Bedingun-
gen zu beeinflussen. Auch bei nachtriiglichen Anderungen in einem For-
mularmietvertrag muss der Vermieter im Zweifelsfall beweisen, dass es
sich um eine individuell ausgehandelte Vereinbarung zu den Schonheits-
reparaturen handelt (LG Diisseldorf NZM 2002, 779). Eine Anlage zum
Mietvertrag, in der der Mieter bestitigt, dass eine Klausel ausgehandelt
wurde, hilft dem Vermieter nicht (LG Freiburg WuM 2005, 650).

Nachfolgend werden im Wesentlichen Formularklauseln beschrieben
und auf ihre Wirksamkeit beurteilt.

Der Mieter darf durch eine formularméBige Bestimmung nicht mit
Schonheitsreparaturen belastet werden, die iiber den tatsichlichen
Renovierungsbedarf hinausgehen. Der BGH (WuM 2004, 333; WuM 98,
592; RE WuM 87, 306) hat die Abwilzung der laufenden Schonheits-
reparaturen durch folgende Regelung fiir zulissig erklirt: Der Mieter
muss wihrend seiner Mietzeit Schinheitsreparaturen nach Ablauf
bestimmter Fristen seit Mietbeginn unaufgefordert ausfiihren. Spiites-
tens beim Auszug miissen diejenigen Raume renoviert werden, fiir die
die Fristen abgelaufen sind. Die Fristen sind fiir einzelne Zimmer un-
terschiedlich, sie miissen angemessen lang sein und vom Einzug (bzw.
der letzten Renovierung) an berechnet werden. Dabei ist es unerheb-
lich, ob der Mieter die Wohnung renoviert oder unrenoviert iibernom-
men hat (BGH WuM 2005, 50). In Anlehnung an den Mustermietvertrag
des Bundesjustizministeriums von 1976 sind folgende Renovierungs-
fristen laut BGH im Allgemeinen angemessen:
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B alle 3 Jahre fiir Kiichen, Bider und Duschen,
B alle 5 Jahre fiir Wohn- und Schlafraume, Flure, Dielen und Toiletten,
B alle 7 Jahre fiir andere Nebenrdume.

Ahnliches gilt fiir preisgebundene Wohnungen (BayObLG RE WuM 87,
344).

Die Fristen gelten auch fiir die Anstriche von Fenstern, Tiiren und Hei-
zungsrohren (BGH WuM 2005, 241).

Achtung: Bei Mietvertrdagen, die ab 2008 geschlossen wurden, sind mog-
licherweise nur noch lingere Fristen wirksam (BGH WuM 2007, 684).
Neuere Formulare gehen daher oft von fiinf, acht und zehn Jahren aus.

In einem Mietvertrag lassen sich folgende Regelungen unterscheiden:

1. Eine Klausel zur Anfangsrenovierung, das heiBt zu Beginn des Miet-
verhiltnisses. Diese ist im Allgemeinen unwirksam. Der Mieter kann
nicht schon beim Einzug zu den Arbeiten verpflichtet werden.

2. Eine Bestimmung zu laufenden Schonheitsreparaturen, die also
wihrend des Mietverhiltnisses vorzunehmen sind. Eine solche Ver-
tragsbestimmung muss bestimmte Voraussetzungen erfiillen. Der BGH
hat viele Klauseln fiir unwirksam erklirt.

3. Eine Klausel zur Endrenovierung. Klauseln, die in jedem Fall eine
Renovierungspflicht beim Auszug festlegen, sind in der Regel nicht
zulissig. Die Bestimmung muss beriicksichtigen, ob ein Renovierungs-
bedarf besteht. Bei einer kiirzeren Wohndauer muss der Mieter deshalb
normalerweise nicht renovieren, auch wenn das im Mietvertrag steht.

4. Eine Quoten- oder Abgeltungsklausel verpflichtet den Mieter nicht,
Renovierungsarbeiten durchzufiihren, sondern einen festgelegten Anteil
zu zahlen. Eine solche Bestimmung ist nur unter bestimmten Vorausset-
zungen zulissig.

Schonheitsreparaturen beim Einzug

Eine formularméBige Vereinbarung zu Lasten des Mieters, eine unreno-
vierte Wohnung zu Mietbeginn oder kurz danach zu renovieren, ist
grundsatzlich unwirksam (OLG Hamburg RE WuM 95, 637; RE WuM
91, 523). Der Mieter wiirde damit verpflichtet, die Abnutzungen seines
Vorgingers zu beseitigen.

Eine Ausnahme ist zuldssig, wenn der Mieter einen angemessenen Aus-
gleich fiir die Vornahme der Renovierungsarbeiten erhilt und z. B. die
ersten Monate nach dem Einzug keine Miete zahlen muss (BGH WuM
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87, 306; KG Berlin NZM 2004, 424). Die Angemessenheit ist vom konkre-
ten Renovierungsaufwand abhiingig (LG Berlin GE 2004, 964). AuBer-
dem kann eine Anfangsrenovierung durch Individualabrede vereinbart
werden. Enthédlt der Mietvertrag jedoch zugleich eine Klausel zu den
laufenden Schinheitsreparaturen, fithrt das wegen eines Summierungs-
effekts zur Unwirksamkeit (vgl. unten »mehrere Klauseln«).

Die Rechtslage zur Renovierung beim Einzug stimmt oft nicht mit den
praktischen Gegebenheiten iiberein. Der Mieter darf zwar durch eine
Formularklausel nicht zu einer Anfangsrenovierung verpflichtet wer-
den. Der Vermieter kann ihm die Wohnung aber unrenoviert vermieten.
Der Mieter sieht sich dann gezwungen, sie herzurichten, wenn er nicht
in einer verwohnten Wohnung leben will. Die Rechtsprechung beriick-
sichtigt das nicht. Nach der Sichtweise des BGH steht es im Belieben des
Mieters, ob er renoviert oder nicht. Die Renovierung zu Mietbeginn fiihrt
der Mieter sozusagen freiwillig durch. Und noch etwas ist wichtig: Auch
wenn der Mieter eine unrenovierte Wohnung angemietet hat, ist damit
noch nichts dariiber gesagt, ob die Renovierungspflicht beim Auszug
entfallt. Dies richtet sich nach den folgenden rechtlichen Erwdgungen.

Laufende Schonheitsreparaturen
Fir eine wirksame Ubertragung der Schonheitsreparaturen auf den
Mieter sind folgende Formulierungen ausreichend:

M »Die Schonheitsreparaturen triagt der Mieter.«

B »Die Schonheitsreparaturen hat der Mieter auf seine Kosten auszu-
fiihren.«

M »Die Kosten der Schonheitsreparaturen trigt der Mieter.«

Diese Vertragsbestimmungen sind dahin auszulegen, dass damit keine
Verpflichtung zur Anfangsrenovierung, aber eine zur Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen innerhalb der allgemein anerkannten Fristen
vereinbart ist (OLG Karlsruhe RE WuM 92, 349; OLG Hamburg RE
WuM 91, 523). Die zuletzt genannte Klausel besagt nicht nur, dass der
Mieter die Kosten tragen muss, sondern dass er die Arbeiten auch
durchzufiihren hat (so BGH WuM 2004, 529).

In vielen Mietvertrigen finden sich folgende oder dhnliche vorgedruckte
Klauseln: »Die Schionheitsreparaturen iibernimmt der Vermieter - der
Mieter« oder: »Die Schionheitsreparaturen trigt der Vermieter - der
Mieter.«

Ist die Alternative »der Vermieter« nicht gestrichen worden oder ist
nicht kenntlich gemacht, wen diese Pflicht treffen soll, handelt es sich
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um eine unklare Vereinbarung. Dann gilt der Grundsatz: Unklarheiten
gehen zu Lasten des Vermieters. Deshalb muss er die Schonheitsrepara-
turen iibernehmen.

Wann muss der Mieter die Schonheitsreparaturen ausfithren?
Schonheitsreparaturen sind grundsétzlich féllig, wenn die Mietraume
unansehnlich geworden sind. Sobald nach objektiver Bewertung ein
Renovierungsbedarf besteht, kann der Vermieter den Mieter auffor-
dern, die Arbeiten zu erledigen. Anhaltspunkte hierfiir geben die nach
Rdumen gestaffelten iiblichen Fristen von 3, 5 und 7 Jahren. Sind diese
Zeitrdume abgelaufen, ist zu vermuten, dass die Schonheitsreparatu-
ren durchzufiihren sind. Diese Fristen gelten als Erfahrungsgrundsatz
auch, wenn sie im Mietvertrag nicht wiedergegeben sind. Laut BGH
gelten sie auch, wenn der Vermieter eine unrenovierte Wohnung iiber-
geben hat, obwohl der Renovierungsaufwand dann erheblich hiher
sein kann.

v RAUCHEN in der Wohnung gehort zum vertragsgeméBen Gebrauch.
Der Vermieter kann nicht verlangen, dass der Mieter wegen der entste-
henden Nikotinablagerungen vor Ablauf der Fristen renoviert. Entfillt
die Renovierungspflicht, weil die mietvertraglichen Klauseln unwirk-
sam sind, kann der Vermieter keinen Schadensersatz fiir Nikotinriick-
stinde verlangen (BGH WuM 2006, 513). Eine Ausnahme besteht nur,
wenn sich die Spuren des Tabakkonsums nicht durch Malern oder Tape-
zieren beseitigen lassen. Fiir dariiber hinausgehende Instandsetzungs-
arbeiten kann der Vermieter Kostenersatz verlangen (BGH WuM 2008,
213). Enthélt der Mietvertrag hingegen wirksame Bestimmungen zu
Schonheitsreparaturen, muss der Mieter die Spuren des Rauchens tur-
nusmiBig beseitigen, auch wenn die Renovierung dadurch teurer wird.

Einige Gerichte haben die Auffassung vertreten, dass Schonheitsrepara-
turen grundsitzlich erst beim Auszug fillig werden. Wiahrend des lau-
fenden Mietverhiltnisses habe der Vermieter darauf nur Anspruch,
wenn die Substanz der Wohnung gefdahrdet sei. Dieser Auffassung ist der
BGH (WuM 2005, 383) nicht gefolgt. Er hat entschieden, dass der Mieter
die Arbeiten grundsitzlich auch im laufenden Mietverhdltnis schuldet.
Sind die entsprechenden Klauseln im Mietvertrag wirksam, kann der
Vermieter also verlangen, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen
wihrend der Mietzeit ausfiihrt. Falls der Mieter sich weigert, kann der
Vermieter sogar einen Vorschuss einklagen (BGH WuM 2005, 383; WuM
90, 494). Der Vorschuss ist zweckgebunden zu verwenden. Der Vermie-
ter muss das Geld alsbald in die Renovierungsarbeiten investieren.
Nach Erledigung der Arbeiten ist iiber den Vorschuss abzurechnen.
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Nicht ausgefiihrte Schinheitsreparaturen sind kein Grund fiir eine
29 FRISTLOSE KUNDIGUNG (AG Hamburg-Altona WuM 2000, 418). Nur
in Ausnahmefillen, wenn durch langjihrige »Unterlassungssiinden«
groBe Schiden drohen oder die Bausubstanz gefahrdet wird, ist eine
Kiindigung denkbar (LG Miinster WuM 91, 33; LG Itzehoe WuM 89, 76).

Unwirksame Klauseln
Die Gerichte haben viele Bestimmungen zu Schonheitsreparaturen fiir
unwirksam erklért. Dazu gehoren folgende Klauseln:

Zu kurze Fristen: Durch eine Formularklausel darf der Mieter grund-
sdtzlich nur zur Beseitigung seiner eigenen Abnutzung herangezogen
werden. Legt die Klausel zu kurze Fristen zugrunde, ist sie unwirksam
(BGH WuM 2004, 463). MaBgebend sind die oben aufgefiihrten Fristen
aus dem Mustermietvertrag (3, 5 und 7 Jahre). Steht im Mietvertrag
zum Beispiel, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen in Kiichen,
Badern und Duschen spitestens alle 2 Jahre und in allen iibrigen Rau-
men alle 5 Jahre ausfiihren soll, ist das ungiiltig. Dasselbe gilt, wenn
eine Wohnkiiche laut Mietvertrag bereits nach 2 Jahren renoviert wer-
den muss (AG Dortmund WuM 2005, 764). Unwirksam ist auch eine
Verpflichtung, die laufenden Schonheitsreparaturen regelmiBig inner-
halb von zwei bis drei Jahren auszufiihren (LG Hamburg WuM 92, 476;
LG Berlin GE 92, 1327).

Zu kurze Fristen haben zur Folge, dass die gesamten Regelungen zu den
Schonheitsreparaturen nicht wirksam sind. Der Mieter muss gar nicht
renovieren (BGH WuM 2004, 463). Denn es ist unzulissig, die Klausel
so auszulegen, dass angemessene Fristen gelten (LG Berlin GE 2003,
124; WuM 2002, 668; LG Hamburg WuM 92, 476; L.G Kéln WuM 91, 341).
Diese Rechtslage gilt selbstverstandlich auch fiir Mietvertrige, die vor
der Entscheidung des BGH aus dem Jahr 2004 abgeschlossen wurden
(AG Dortmund WuM 2005, 764).

Starre Fristen: Unwirksam ist eine Klausel mit einem »starren« Fristen-
plan. »Starr« bedeutet, dass der Mieter laut Mietvertrag nach Ablauf der
Fristen auf jeden Fall renovieren muss. Es kinnte sich in Ausnahmefillen
aber so verhalten, dass eine Renovierung nicht notwendig ist, obwohl die
iiblichen Fristen (3 Jahre fiir Kiiche und Bad, 5 Jahre fiir Wohnriume,
7 Jahre fiir Nebenrdaume) abgelaufen sind. Dann miisste der Mieter die
Schonheitsreparaturen durchfiihren, obwohl die Rdume noch in gutem
Zustand sind. Eine »starre« Klausel beriicksichtigt solche Ausnahmefille
nicht. Deshalb benachteiligt eine solche Vertragsbestimmung den Mieter
unangemessen (BGH WuM 2004, 463; WuM 2004, 660).
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»Starr« sind alle Klauseln, die nach ihrem Wortlaut eine Verlingerung
der Fristen nicht zulassen. Fristenpldne zu Schonheitsreparaturen sind
unwirksam, wenn die Zeitrdume durch Worte wie »spdtestens« oder
»mindestens« als verbindlich festgelegt sind. Im Mietvertrag heiBt es
z.B.: »Der Mieter hat die Schonheitsreparaturen wenn erforderlich,
mindestens aber in der angegebenen Zeitfolge auszufiihren ...« Dabei
spielt es keine Rolle, wie die Verhiltnisse in der Wohnung tatséichlich
sind. Auch wenn der Mieter lange in der Wohnung gelebt hat und sie
stark renovierungsbediirftig ist, muss der Mieter keine Renovierung vor-
nehmen. Es macht keinen Unterschied, ob die Fristen ohne jeden Zusatz
versehen sind oder zusitzlich die Worte »mindestens« oder »spites-
tens« enthalten. Folgende Vertragsklauseln sind ebenfalls unwirksam:

M »Der Mieter hat wihrend der Mietzeit die Schonheitsreparaturen
auszufiihren, und zwar: in Kiiche, Bad, WC alle 3 Jahre, in den iibrigen
Raumen alle 5 Jahre« (BGH WuM 2006, 248).

B »Auf die iiblichen Fristen wird Bezug genommen (z. B. Kiichen/Bider
3 Jahre, Wohn- und Schlafrdume: 4-5 Jahre, Fenster/Tiiren/Heizkorper:
6 Jahre« (BGH WuM 2006, 377; WuM 2006, 308).

B »Der Mieter ist verpflichtet, die Ausfiihrung der Schionheitsreparatu-
ren in Kiichen, Baderdumen und Duschen in einem Zeitraum von 3 Jah-
ren, in Wohn- und Schlafrdumen, Fluren, Dielen und Toiletten in einem
solchen von 5 Jahren und in anderen Nebenrdumen von 7 Jahren
durchzufiihren . . .« (BGH WuM 2004, 660).

B »Schonheitsreparaturen sind mindestens in der Zeitfolge von drei
Jahren in Kiiche, Bad und Toilette sowie von fiinf Jahren in allen iibri-
gen Rdumen auszufithren« (OLG Diisseldorf NZM 2006, 462, fiir ein
gewerbliches Mietverhiltnis).

Die Folge von starren Fristen ist, dass der Mieter iiberhaupt nicht reno-
vieren muss, sondern die erforderlichen Arbeiten bei Bedarf vom Ver-
mieter verlangen kann.

Die Klausel zu den Schinheitsreparaturen ist hingegen wirksam, wenn
ein »weicher« Fristenplan zugrunde liegt. Dann steht im Mietvertrag,
dass die Schionheitsreparaturen »im Allgemeinen«, »in der Regel« oder
»iiblicherweise« in den angegebenen Zeitabstinden durchzufiihren
sind (BGH WuM 2008, 722; LG Berlin GE 2005, 484). Das Gleiche gilt fiir
die Bestimmung, dass die Arbeiten »grundsétzlich« zu den genannten
Fristen auszufiihren sind (LG Berlin GE 2006, 449).

Wirksam sind deshalb z. B. folgende Klauseln:
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B »Im Allgemeinen werden die Schinheitsreparaturen in den Mietriu-
men in folgenden Zeitabstinden erforderlich: . . .«

B »Die Schinheitsreparaturen sind in der Regel in folgenden Zeitab-
stinden durchzufiihren: ...« Es folgt jeweils die Aufzihlung der bli-
chen Fristen - 3/5/7 Jahre.

B »Die Schinheitsreparaturen sind regelmiBig nach MaBigabe der ge-
nannten Fristen durchzufiihren« (BGH WuM 2012, 312; WuM 2007, 684).

Wird die Giiltigkeit der Fristen im Mietvertragsformular eingeschrénkt,
handelt es sich um »weiche« Fristen. Eine wirksame Einschrinkung
liegt auch vor, wenn zunachst ein »starrer« Fristenplan angefiihrt wird
und im nachsten Absatz der Vermieter das Recht erhilt, diese Fristen je
nach Zustand der Wohnung nach billigem Ermessen zu verlangern oder
zu verkiirzen (BGH WuM 2005, 241). Als nicht »starr« hat der Bundes-
gerichtshof aber auch eine Klausel angesehen, wonach die Schionheits-
reparaturen »in der Regel . . . spitestens« zu den angegebenen Fristen
durchzufiihren sind (BGH WuM 2005, 716). Auch wenn im Mietvertrag
steht, dass der Vermieter die Fristen »auf Antrag in besonderen Aus-
nahmefillen nach billigem Ermessen« verlingern kann, sind die Fris-
ten laut BGH nicht »starr« und damit wirksam (BGH WuM 2005, 50).

Weitere unwirksame Klauseln:

B »Der Mieter ist nicht berechtigt, ohne Zustimmung des Wohnungsun-
ternehmens von der bisherigen Ausfiihrungsart abzuweichen« (BGH
WuM 2007, 259). Der BGH betont ausdriicklich, dass dann alle Bestim-
mungen zu den Schonheitsreparaturen unwirksam sind. In einigen
Mietvertriagen der Wohnungsgenossenschaften steht, dass die Zustim-
mung des Vermieters nur bei einer erheblichen Abweichung einzuholen
ist. Auch mit dieser Einschrinkung ist die Klausel unwirksam (BGH
WuM 2012, 662).

B Farbwahlklausel: Eine Klausel, die dem Mieter vorschreibt, welche
Farben oder Tapeten er wihrend der Mietzeit verwenden darf (BGH
WuM 2009, 224; WuM 2008, 472). Eine Vorgabe des Vermieters ist nur
wirksam, wenn sie sich ausschlieBlich auf die Riickgabe der Wohnung
beschrinkt (BGH WuM 2009, 224). Steht im Mietvertrag, dass Schon-
heitsreparaturen in neutralen oder hellen Farben auszufiihren sind, ist
das unwirksam. Ungiiltig ist deshalb auch eine Klausel, nach der als
Tapete nur eine weiB zu streichende Raufaser verwandt werden darf
(AG GieBen WuM 2009, 454). Das Gleiche gilt fir eine Klausel, die den
Mieter zum »WeiBBen« der Decken verpflichtet. Denn »Weilen« bedeutet
nach dem BGH, dass weiBe Farbe zu verwenden ist (BGH WuM 2011,
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618; WuM 2009, 655). Diese Urteile gelten auch, wenn sich eine Klausel
lediglich auf die Tiiren und Fenster bezieht. Sind laut Mietvertrag die

Tirrahmen, Turblatter und Fensterrahmen in WeiBl zu lackieren, ist das
ungiiltig (BGH WuM 2010, 142).

Anders verhilt es sich, wenn eine Klausel dem Mieter vorschreibt, die
Wohnung beim Auszug nur in neutralen, hellen Farben zuriickzugeben
(BGH WuM 2008, 722). Das ist zuléssig. Giiltig ist nach dem BGH auch
eine Klausel, nach der lackierte Holzteile in demselben Farbton wie bei
Mietbeginn zuriickzugeben sind. Der Mieter ist zwar auf einen Farbton
festgelegt. Es besteht aber ein Unterschied zu der Farbwahlklausel fiir
Winde und Decken, weil der Anstrich von Holzteilen mit einem anderen
Farbton nur mit groBem Aufwand wieder riickgdngig gemacht werden
kann. Fiir unwirksam erklart hat der BGH aber eine Klausel, nach der
der Anstrich beim Auszug in Wei3 zu erfolgen hat. Begriindung: Damit
ist der Mieter auch wihrend der Mietzeit festgelegt. Ihm bleibt kein
Spielraum, wenn er bei Mietende nicht komplett neu streichen will
(BGH WuM 2012, 194; WuM 2011, 96).

B AuBenanstrich: Der Mieter muss nur innerhalb der Wohnung reno-
vieren. Fenster und Tiiren z. B. muss er nicht von auBBen streichen. Das
Gleiche gilt fiir den Balkon oder die Loggia. Das ist Aufgabe des Vermie-
ters. Umfassen die Schonheitsreparaturen nach dem Mietvertrag »das
Streichen der Tiren und Fenster«, ist das unwirksam, da auch der
Anstrich von auBlen einbezogen ist (BGH WuM 2010, 85; WuM 2010,
231). Sind die Schonheitsreparaturen laut Mietvertrag »in den Mietrau-
men« durchzufiihren, geht daraus nicht klar hervor, dass mit dem Strei-
chen der Fenster und Tiiren nur deren Innenflichen gemeint sind (BGH
WuM 2011, 137). Wirksam vereinbart ist »das Streichen der Tiiren«
dagegen, wenn zuvor vom »Innenanstrich der Fenster« und danach von
»samtlichen anderen Anstrichen innerhalb der gemieteten Riume« die
Rede ist (BGH WuM 2012, 312). Dann kann sich auch der Anstrich der
Tiiren nur auf den Innenbereich beziehen.

B Eine Vertragsbestimmung, nach der der Mieter »nach Bedarf« reno-
vieren soll. Denn dann misste er unter Umstdanden auch fiir eine Abnut-
zung aufkommen, die der Vormieter verursacht hat (OLG Karlsruhe RE
WuM 92, 349; OLG Stuttgart RE WuM 89, 121). Das gilt auch, wenn im
Vertrag steht: »Ein Bedarf gilt mindestens dann als gegeben, wenn die
Fristen nach dem Fristenplan verstrichen sind.« Damit soll der Mieter
verpflichtet werden, nicht nur nach Ablauf der Fristen, sondern im
Zweilel auch frither, nimlich »bei Bedarf«, zu renovieren. Das ist mehr,
als der BGH erlaubt (OLG Stuttgart RE WuM 89, 121).
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B »Der Mieter hat alle wihrend seiner Mietzeit erforderlichen Schin-
heitsreparaturen turnusmiBig auszufiihren, ohne Riicksicht auf den
Zustand der Mietsache bei Vertragsbeginn und ohne Riicksicht auf den
Zeitpunkt der erstmaligen Erforderlichkeit der Schonheitsreparaturen«
(LG Berlin WuM 93, 261).

B Wirksam ist hingegen eine Klausel, die angemessene Fristen fiir die
Schonheitsreparaturen festlegt und den Mieter verpflichtet, »spétestens
bei Ende des Mietverhéltnisses alle bis dahin je nach Grad der Abnut-
zung erforderlichen Arbeiten durchzufiihren« (BGH WuM 2005, 243;
WuM 2004, 333). Danach besteht eine Pflicht zur Renovierung nur,
wenn die Fristen fiir die turnusmiBigen Schonheitsreparaturen beim
Auszug unerledigt abgelaufen sind. Unwirksam ist eine solche Regelung
aber, wenn sie auf einen starren Fristenplan (siehe oben) Bezug nimmt
(BGH WuM 2006, 248).

Achtung: Enthilt der Mietvertrag eine der genannten ungiiltigen Klau-
seln, hat das zur Folge, dass die gesamte Vereinbarung zu den Schon-
heitsreparaturen unwirksam ist. Der Mieter muss weder wiihrend der
Mietzeit noch beim Auszug renovieren. Es bleiben auch nicht an sich
giiltige Teile von Schinheitsreparaturklauseln erhalten. Andernfalls
kinnte der Vermieter gefahrlos unwirksame Klauseln in den Mietver-
trag aufnehmen (BGH WuM 2009, 286; BGH WuM 2009, 224). Und das
bedeutet: Der Vermieter — und nicht der Mieter — muss die Renovie-
rungsarbeiten erledigen.

Schonheitsreparaturen beim Auszug

Die Frage, ob der Mieter Schénheitsreparaturen zu erledigen hat, stellt
sich zumeist erst beim Auszug. Auch hier gilt: Steht im Mietvertrag tiber-
haupt nichts zu Schonheitsreparaturen, kann der Mieter die Wohnung
unrenoviert iibergeben. Der Mieter muss in der Regel auch nicht zu
Pinsel und Farbe greifen, wenn die iiblichen Fristen (3, 5 und 7 Jahre)
beim Auszug noch nicht abgelaufen sind. Besteht keine Renovierungs-
pflicht, muss der Mieter nur fiir die ordnungsgeméBe 7> RUCKGABE
DER WOHNUNG sorgen. Arbeiten, die als Schinheitsreparaturen anzu-
sehen sind, muss er nicht durchfiihren. Normal abgenutzte Tapeten
kann er hinterlassen. Bilder- und Mdébelflecken verpflichten nicht zur
Renovierung (LG Kioln WuM 73, 208). Auch Diibellscher miissen grund-
sdtzlich nicht beseitigt werden.

Achtung: Der Mieter braucht nicht mehr zu renovieren, wenn der Nach-
mieter die Wohnung bereits bewohnt, abgenutzt und auch schon reno-
viert hat (LG Wiesbaden WuM 87, 214). Auch wenn der Vermieter den
Mieter veranlasst hat, einen Mietaufhebungsvertrag abzuschlieBen,
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muss der Mieter beim Auszug keine Schonheitsreparaturen vornehmen
(I.G Niirnberg-Fiirth WuM 81, 159), es sei denn, das wurde ausdriicklich
vereinbart.

Klauseln zur Auszugsrenovierung: Einige Vertriage enthalten Klauseln
iiber eine Renovierung beim Auszug. Solche Regelungen sind unwirk-
sam, soweit die Schonheitsreparaturen wihrend der Mietzeit unberiick-
sichtigt bleiben (BGH WuM 2007, 682; WuM 2003, 436). Zur Begriin-
dung fiihrt der BGH an, dass der Mieter andernfalls renovieren miusste,
obwohl das gar nicht erforderlich wire. Der Mieter soll nur seine eigene
Abnutzung beseitigen. Eine Renovierungspflicht beim Auszug dient
allein den Interessen des Vermieters. Er konnte dann eine frisch reno-
vierte Wohnung weitervermieten. Wirksam ist hingegen eine Klausel,
wonach der Mieter beim Auszug renovieren muss, wenn die im Mietver-
trag angegebenen Fristen, die angemessen sein miissen, seit der letzten
Renovierung verstrichen sind (BGH WuM 2003, 436; WuM 98, 592).

Unwirksam sind demnach z. B. folgende Vertragsklauseln:

B »Die Mietriume sind bei Auszug sauber und ohne Riicksicht auf den
fiir Schonheitsreparaturen . .. vereinbarten Zeitablauf in fachménnisch
renoviertem Zustand zuriickzugeben« (BGH WuM 2003, 436).

B »Bei Beendigung des Mietverhiiltnisses ist die Wohnung in gut deko-
riertem Zustand zuriickzugeben« (LG Hamburg WuM 84, 74).

B »Der Mieter ist bei unerwartet eintretendem Auszug schon nach
mehr als zwei Jahren zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen
verpflichtet« (LG Hamburg WuM 91, 681).

B Tapetenklausel: In einigen Mietvertrigen steht, dass der Mieter
beim Auszug die Tapeten entfernen muss. Auch das Beseitigen von Tape-
ten, ohne neue anzubringen, ist eine Endrenovierung. Die Vereinbarun-
gen zu den Schinheitsreparaturen sind unwirksam, wenn sie nicht die
Mietdauer und die letzten Renovierungsarbeiten beriicksichtigen (BGH
WuM 2006, 308; WuM 2006, 310).

B Hingegen ist die Klausel »Lackierte Holzteile sind in dem Farbton
zuriickzugeben, wie er bei Vertragsbeginn vorgegeben war« wirksam
(BGH WuM 2008, 722).

Achtung: Auch wenn der Mietvertrag keine Bestimmungen zur Reno-
vierung beim Auszug enthilt, muss der Mieter diese Arbeiten héufig
dennoch erledigen. Enthilt der Mietvertrag eine wirksame Klausel zu
den laufenden Schonheitsreparaturen, sind die nach Raumen gestaffel-
ten iliblichen Fristen zu beachten. Die jeweils filligen Riume miissen
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spédtestens beim Auszug renoviert sein. Der Mieter muss also iiberféllige
Malerarbeiten nachholen. Riume, fiir die die jeweilige Frist noch nicht
abgelaufen ist, miissen hingegen nicht renoviert werden. Beispiel: Der
Mieter zieht nach 4 Jahren aus. Er muss spitestens dann nur Kiiche und
Bad renoviert haben, alle anderen Rdume nicht. Das gilt auch dann,
wenn er beim Einzug eine Anfangsrenovierung durchgefiihrt hat, zu der
er vertraglich nicht verpflichtet war. Diese »freiwillige« Renovierung
zihlt nicht mit (OLG Karlsruhe RE WuM 92, 349). Behauptet der Mieter,
dass die Wohnung noch in gutem Zustand ist und deswegen eine Reno-
vierung trotz Ablaufs der Fristen nicht erforderlich ist, triagt er die
Beweislast. Im Streitfall kann er dies z. B. mithilfe eines Sachverstindi-
gen belegen (LG Hamburg WuM 2005, 453). Liegt die letzte Renovierung
lange zuriick, muss unter Umstinden beim Auszug vollstindig renoviert
werden (OLG Koln WuM 88, 22). Die weit verbreitete Meinung, dass der
Mieter beim Auszug nicht renovieren muss, wenn er beim Einzug eine
unrenovierte Wohnung vorgefunden hat, ist also falsch! Macht der Mie-
ter geltend, dass er beim Auszug nicht zu renovieren brauche, weil er
die letzten Schonheitsreparaturen innerhalb der vorgesehenen Fristen
vorgenommen habe, muss er das im Streitfall belegen konnen. Eine
Klausel im Mietvertrag, die dem Mieter die Beweislast hierfiir auferlegt,
ist wirksam. Sie entspricht der gesetzlichen Regelung (BGH WuM 98,
592).

Empfehlung: Bewahren Sie die Rechnungen des Malerfachbetriebs
oder fiir das gekaufte Material (Werkzeug, Farben und Tapeten) sorg-
filtig auf. Niitzlich sein kann auch eine schriftliche Bestidtigung von
Bekannten oder Verwandten, die beim Renovieren geholfen haben.

Sonstige Vertragsklauseln iiber die Riickgabe: In vielen Formular-
mietvertrigen stehen Klauseln, wie der Mieter die Wohnung beim Aus-
zug zu libergeben hat. Es ist z. B. festgeschrieben, dass die Wohnung
»in ordnungsgemiBem Zustand« oder »in vertragsgemafBem Zustand«
zuriickzugeben ist. Diese Pflicht besteht fiir den Mieter auch ohne aus-
driickliche Erwidhnung im Mietvertrag b RUCKGABE DER WOHNUNG.
Dadurch wird keine eigenstindige Pflicht zur Renovierung begriindet
(OLG Diisseldorf NJW-RR 92, 1096). Auch durch Klauseln wie »bezugs-
fertig« oder »den urspriinglichen Zustand wiederherstellen« wird der
Mieter grundsitzlich nicht zu Schonheitsreparaturen beim Auszug
verpflichtet. Auch die Vertragsbestimmung: »Die Mietsache ist in dem
Zustand wie iibernommen zuriickzugeben«, bedeutet nicht, dass der
Mieter zusitzliche Schonheitsreparaturen vornehmen muss (OLG
Miinchen WuM 85, 62). Nur wenn eine iibermiBige Abnutzung beim
Auszug vorliegt, konnen Arbeiten notig werden (BGH WuM 82, 296).
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Ein solcher Fall kann auch vorliegen, wenn der Mieter nach dem Ver-
trag zwar nicht am Ende, aber wihrend des laufenden Mietvertrages
regelmiBig renovieren sollte und dies nicht getan hat. Dann ist die
Vertragsklausel »Ubergabe in bezugsfertigem Zustand« dahingehend
auszulegen, dass die Wohnung so zuriickgegeben werden muss, wie sie
normalerweise bei ordentlicher regelmaBliger Renovierung aussehen
wiirde, also ohne grioBere Schiden und Abnutzungen (OLG Diisseldorf
WuM 94, 323).

Ist die Wohnung »besenrein« zuriickzugeben, heiBt das nicht zwangs-
laufig, dass die Renovierungspflicht entfillt. Das ist ein hiufiges Miss-
verstindnis. Enthilt der Mietvertrag eine wirksame Klausel zu den lau-
fenden Schonheitsreparaturen, muss der Mieter fillige Arbeiten beim
Auszug nachholen, wenn die Fristen abgelaufen sind. Unabhingig
davon bedeutet »besenrein« lediglich, dass grobe Verschmutzungen zu
beseitigen sind (BGH WuM 2006, 513). Besteht keine Renovierungs-
pflicht, geniigt es, die Wohnung in sauberem Zustand zuriickzugeben
(AG Schleiden WuM 2000, 436;AG Miesbach WuM 92, 603; AG Kiéln WuM
80, 185). Der Mieter muss aber nicht die Kiiche und den Keller von
Grund auf reinigen, auch die Fenster miissen nicht frisch geputzt sein
(LG Berlin GE 80, 667).

Quotenklausel

Sind die iiblichen Fristen fiir Schonheitsreparaturen seit Einzug noch
nicht abgelaufen, muss der Mieter beim Auszug in der Regel nicht reno-
vieren. Viele Mietvertridge enthalten aber eine Quoten- oder Abgeltungs-
klausel. Diese Klausel verpflichtet den Mieter, einen festgelegten Anteil

auf der Grundlage eines Kostenvoranschlags zu zahlen; das ist grund-
sdtzlich rechtens (BGH WuM 2004, 663; WuM 2004, 466; WuM 98, 592).

Eine Abgeltungsklausel muss folgende Voraussetzungen erfiillen:

B Die Klausel darf nicht fiir mehr als fiinf Jahre zuriickliegende Schon-
heitsreparaturen einen Ersatz von 100% vorsehen (LG Berlin WuM
2002, 517; MM 2002, 481; GE 2001, 698; GE 2001, 492; GE 96, 1373; AG
Leipzig WuM 2003, 663).

B Der Kostenvoranschlag des Vermieters darf nicht als verbindlich
festgelegt sein (LG Duisburg WuM 90, 201; LG Stuttgart WuM 89, 70).
Der Vermieter kann auch den Kostenvoranschlag fiir eine baugleiche
Wohnung vorlegen (OLG Celle WuM 2001, 393).

B Fir den Mieter muss die Miglichkeit bestehen, einen eigenen Kos-
tenvoranschlag beizubringen. Die Klausel muss den Mieter aber nicht
ausdriicklich darauf hinweisen, dass er dieses Recht hat.
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B Dem Mieter darf nicht verboten werden, selbst zu renovieren, um
die Zahlungspflicht abzuwenden. Die Klausel darf auch nicht dariiber
hinwegtiduschen, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen selbst
durchfiihren kann, anstatt zu zahlen (AG Lérrach WuM 98, 216). Der
Mieter kann abwarten, bis der Vermieter ihm einen Kostenvoranschlag
vorlegt, und dann entscheiden, ob er die Schonheitsreparaturen selbst
durchfiihren mochte (LG Braunschweig WuM 2001, 484). Renoviert der
Mieter selbst, miissen die Arbeiten fachmédnnisch ausgefiihrt sein.
Andernfalls kann der Vermieter — anders als bei dem ansonsten vorge-
schriebenen Verfahren — nach der Abgeltungsklausel sofort Geld ver-
langen, ohne dem Mieter eine Frist zu setzen und die Gelegenheit zur
Nachbesserung zu geben (OLG Celle WuM 2001, 393).

M Die genannten Fristen miissen sich an den iiblichen gestaffelten
Renovierungsfristen ausrichten. Ist die Klausel zur Durchfiihrung der
laufenden Schonheitsreparaturen unwirksam, entfédllt die Grundlage
fiir die Quotenklausel, z. B. wenn auf eine Klausel mit starren Fristen
verwiesen wird (BGH WuM 2006, 248) oder wenn der Mieter auch »bei
Bedarf« und nicht nur nach Fristenplan renovieren soll (OLG Stuttgart
RE WuM 89, 121; LG Karlsruhe WuM 90, 201).

M Die Fristen, die in der Quotenklausel selbst genannt sind, diirfen nur
als Regel gelten. Sind die Fristen und Prozentsitze fiir die Kostenquoten
wstarr«, ist die Klausel unwirksam (BGH WuM 2007, 260; BGH WuM
2006, 677). Derartige Klauseln beriicksichtigen nicht den tatsidchlichen
Zustand der Wohnung. Eine starre Abgeltungsregelung wiirde dazu fiih-
ren, dass der Mieter mit hoheren Renovierungskosten als notwendig
belastet werden kinnte. Um eine starre Quotenregelung handelt es sich
z. B., wenn der Mietvertrag verbindlich festlegt: »Der Mieter hat den
ausgewiesenen Prozentsatz zu zahlen.«

B Die Abschlagszahlung darf nicht als pauschale Summe bestimmt
werden, sondern muss immer als Quote in Relation zu den noch nicht
abgelaufenen Renovierungsfristen stehen (AG Diisseldorf WuM 91,
681).

B Die Berechnung des Kostenanteils muss verstindlich sein. Die Klau-
sel ist unwirksam, wenn fiir einen juristisch nicht gebildeten Mieter
nicht zu erkennen ist, wie der Zeitraum zur Bestimmung der Quote zu
berechnen ist (BGH WuM 2007, 684). Deshalb ist auch die Klausel
ungiiltig, dass »angelaufene Renovierungsintervalle« vom Mieter zeit-
anteilig zu entschéddigen sind. Denn es ist unklar, was hierunter zu ver-
stehen ist (BGH WuM 2008, 278).
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Die meisten Quotenklauseln haben aulgrund dieser Gerichtsurteile
keine Giiltigkeit. Der Mieter muss also nicht zahlen. Ist die Quotenklau-
sel aber wirksam, kann der Vermieter sofort Kostenersatz verlangen
und muss nicht das Verfahren einhalten, das bei Schadensersatz wegen
unterlassener Schionheitsreparaturen notwendig ist (LG Koln WuM
2000, 545). Er kann die Kostenquote auf der Grundlage eines eingehol-
ten Kostenvoranschlags berechnen, einschlieBlich der Umsatzsteuer
(BGH WuM 2010, 478).

Sind die iiblichen Fristen abgelaufen, kann der Vermieter Geldersatz fiir
nicht durchgefiihrte Schonheitsreparaturen nicht auf Grundlage einer
(wirksamen) Abgeltungsklausel, sondern nur als Schadensersatz wegen
Nichterfiillung beanspruchen (BGH WuM 2009, 36).

Vermieter von Sozialwohnungen diirfen bei der Vereinbarung von Quo-
tenklauseln nur die geringere Kostenmiete erheben (OLG Hamm RE
WuM 81, 196) 2 INSTANDHALTUNGSKOSTENPAUSCHALE.

Mehrere Klauseln

In vielen Mietvertrigen finden sich mehrere Regelungen zu den Schon-
heitsreparaturen, moglicherweise an verschiedenen Stellen. Es gibt
Klauseln zur Renovierungspflicht beim Einzug, wihrend der Mietzeit
und beim Auszug sowie zur Abgeltung fiir noch nicht abgelaufene Reno-
vierungsfristen. Die Bestimmungen zu den Schonheitsreparaturen mus-
sen moglichst klar und durchschaubar gehalten sein. Einerseits diirfen
hieran keine zu hohen Anforderungen gestellt werden. Andererseits
muss auch ein juristisch nicht vorgebildeter Mieter den Klauseln ent-
nehmen konnen, in welchem AusmaB er Renovierungsarbeiten durch-
fiilhren oder Kosten tragen muss. Diese Grundsitze sind nicht eingehal-
ten, wenn die Mieterpflichten zu den Schonheitsreparaturen in einem
Mietvertrag mit cinem Umfang von mehr als drei DIN-A4-Seiten an drei
verschiedenen Stellen teilweise widerspriichlich festgehalten sind (LG
Mannheim WuM 2000, 485).

Alle Bestimmungen zu den Schinheitsreparaturen missen zusammen
beurteilt werden, ob dem Mieter nicht zu viel auferlegt wurde. Denn fir
sich unbedenkliche Klauseln konnen in ihrer Gesamtwirkung zu einer
unangemessenen Benachteiligung des Mieters fithren (BGH WuM 2006,
248; WuM 2003, 436; WuM 93, 175). Dabei sind nach dem BGH auch
sogenannte Individualvereinbarungen einzubeziehen. Das sind Abspra-
chen, die Vermieter und Mieter ausgehandelt haben und die deshalb
nicht nach dem Recht iiber 7> ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUN-
GEN zu beurteilen sind.
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Die Unwirksamkeit sdamtlicher Vertragsbestimmungen zu den Schon-
heitsreparaturen kann sich ergeben, wenn nur eine der Klauseln fiir
sich gesehen unwirksam ist (BGH WuM 2003, 436). Die Klauseln zur
Renovierung konnen sogar dann unwirksam sein, wenn zwei Klauseln
fiir sich betrachtet wirksam sind. Beispiel: Der Mietvertrag enthilt eine
Regelung, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen wihrend der
Mietzeit ausfiihren muss. Dariiber hinaus besteht eine Individualverein-
barung, dass der Mieter bei Beendigung des Mietverhiltnisses renovie-
ren muss. Aus der Summe beider Bestimmungen folgt die Unwirksam-
keit (BGH WuM 2006, 306). Auch eine Individualvereinbarung ist dann
im Zweifel als nichtig anzusehen (BGH WuM 2009; 173; LG Hamburg
ZMR 2008, 454; OLG Diisseldorf GuT 2007, 26 fiir ein gewerbliches
Mietverhéltnis).

Folgende Kombinationen von Vereinbarungen zu Schinheitsreparatu-
ren sind am héufigsten anzutreffen:

B Klauseln zu laufenden Schonheitsreparaturen und zum Auszug:
Der Mietvertrag enthélt die Verpflichtung, die Schonheitsreparaturen
wihrend der Mietzeit zu erledigen, und zusitzlich die Pflicht, auch beim
Auszug zu renovieren. Beriicksichtigt eine Klausel zur Auszugsrenovie-
rung nicht, wie lange die letzten Schinheitsreparaturen zuriickliegen,
wird der Mieter unangemessen benachteiligt (BGH WuM 2006, 306). In
diesen Féllen enthalten die Mietvertridge Formularklauseln, die den
Mieter verpflichten, die laufenden Schonheitsreparaturen nach Fristen-
plan auszufiihren. An anderer Stelle heiBt es: »Die Mietraume sind bei
Auszug ohne Riicksicht auf den fiir Schonheitsreparaturen vereinbarten
Zeitablauf in fachménnisch renoviertem Zustand zuriickzugeben.« Die
Rechtslage ist genauso zu beurteilen, wenn die Klausel zur Auszugsre-
novierung in einer Anlage des Mietvertrags festgelegt ist (BGH WuM
2003, 561).

Enthilt der Mietvertrag eine Klausel zu den laufenden Schonheitsrepa-
raturen wihrend der Mietzeit und eine Individualvereinbarung zur
Endrenovierung, ist im Zweifel auch die Individualvereinbarung nichtig
(BGH WuM 2006, 306). Davon ist jedoch nicht auszugehen, wenn die
Individualvereinbarung nachtraglich, also nach Abschluss des Mietver-
trags getroffen wurde. Dann bleibt sie wirksam, z. B. wenn der Mieter im
Ubergabeprotokoll unterschrieben hat, dass er die Wohnung beim Aus-
zug komplett renovieren wird (BGH WuM 2009, 173).

Achtung: Der Mieter sollte in einem Ubergabeprotokoll (20 WOHNUNGS-
ABNAHME) nicht einfach unterschreiben, dass er die Schonheitsrepara-
turen durchfiihrt. Zunédchst sollte geklirt werden, ob {iberhaupt eine
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Pflicht zur Renovierung besteht. Im Zweifel hilft der Mieterverein bei
der Priifung des Mietvertrags.

B Klauseln zu laufenden Schonheitsreparaturen und zum Einzug:
Der Mietvertrag sieht vor, dass bereits beim Einzug und auBerdem wih-
rend des laufenden Mietverhiltnisses zu renovieren ist. Dem Mieter
wird zu viel auferlegt. Simtliche Klauseln zu den Schonheitsreparatu-
ren sind unwirksam (BGH WuM 93, 175; OLG Celle ZMR 99, 469; LG
Hamburg WuM 2004, 88; AG Dortmund WuM 2004, 87; AG Frankenberg
ZMR 2003, 848; AG Hamburg NZM 2000, 1180).

B Klausel zu laufenden Schonheitsreparaturen und Quotenklausel:
Der Mietvertrag enthilt neben einer giiltigen Regelung zu den laufen-
den Renovierungsarbeiten eine unzulédssige Abgeltungsklausel (Quo-
tenklausel). Dann behiilt die Klausel zu den laufenden Schonheitsrepa-
raturen ihre Giiltigkeit. Die unwirksame Quotenklausel hat also nicht
zur Folge, dass auch die anderen Vereinbarungen zu den Schonheits-
reparaturen ungiiltig sind (BGH WuM 2009, 36; BGH WuM 2008,
472). Ist umgekehrt die Klausel zu den laufenden Schonheitsre-
paraturen unwirksam, verliert die Quotenklausel ihre Grundlage. Der
Mieter muss beim Auszug ebenfalls keine Kostenanteile bezahlen
(BGH WuM 2006, 248). Vgl. dazu die Ausfithrungen oben unter
»Quotenklausel«.

Achtung: In allen genannten Fillen sind samtliche Regelungen zu den
Schonheitsreparaturen unwirksam. Das bedeutet, dass der Mieter tiber-
haupt nicht renovieren muss, auch nicht wihrend der Mietzeit! Wer sich
die Vertragsklauseln im Mietvertrag genau ansieht, kann viel Geld sparen.
Im Zweifelsfall hilft Thnen Ihr Mieterverein bei der Beurteilung.

Folgen unwirksamer Klauseln

Sind die Regelungen iiber die Schonheitsreparaturen unwirksam, gelten
stattdessen die gesetzlichen Vorschriften. Und die besagen, dass der Ver-
mieter renovieren muss. Das bedeutet: Der Mieter kann die Wohnung
beim Auszug unrenoviert hinterlassen. AuBerdem hat er wihrend der
Mietzeit das Recht, vom Vermieter die Ausfiihrung von regelmaBigen
Malerarbeiten zu verlangen. Kommt er diesen Pflichten nicht nach, darf
der Mieter nach vergeblicher Aufforderung selbst einen Maler beauftra-
gen. AuBerdem kann er vom Vermieter einen Vorschuss in Hohe der

voraussichtlich entstechenden Kosten verlangen (AG Berlin-Charlotten-
burg MM 2010, 110).

Achtung: Keiner Anderung des Mietvertrags zustimmen! Einige Vermie-
ter verlangen, dass der Mieter wegen unwirksamer Regelungen zu den
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Schonheitsreparaturen eine Erganzung zum Mietvertrag unterschreibt.
Manche Vermieter behaupten sogar, sie hitten einen Anspruch hierauf,
weil der BGH die bestehenden Klauseln fiir unwirksam erklirt habe.
Mieter sollten sich nicht unter Druck setzen lassen. Der BGH hat tat-
sachlich viele Klauseln zu Schonheitsreparaturen fiir unwirksam
erklirt. Das ist das Risiko des Vermieters, der einen Formularmietver-
trag mit solchen Klauseln verwendet. Er hat keinen Anspruch auf Kor-
rektur des Mietvertrags.

Einige Vermieter sind auf die Idee gekommen, vom Mieter bei einer
79 MIETERHOHUNG IM RAHMEN DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHS-
MIETE einen Zuschlag zu verlangen, wenn die Klauseln zur Ubernahme
der Schonheitsreparaturen unwirksam sind. Das hat der BGH (WuM
2008, 560; WuM 2008, 487) fiir unzulédssig erklirt. Verwendet der Ver-
mieter ein Vertragsformular mit einer ungiltigen Klausel, muss er auch
die Konsequenzen daraus tragen. Fiir die Schonheitsreparaturen ist er
dann zustdndig und nicht der Mieter. Einen Zuschlag zur Miete gibt es
dafiir aber nicht.

Der Vermieter einer offentlich geforderten Wohnung darf hingegen
einen Zuschlag zur Kostenmiete erheben, wenn die Regelungen zu den
Schonheitsreparaturen unwirksam sind (BGH WuM 2010, 296).

Achtung: Zunéchst sollte mithilfe des Mietervereins gekldrt werden, ob
die Klauseln unwirksam sind. Mieter einer offentlich geforderten Woh-
nung (Sozialwohnung) sollten iiberdenken, ob sie sich auf die ungiiltige
Klausel berufen. Oftmals ist es giinstiger, die Klauseln im Einvernehmen
mit dem Vermieter anzupassen und die Malerarbeiten selbst durchzu-
fithren. Fiir alle anderen Mieter gilt dies jedoch nicht!

Achtung: Es gibt Geld zuriick! Der Mieter hat Anspruch auf Kostener-
stattung, wenn er Schonheitsreparaturen aufgrund einer unwirksamen
Klausel durchgefiihrt oder aufgrund einer unwirksamen Quotenklausel
Geld gezahlt hat (BGH WuM 2009, 395). Hat er in Eigenarbeit renoviert,
kann er eine angemessene Vergiitung fiir den Einsatz an freier Zeit
sowie die Kosten fiir Tapeten, Farbe, Pinsel usw. verlangen. AuBerdem
muss der Vermieter die Kosten ersetzen, die der Mieter fiir Helfer aus
dem Verwandten- oder Bekanntenkreis aufgewendet hat. Hat der Mie-
ter einen Malermeister oder eine andere Person mit den Arbeiten beauf-
tragt, kann er diese Kosten zuriickverlangen.

Achtung: Dieser Anspruch verjihrt sechs Monate nach 2> RUCKGABE
DER WOHNUNG (BGH WuM 2011, 363; BGH WuM 2011, 417). Hat der
Mieter einen Geldbetrag auf Grundlage einer unwirksamen Schonheits-
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reparaturklausel an den Vermieter gezahlt, kann er den Betrag eben-
falls zuriickfordern. Auch dieser Anspruch verjahrt innerhalb der Sechs-
monatsfrist (BGH WuM 2012, 445).

Mietvertriage aus DDR-Zeilen

Keine Regelung im Mietvertrag: Nach den DDR-Gesetzen musste der
Mieter die laufenden Schonheitsreparaturen auch ohne eine entspre-
chende Bestimmung im Mietvertrag durchfiihren. Diese Gesetze sind
seit dem 3.10.1990 auBer Kraft gesetzt. Nach dem heute geltenden
Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches sind die Malerarbeiten damit
Aufgabe des Vermieters (KrsG Eberswalde GE 94, 587).

Regelung im Mietvertrag: Enthélt ein vor dem 3. 10. 1990 abgeschlos-
sener Mietvertrag eine ausdriickliche Regelung zu den Renovierungsar-
beiten, bleibt diese weiterhin giiltig. Das gilt auch, wenn der Mietvertrag
hierzu nur den Wortlaut des zu DDR-Zeiten giiltigen Gesetzes wieder-
gibt. Die in DDR-Mietvertrdgen iibliche Formulierung »malerméBige
Instandsetzung« meint dasselbe wie Schionheitsreparaturen (LG Baut-
zen WuM 2001, 279; .G Berlin GE 97, 807; GE 95, 565). Ist nur die Pflicht
zur malerméBigen Instandsetzung wihrend des Mietverhéltnisses ver-
einbart, muss der Mieter beim Auszug keine Schonheitsreparaturen
durchfiihren (KG Berlin RE WuM 2000, 590).

Wie muss der Mieter Schonheitsreparaturen durchfiihren?
Eine Verpflichtung bezieht sich stets nur auf fachméannische Ausfithrung
in mittlerer Art und Giite (BGH RE WuM 88, 294).

Damit sind Eigenleistungen des Mieters nicht ausgeschlossen; denn
auch Heimwerker verfiigen oft iiber gute handwerkliche Fahigkeiten.
Eine Klausel »Die Schonheitsreparaturen sind ausschlieBlich durch
Fachkréfte auszufiihren« ist unwirksam (OLG Stuttgart RE WuM 93,
528). Unzuliissig ist bereits die Klausel »Der Mieter hat die Schonheits-
reparaturen ausfiithren zu lassen«. Derartige Vertragsbestimmungen
haben zur Folge, dass die gesamten Regelungen zu den Schionheitsrepa-
raturen unwirksam sind. Der Mieter muss gar nicht renovieren, auch
nicht in Eigenarbeit (BGH WuM 2010, 476).

Besteht die Pflicht zu Schonheitsreparaturen, darf der Mieter allerdings
nicht laienhaft oder fehlerhaft renovieren. »Hobby-Qualitit« reicht
nicht aus (.G Berlin GE 2000, 677).

Nicht akzeptieren muss der Vermieter

B streifig oder nicht deckend gestrichene Winde, Decken oder Tiiren
USW.,
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B »Laufnasen« am Tiir- oder Fensteranstrich,
M griBere Blasen oder Falten in der Tapete,
B offene Néhte oder Uberlappungen an den Tapetenbahnen,

B nach dem Anstrich nicht mehr erkennbare Kornung der Raufaser-
tapete,

B ibermalte Tiir- und Fensterbeschldge, Fensterrahmen, Lichtschalter,
Steckdosen,

B Abplatzungen oder Blasenbildung im Farbanstrich (AG Hamburg-
Wandsbek ZMR 2012, 23),

B Pinselhaare oder Schmutzpartikel im Farbanstrich,
B iiberstrichene Papier- oder Mustertapeten (KG Berlin GE 81, 1065),

B mit Farbe verschmutzte Teile der Wohnung, griBere Farbkleckse
oder Schmierereien auf FuBboden oder Bodenbelag, Fensterbidnken,
Rollladengurten.

Andererseits darf der Vermieter auch keine {ibertriebenen Anspriiche
an die Giite der Renovierungsarbeiten stellen. Eine Raufasertapete
kann drei Mal und mehr iiberstrichen werden. Nur wenn sie beson-
ders abgenutzt ist, muss neu tapeziert werden (AG Miinster WuM 98,
569).

Manchmal entsteht Streit dariiber, welche Farben und Tapeten der Mie-
ter verwenden muss. Withrend der Mietzeit kann er sich die Materialien
grundsitzlich nach seinem Geschmack aussuchen. Eine Klausel im
Mietvertrag, die dem Mieter vorschreibt, welche Tapeten, Farben oder
Farbtone er zu verwenden hat, ist nur wirksam, wenn sie sich auf den
Zeitpunkt der Riickgabe der Wohnung beschriankt (BGH WuM 2008,
722; WuM 2008, 472; 1.G Koln WuM 2007, 125).

Einige Gerichte haben entschieden, dass der Mieter die Wohnung beim
Auszug unabhiingig von einer bestehenden Renovierungspflicht in einen
Zustand versetzen muss, der den iiblichen Geschmacksvorstellungen ent-
spricht (KG Berlin NJW 2005, 3150; LG Essen WuM 2011, 256; 1.G Berlin
NZM 2007, 801). Danach diirfte der Mieter die Wohnung oder einzelne
Ridume keinesfalls in kunterbunten oder knalligen Farben zuriickgeben,
sondern miisste vorher mit einer neutralen Farbe iiberstreichen. Nach
Auffassung des Deutschen Mieterbundes kann das der Vermieter aber
allenfalls dann verlangen, wenn die iiblichen Renovierungsfristen von 3,
5 bzw. 7 Jahren (bzw. 5, 8 und 10 Jahren bei Vertragen ab 2008) noch
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nicht abgelaufen sind. Sind die maBgeblichen Fristen abgelaufen, muss
der Vermieter ohnehin renovieren. Vom Mieter kann er dann nichts for-
dern. Nur wenn aufgrund der Farbgestaltung des Mieters ein Aufwand
erforderlich ist, der {iber das normale MaB hinaus geht, muss der Mieter
diesen zusitzlichen Aufwand erstatten (BGH WuM 2008, 213).

Hat der Mieter dezente Farbtone verwendet, gibt es keine Probleme.
Dann kann er die Wohnung nach dem Auszug in diesem Zustand hinter-
lassen, wenn sich aus dem Mietvertrag keine Renovierungspflichten
ergeben. Wiinde, Decken, Tiiren und Fenster miissen also bei Riickgabe
der Wohnung nicht weiB gestrichen sein (LG Berlin GE 2008, 869). Eine
andere neutrale Gestaltung ist zulissig, z. B. eine leicht abgetionte Farbe
(BGH WuM 2011, 96).

Schadensersatz wegen unterlassener Schonheitsreparaturen

Im laufenden Mietverhdltnis kann der Vermieter wegen unterlassener
oder unsachgemdlB ausgefiihrter Schonheitsreparaturen keinen Scha-
densersatz fordern. Er hat lediglich das Recht, den Mieter auf Durchfiih-
rung der notwendigen Arbeiten zu verklagen oder einen Vorschuss
dafiir zu fordern (BGH WuM 2005, 383; WuM 98, 494).

Wenn der Mieter die Wohnung bei Auszug nicht oder nicht fachgerecht
renoviert, macht er sich schadensersatzpflichtig. Den Schaden muss der
Vermieter aber beweisen (LG Diisseldorf WuM 79, 238). Voraussetzung
hierfiir ist natiirlich, dass der Mieter iiberhaupt wirksam verpflichtet
worden ist (s. 0.). Dem Vermieter steht grundsiitzlich kein Schadenser-
satz zu, wenn die Klauseln zu den Schonheitsreparaturen unwirksam
sind (BGH WuM 2009, 224; WuM 2008, 213; WuM 2006, 308). Eine
Ausnahme besteht, wenn der Mieter laienhaft renoviert hat und dem
Vermieter dadurch mehr Aufwand entsteht, als wenn der Mieter gar
keine Malerarbeiten vorgenommen hiitte.

Ebenso ist der Mieter dann nicht schadensersatzpflichtig, wenn er nach
einer berechtigten fristlosen Kiindigung auszieht (LG Darmstadt WuM
80, 52) oder der Vermieter dem Mieter extra eine Abstandssumme fiir
einen vorzeitigen Auszug gezahlt hat (LG Stuttgart WuM 95, 392; LG
Nirnberg-Fiirth WuM 81, 159).

Die Schadensersatzpflicht wird nicht dadurch ausgeschlossen, dass der
Vermieter die notwendigen Arbeiten nach dem Mietvertrag selbst vor-
nehmen darf, wenn der Mieter trotz einer Abmahnung seine Pflicht
nicht erfiillt hat (OLG Hamm RE WuM 83, 76).

Die Ersatzpflicht ist nicht davon abhingig, dass der Vermieter das Geld
tatsdchlich zur Renovierung verwendet (OLG Kéln WuM 88, 108).
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Achtung: Erledigt der Mieter die Schonheitsreparaturen nicht rechtzei-
tig, kann der Vermieter nicht sofort Geld verlangen. Er muss den Mieter
erst auffordern, die Arbeiten durchzufiihren, und dafiir eine Frist set-
zen. Die Frist kann der Vermieter erst nach Beendigung des Mietverhdlt-
nisses setzen. Auch der Anspruch des Vermieters auf Durchfiithrung von
Schonheitsreparaturen entsteht erst nach Beendigung des Mietvertra-
ges. Nach einer Kiindigung kann sich der Mieter also bis zum Ende der
Mietzeit mit den Renovierungsarbeiten Zeit lassen. Setzt der Vermieter
die Frist vorher, ist das unwirksam (LG Berlin GE 2001, 697). Dies gilt
auch dann, wenn der Mieter die Wohnung vorzeitig zuriickgibt (KG Ber-
lin GE 2002, 1330).

Die Aufforderung zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen muss
so genau sein, dass der Mieter den Umfang der durchzufiihrenden
Renovierung ersehen kann (KG Berlin ZMR 2007, 450; LG Itzehoe WuM
97, 175; LG Hamburg WuM 86, 242). Es reicht also nicht, wenn der
Vermieter lediglich verlangt, die Wohnung vollstindig zu renovieren.
Er muss im Einzelnen beschreiben, in welchen Raumen welche Arbei-
ten zu erledigen sind (KG Berlin NZM 2003, 676). Schadensersatz steht
dem Vermieter erst zu, wenn die Frist erfolglos verstrichen ist.

Der Vermieter bekommt kein Geld, wenn der Mieter die Schonheitsrepa-
raturen gar nicht durchfiihren kann:

M weil die Wohnung erheblich feucht oder beschédigt ist (KG Berlin
MDR 74, 319; LG Augsburg WuM 83, 22; AG Biidingen WuM 83, 122),

B weil an den Winden zunéchst erhebliche Putzschaden und Risse aus-
gebessert werden miissten (KG Berlin ZMR 2009, 277),

B weil der Vermieter die Wohnung bereits weitervermietet hat und sie
deshalb dem Mieter zur Renovierung gar nicht zur Verfiigung stellen
kann (LG Braunschweig WuM 99, 547; LG Berlin GE 89,999; GE 88,411),

B weil der Vermieter dem Mieter die Wohnungsschliissel, die der Mieter
bereits iibergeben hat, nicht wieder aushandigt.

Die Fristsetzung ist nicht nitig, wenn der Mieter die Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen endgiiltig ablehnt. Hier sind jedoch strenge
MaBstibe anzulegen (BGH WuM 82, 296). Der Auszug allein stellt noch
keine endgiiltige Weigerung des Mieters dar (KG Berlin WuM 2008, 592;
NZM 2007, 356; OL.G Hamburg WuM 92, 70), selbst dann nicht, wenn er
dem Vermieter seine neue Anschrift nicht mitteilt (LG Hamburg WuM 97,
616; LG Wiesbaden WuM 86, 113); ebenso wenig ein Schreiben, in dem
der Mieter bestreitet, zur Renovierung verpflichtet zu sein (LG Berlin
NZM 2000, 1178).
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Die Notwendigkeit, eine Frist zu setzen, kann nicht durch eine Klausel
im Formularvertrag ausgeschlossen werden (OLG Karlsruhe RE WuM
82, 291). Die Frist muss ausreichend lang sein, sodass der Mieter tat-
sachlich die Moglichkeit zur eigenen Durchfiihrung der Renovierung
hat. Angemessen sind, je nach Umfang der Arbeiten, zwei (LG Berlin GE
89, 413) bis drei Wochen (OLG Hamburg WuM 98, 17). Sieben Tage sind
hingegen zu kurz bemessen (LG Itzehoe WuM 97, 175). Eine zu kurze
Frist hat jedoch nicht die Unwirksamkeit der Vermietererklirung zur
FFolge, sondern setzt lediglich eine angemessene Frist in Gang (LG Berlin
GE 91,1037). Nach OLG Hamburg (WuM 98, 17) sind bei zu kurz bemes-
senen Fristen immer drei Wochen anzusetzen.

Achtung: Bei diesem Verfahren sind in jedem Einzelfall viele Details zu
beachten; lassen Sie sich daher fachkundig beraten.

Hohe des Schadensersatzes

Dem Vermieter miissen seine notwendigen Auslagen, also die Kosten fiir
die erforderlichen Arbeiten durch einen Fachbetrieb, ersetzt werden.
Diese kann er durch einen Kostenvoranschlag nachweisen. Dem Ver-
mieter steht das Geld auch zu, wenn er die Schinheitsreparaturen nicht
ausfiihren lédsst. Unklar ist, ob er dann die Mehrwertsteuer verlangen
kann. Hier bleibt abzuwarten, wie die Gerichte entscheiden werden. Der
Kostenvoranschlag muss natiirlich die vom Mieter bewohnte Wohnung
betreffen, es reicht nicht, wenn die Firma nur eine in Fliche und
AusmaB identische andere Wohnung im Haus zur Grundlage macht (LG
Hannover WuM 94, 676). Der Schadensersatz umfasst neben den Reno-
vierungskosten evtl. noch eine Monatsmiete, wenn der Vermieter die
Wohnung nicht rechtzeitig weitervermieten kann. Er muss aber unmit-
telbar nach dem Auszug des Mieters renovieren, um den Schaden so
gering wie moglich zu halten (LG Frankfurt WuM 77, 95). AuBBerdem
muss der Vermieter eine konkrete Vermietungschance nachweisen (AG
Kéln WuM 87, 150; a. A. LG Frankfurt/M. NZM 2000, 1177).

Ausnahmsweise kann der Vermieter sofort Geld verlangen:

1. Wenn der Mieter die Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen end-
giiltig verweigert oder

2. wenn die Ausfiihrung der Arbeiten sinnlos ist, z. B. weil die Wohnung
anschliefend umgebaut werden soll.

Fiir den Sonderfall, dass der Vermieter die Wohnung nach dem Auszug
umbauen will, hat der BGH (WuM 2005, 50; RE WuM 85, 46) entschie-
den: Der Mieter muss dann einen Ausgleich in Geld zahlen, der neben
den Materialkosten nur einen Betrag umfasst, den er fiir die Arbeitsleis-
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tung von Verwandten oder Bekannten hitte ausgeben miissen. Der Wert
dieser Eigenleistung wird — wenn iiberhaupt (LG Frankfurt WuM 89,
562) - im Allgemeinen nur einen Bruchteil der Kosten fiir einen Hand-
werker betragen.

Achtung: Das gilt nur, wenn der Mieter bereit gewesen ist, die Arbeiten
durchzufiihren. Hat er sich geweigert, kann der Vermieter wesentlich
mehr Geld verlangen, nidmlich die Kosten, die fiir einen Fachhandwer-
ker zu zahlen wiren (BGH WuM 2005, 50).

Unter Umstdnden kann die Forderung von Geldersatz unbillig sein, z. B.
dann, wenn der Vermieter den Mieter wegen seiner Umbaupline auffor-
dert, vorzeitig auszuziehen, und der Mieter das letztlich akzeptiert (OLG
Karlsruhe RE WuM 84, 51). Wenn die geplanten UmbaumafBnahmen
nur einzelne Ridume betreffen, muss der Mieter auch nur hierfiir antei-
lig zahlen und kann die restlichen Raume selbst renovieren (LG Hanno-
ver WuM 94, 428).

Es ist umstritten, ob der Mieter sich schadensersatzpflichtig macht,
wenn der Nachmieter die Wohnung auf eigene Kosten renoviert.

Eine Schadensersatzpflicht des Mieters in diesem Fall lehnen ab: LG
Itzehoe WuM 92, 242; LG Niirnberg-Fiirth WuM 84, 244; AG Neuruppin
WuM 2009, 514.

Die Gegenansicht hélt auch in diesem Fall den Vormieter zum Scha-
densersatz verpflichtet: BGH NJW 68, 491; LG Berlin GE 92, 1329.

Verjahrung 7> SELBSTSTANDIGES BEWEISVERFAHREN

Der Anspruch des Vermieters auf Durchfiihrung der Schonheitsrepara-
turen verjahrt 6 Monate nach Riickgabe der Wohnung durch den Mieter,
und zwar unabhingig davon, ob das Mietverhiltnis beendet ist (OLG
Koln WuM 88, 22). Gibt der Mieter die Wohnung also vor Ablauf der
Kiindigungsfrist zuriick, lduft die Verjahrungsfrist ab Auszug 2> VER-
JAHRUNG.

Der Schadensersatzanspruch wegen nicht durchgefiihrter oder nicht
fachgerechter Renovierung verjiahrt ebenfalls in 6 Monaten, nachdem der
Mieter die Wohnung zuriickgegeben hat (BGH WuM 2005, 126). Gibt der
Mieter die Wohnung vor Ende des Mietverhiltnisses zuriick, beginnt die
Verjiahrungsfrist bereits mit der Riickgabe zu laufen (BGH WuM 2006,
319). Durch Verhandlungen zwischen dem Mieter und dem Vermieter
kann der Ablauf der Verjihrungsfrist gchemmt sein > VERJAHRUNG.

Um zu verhindern, dass der Vermieter gegen den Mieter noch Wochen
oder Monate nach dem Auszug, gestiitzt auf Aussagen von Malern oder
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Dritten tiber einen schlechten Zustand der Wohnung, Ersatzanspriiche
geltend machen kann, sollte ein Wohnungsiibergabeprotokoll ausgefiillt
werden 2? WOHNUNGSABNAHME.

Schrebergarten . NUTZER

Fir die Pacht von Kleingéirten (Schrebergérten) gelten die Sonderbe-
stimmungen des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG). Kleingirten
sind nur solche, die in einer Kleingartenanlage mit Gemeinschaftsein-
richtungen (z.B. gemeinsame Wege, Parkplitze, Vereinsheim) liegen
(BGH WuM 2005, 794) und die nicht gewerbsmiBig genutzt werden. Im
Regelfall gehort es auch dazu, dass mindestens ein Drittel der Fliche
zum Anbau von Gartenerzeugnissen fiir den Eigenbedarl genutzt wird
(BGH WuM 2004, 498). Wohnungsgirten, die zusammen mit einer Woh-
nung vermietet werden, sind keine Kleingarten.

Eine Laube darf nicht zum dauernden Wohnen benutzt werden, es sei
denn, der Nutzer genieBt den Bestandsschutz eines vor dem 1. April
1983 abgeschlossenen Vertrages (BGH WuM 2004, 349). Strom- und
Telefonanschluss sind nicht moglich (LG Bremen - 1S 360/80). Der Gar-
ten muss »kleingidrtnerisch« genutzt werden, nach Auffassung des LG
Frankfurt (WuM 87, 232) darf man daher keinen Wild- oder Naturgar-
ten anlegen.

Die GroBe von Kleingirten ist auf 400 gm begrenzt, eine Gartenlaube
darf hochstens 24 qm groB3 sein (§ 3 BKleingG). Der ortliche Bebauungs-
plan kann kleinere vorschreiben. Bereits bestehende groBere Gérten
und Lauben diirfen weiterhin benutzt, ggf. auch weiter bewohnt werden
(LG Hannover ZMR 87, 23). In diesem Fall kann ein Wohnlaubenentgelt
als Zuschlag zum Pachtzins verlangt werden (zur Hohe siehe LG Hanno-
ver DWW 86, 155). Fiir die Lauben gilt aber auch das Baurecht (BVerwG
ZMR 84, 361), hiernach kann unter Umstinden eine Anderung verlangt
werden.

Fuir das Pachtverhdltnis gibt es zum Schutz des Kleingdrtners Sonder-
vorschriften iiber die Begrenzung des Pachtzinses, iiber die Pachtdauer
und den Kiindigungsschutz. Diese gelten auch, wenn Kleingirtnerver-
eine als Zwischenverpichter auftreten. Der Pachtzins darf hochstens
den vierfachen Betrag des ortsiiblichen Pachtzinses im erwerbsmaiBi-
gen Obst- und Gemiisebau betragen (BVerfG NJW-RR 98, 1166). Er
kann nur alle 3 Jahre angehoben werden, zusatzlich kann die anteilige
Erstattung von bestimmten Aufwendungen fiir die Gemeinschaftsanlage
(Wege, Parkplitze etc.) sowie von offentlich-rechtlichen Grundstiicks-
lasten verlangt werden (OLG Brandenburg WuM 2007, 510). Hat der
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Piachter einen iiberhohten Pachtzins gezahlt, kann er diesen Betrag
zuriickfordern (BGH WuM 89, 491).

Mit dem Tod des Péachters endet das Pachtverhiltnis, wenn nicht Ehe-
gatte oder Lebensgefdhrte des Pachters den Vertrag fortsetzen; den Kin-
dern des Verstorbenen steht dieses Recht aber nicht zu (BGH WuM
2007, 127).

Nach einer ordentlichen Kiindigung durch den Verpédchter kann der
Pédchter Ersatz fiir seine Anpflanzungen und Anlagen nach entsprechen-
den Richtlinien verlangen (§ 11 BKleingG). Kiindigt der Pachter oder
ldauft ein befristeter Vertrag aus, kann er seine eingepflanzten oder ein-
gebauten Sachen (Laube, Biume etc.) wegnehmen oder an seinen Nach-
folger verkaufen. Datschengrundstiicke 2> NUTZER.

Schriftform 2> UNTERSCHRIFT

Fiir manche Erkldrungen ist nach dem Gesetz die Einhaltung der
Schriftform erforderlich, und hierfiir verlangt § 126 BGB, dass der Aus-
steller eigenhdndig unterschreibt. Unterschreibt ein Vertreter, muss das
Vertretungsverhdltnis in der Urkunde zum Ausdruck kommen, sonst ist
die Schriftform nicht erfiillt (BGH NJW 2003, 3053). Bei Vertriigen soll
grundsétzlich jede Partei auf derselben Urkunde unterschreiben, es
reicht aber auch aus, wenn mehrere gleich lautende Urkunden ausge-
stellt werden und jede Partei die fiir die andere Partei bestimmte Ver-
tragsurkunde originalhandschriftlich unterzeichnet. Ergibt sich aber
der Vertragsinhalt erst aus der Zusammenfassung beider Urkunden
(Vertrag durch Briefwechsel), ist damit die gesetzliche Schriftform nicht
eingehalten (BGH NJW 2001, 221).

Achtung: Ein weit verbreiteter Irrtum ist es, dass ein 2> MIETVERTRAG
schriftlich abgeschlossen werden miisse. Dies ist nicht so. Auch miind-
liche Mietvertriage sind giiltig. In aller Regel wird natiirlich bei allen
Arten von Mietvertrigen schon aus Beweisgriinden eine schriftliche
Ausfertigung erstellt, worin auch mitden ) ALLGEMEINEN GESCHAFTS-
BEDINGUNGEN eine Fiille von zusitzlichen Verpflichtungen enthalten
ist.

Aufpassen muss man bei Mietvertrdgen, die auf bestimmte Zeit abge-
schlossen werden 2» ZEITMIETVERTRAG. Hier ist die Schriftform
erforderlich. Wird sie nicht eingehalten, bleibt der Vertrag zwar giiltig,
er ist dann jedoch nicht mehr befristet, sondern gilt als auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen. Bei langfristigen Mietvertriagen (insbeson-
dere iiber Z) GESCHAFTSRAUME) gibt es daher immer wieder Versu-
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che von Mieter oder Vermieter, die Einhaltung der Schriftform in Zwei-
fel zu ziehen, weil dann eine vorzeitige Beendigung des Mietverhiltnis-
ses moglich ist. Sind auf Mieter- oder Vermieterseite mehrere Personen
Vertragspartner, miissen grundsitzlich alle personlich unterschreiben,
bei einer AG alle Vorstandsmitglieder (BGH NZM 2010, 82). Da dies oft
unpraktisch ist, z. B. wenn eine BGB-Gesellschaft oder eine Erbenge-
meinschaft Vertragspartner ist, werden in der Praxis oft ein oder meh-
rere Mitglieder der Gesellschaft oder Gemeinschaft bevollméachtigt, im
Namen aller zu handeln und zu unterschreiben. Dies ist moglich, die
Vertretung muss aber dann eindeutig auf der Vertragsurkunde ver-
merkt sein (BGH NZM 2010, 82; NJW 2003, 3053). AuBerdem muss zur
Wahrung der Schriftform das Mietobjekt prizise bezeichnet sein (LG
GieBen WuM 2007, 11).

Ein anderes Problem der Schriftform besteht darin, dass die Vertragsur-
kunde eine Einheit bilden muss. Die Schriftform ist dann gewahrt, wenn
einzelne Bldtter zusammengeheftet sind und die Unterschriften am
Ende des gesamten Textes stehen. Der BGH (WuM 97, 667) hat hierzu
festgestellt, dass die Einhaltung der Schriftform nicht davon abhéngig
ist, dass die einzelnen Bldtter der Vertragsurkunde unlésbar kérperlich
miteinander verbunden sind, es reicht aus, wenn sich aus fortlaufender
Nummerierung, einheitlicher grafischer Gestaltung oder inhaltlichem
Zusammenhang des Textes zweifelsfrei ergibt, dass es sich um eine
Urkunde handelt.

Geht es um einen Mietvertrag mit Anlagen, ist die Schriftform gewahrt,
wenn im Mietvertrag aul die Anlagen verwiesen wird und sich die Ein-
heit von Vertrag und Anlagen zudem durch die Unterschriften aller Ver-
tragspartner auf jedem Blatt der Anlage ergibt. Eine feste Verbindung
der Anlage mit dem Mietvertrag ist dann nicht erforderlich (BGH WuM
99, 286). Ist die Bezugnahme auf die Anlagen in der Haupturkunde ein-
deutig, miissen die Anlagen nicht unbedingt unterschrieben sein (BGH
NJW 2003, 1248). Enthalten die Anlagen nur Vereinbarungen von
nebensédchlicher Bedeutung, kann auf die Schriftform verzichtet werden
(BGH NJW 2008, 365; BGH WuM 99, 698; WuM 99, 516), z. B. bei einem
Wohnungsiibergabeprotokoll (KG Berlin NZM 2008, 576). Das gilt auch
fiir die miindliche Vereinbarung von unwesentlichen Einzelheiten (BGH
WuM 2008, 290).

Wird zu einem Mietvertrag ein Nachtrag vereinbart, muss zur Erfiillung
der Schriftform im Nachtrag aul den urspriinglichen Mietvertrag Bezug
genommen werden und zum Ausdruck kommen, dass es unter Einbezie-
hung des Nachtrags bei dem bisher vereinbarten Vertragsinhalt bleiben
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soll; auBerdem muss der Nachtrag auch von beiden Vertragspartnern
unterzeichnet werden (BGH WuM 2000, 351; WuM 92, 316; NJW-RR 92,
654). Wird der Nachtrag in einem Brief des Mieters festgehalten, geniigt
es fiir die Einhaltung der Schriftform, dass der Vermieter diesen Brief
spiter auch unterschreibt (BGH WuM 2004, 534).

Wichtig: Wurde die vorgeschriebene Schriftform nicht eingehalten, ist
eine darauf gestiitzte vorzeitige Kiindigung nicht deshalb treuwidrig, weil
der Vertrag zuvor jahrelang durchgefiihrt worden ist (BGH GuT 2004,
61).

Die wichtigste Erkldrung, bei der die Schriftform eingehalten werden
muss, ist die Z» KUNDIGUNG. Dies gilt fiir Mieter und Vermieter. Miind-
liche Kiindigungen oder die Ubermittlung per Fax, Telegramm oder
E-Mail sind unwirksam (BGH NJW 93, 1126; AG Siegburg WuM 93,
674).

Ausnahme: Eine elektronische Nachricht ist mit einem speziellen Ver-
fahren elektronisch signiert. Die Verwendung der elektronischen Signa-
tur ist aber aufwindig und im normalen Geschéftsleben uniiblich. Ach-
tung: Fir die Zukunft plant der Gesetzgeber spezielle Vorschriften fiir
elektronische Briefe, sogenannte D-Mails, mit denen rechtswirksame
Erkldirungen auch ohne Unterschrift elektronisch {ibermittelt werden
konnen. 2> KUNDIGUNGSFORM

Die wichtigsten weiteren Erklirungen mit Schriftformzwang sind: der
Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung nach der Sozialklausel,
das Fortsetzungsverlangen des Mieters beim Zeitmietvertrag, Erkldrun-
gen des Vermieters im Zusammenhang mit dem Zeitmietvertrag ohne
Kiindigungsschutz.

Eine :» VOLLMACHT an eine andere Person ersetzt zwar nicht die
Schriftform, bedeutet aber, dass der Bevollmichtigte die Erkldarung im
Namen des Vollmachtgebers selbst schriftlich abgeben kann. In diesem
Fall muss allerdings zusitzlich die Vollmachtsurkunde eigenhindig
unterschrieben und im Original beigefiigt sein.

In Mietvertrdgen finden sich hdufig sogenannte Schriftformklauseln,
nach denen Anderungen oder Ergiinzungen schriftlich erfolgen sollen
oder miissen. Bedeuten sie, dass Abmachungen aus Beweisgriinden
schriftlich festgehalten werden, ist das nicht zu beanstanden. Wird das
Verfahren nicht eingehalten, sind die miindlichen Abmachungen trotz-
dem wirksam. Wenn aber die Wirksamkeit einer nachtriglichen Zusage
von der Schriftform abhédngig gemacht werden soll, ist dies unwirksam,
wie das OLG Frankfurt (WuM 92, 56) fiir folgende Klausel entschieden
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hat. »Nebenabreden, Anderungen, Erginzungen und auch Aufhebun-
gen des Vertrages miissen schriftlich vereinbart werden. Das Gleiche
gilt fiir Zusagen, Zustimmungen, Verzicht oder Vergleiche aller Art.«
Ebenso unwirksam sind die Klauseln: »Zusagen oder Absprachen ver-
pflichten den Vermieter nur, wenn diese von ihm schriftlich bestatigt
werden, andernfalls gelten sie als nicht erfolgt« (.G Hamburg WuM 90,
115) und »nachtrigliche Anderungen und Erginzungen ... sind nur
wirksam, wenn sie schriftlich niedergelegt sind« (OLG Miinchen WuM
89, 128).

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden;
dazu muss das elektronische Dokument mit einer qualifizierten elektro-
nischen Signatur versehen sein.

Nicht zu verwechseln ist dies mit der Textform, die bei vielen Erkldarun-
gen im Mietrecht anstelle der Schriftform geniigt. Das betrifft z. B.
Mieterhohungen, Modernisierungsankiindigungen, Anpassungen von
Betriebskostenvorauszahlungen, Ankiindigung der Aufrechnung oder
Zuriickbehaltung von Miete.

Textform bedeutet, der Vertragspartner soll lesen kionnen, was der
andere erkldrt. Allerdings sind die formellen Anforderungen deutlich
gesenkt worden. Die eigenhidndige Unterschrift ist zwar weiterhin mog-
lich, jedoch nicht mehr zwingend vorgeschrieben. Fiir die Einhaltung
der Textform reicht es aus, wenn die Erklirung lesbar ist, die Person des
Absenders angegeben und der Abschluss der Erkldarung erkennbar
gemacht sind. Die Form ist also z. B. gewahrt, wenn die Erkldarung als
Kopie, Fax oder Computerfax eingeht und anstelle der personlichen
Unterschrift mit »gezeichnet Meier, Geschéftsfiihrer« oder »Miiller, Vor-
stand« endet. Ist die (kopierte oder faksimilierte) Unterschrift aber
unleserlich, ist die notwendige Form nicht gewahrt und die Erkldrung
daher unwirksam (LG Berlin WuM 2003, 568).

irklarungen per E-Mail erfiillen auch die Anforderungen der Textform,
wenn der Absender den Text mit seinem richtigen Namen kennzeichnet.
Der Absender muss sich aber vergewissern, ob die E-Mail auch ange-
kommen ist; er muss also entweder nachfragen, eine Antwort erhalten
oder die automatische Riickantwortfunktion des Programms benutzen
(OLG Diisseldorf NJW 2003, 833).

Die gleichen Anforderungen miissen auch beim Fax gelten, hier sollte
der Absender sich das Sendeprotokoll aufheben.

Miindliche Erkldrungen nur in Ausnahmefillen
Wenn weder Schriftform noch Textform vorgeschrieben sind, geniigt
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auch eine miindliche Erkldrung. Das betrifft z. B. die Mdngelanzeige des
Mieters, die Erlaubnis zur Untervermietung durch den Vermieter, den
Widerspruch gegen die stillschweigende Verlingerung des Mietverhilt-
nisses nach Ablauf der Mietzeit, die Zustimmung des Mieters zu einer
Mieterhohung. Allerdings sind miindliche Erklarungen im Regelfall
schwerer zu beweisen; eine Mangelanzeige sollte der Mieter daher zu-
mindest in Textform abgeben.

Schufa-Auskunft

Viele Wohnungsgesellschaften und private Vermieter haben vor dem
Abschluss eines Mietvertrages ein Interesse daran, die finanziellen Ver-
hiltnisse des Mieters weitestgehend zu durchleuchten. Die Moglichkei-
ten, sich hiergegen zu wehren, sind trotz des Datenschutzgesetzes
begrenzt. Es gibt neben der Schufa eine Reihe privater Auskunfteien, die
Datensammlungen unterhalten, z. B. Creditreform, Biirgel. Diese stellen
auf Anfrage fiir Firmen Auskiinfte zusammen. Hierbei ist nicht gesi-
chert, dass diese Auskiinfte richtig oder komplett sind. Umstritten ist
insbesondere, in welchem Umfang Wohnungsunternehmen die Moglich-
keit haben, bei der Schufa (Schutzgemeinschaft fiir Allgemeine Kredit-
sicherung) Auskiinfte iiber Wohnungsbewerber einzuholen. Dies war
nach einer dlteren Entscheidung des BGH (NJW 86, 49) lange Zeit iiber-
haupt nicht méglich. Nachdem aber den Bedenken des BGH Rechnung
getragen worden ist, werden wieder zunehmend mehr Wohnungsunter-
nehmen Schufa-Vertragspartner.

Leider umgehen Vermieter aber oft diese Regelung, indem sie von
Wohnungsbewerbern eine »Selbstauskunft« verlangen. Der Wohnungs-
suchende muss dann bei der Schufa selbst iiber sich eine Auskunft ein-
holen (dies kostet 7,80 Euro), was er natiirlich »freiwillig« tun kann, und
muss diese vorlegen. Hiergegen helfen die Datenschutzgesetze leider
nicht.

Wichtig zu wissen ist, dass die Schufa mittlerweile verschiedene Arten
von Selbstauskiinften anbietet. Die Schufa-Eigenauskunft (einmal im
Jahr kostenlos) enthélt alle bei der Schufa gespeicherten Daten. Neu ist
die Schufa-Verbraucherauskunft. Diese enthélt nicht alle Daten, son-
dern nur diejenigen Informationen, die notig sind, um beispielsweise bei
der Anmietung einer Wohnung den Vermieter von der eigenen Bonitét
zu liberzeugen. Verlangt also der Vermieter eine Schufa-Auskunft, sollte
der Mieter keine Schufa-Eigenauskunft, sondern die Schufa-Verbrau-
cherauskunft einholen und diese vorlegen. Ndhere Einzelheiten sind auf
der Internetseite www.meineschufa.de zu erfahren.
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Oft verlangen Vermieter auch auf selbst angefertigten Fragebiogen eine
2» SELBSTAUSKUNFT, worin der Mieter seine persinlichen und finan-
ziellen Verhiltnisse selbst offenlegen soll.

Immer wieder werden auch Versuche bekannt, dass Privatfirmen oder
groBe Wohnungsgesellschaften spezielle Warndateien fiir Vermieter
zusammenstellen wollen, in denen sie Angaben iiber angeblich zah-
lungsunwillige Mieter zusammenstellen und auf Anfrage an Vermieter
weitergeben. Solche Warndateien konnen von den Datenschutzbehor-
den der Linder verboten werden, wenn nicht sémtliche Vorgaben des
Datenschutzgesetzes erfiillt werden.

Selbstauskunft . » ANFECHTUNG EINES MIETVERTRAGES. v SCHUFA-
AUSKUNFT

Immer mehr Vermieter wollen persinliche Informationen iiber den Mie-
ter bekommen, bevor sie mit ihm einen Mietvertrag abschlieBen. Sie
legen deshalb dem Wohnungssuchenden einen Fragebogen vor, in dem
der kiinftige Mieter z. B. angeben soll, was er verdient, ob er schon ein-
mal arbeitslos war, ob er eine eidesstattliche Versicherung ahgegeben
hat, ob noch mehr Kinder geplant sind oder ob er Mitglied im Mieterver-
ein ist. Alternativ dazu verlangen manche Vermieter auch, dass der Mie-
ter eine Selbstauskunft bei einer Auskunftei, beispielsweise bei der
Schufa, einholt und dem Vermieter vorlegt (7 SCHUFA-AUSKUNEFT).

Dieses Ausleseverfahren des Vermieters ist nur insoweit berechtigt, als
es sich um Fragen handelt, die fiir ihn von maBgeblichem Interesse sind.
Kein Mieter ist z. B. verpflichtet, seinem Vermieter zu offenbaren, dass er
wegen Geistesschwiche entmiindigt ist (BVerfG WuM 91, 463). Er muss
grundsatzlich auch nicht den Vermieter vor Vertragsabschluss ungefragt
tiber seine Einkommensverhéltnisse und iiber seine Vermogenslage auf-
kldren; anders, wenn klar ist, dass die Miete nur mit Hilfe des Sozialamts
aufgebracht werden kann (LG Gieen NZM 2002, 944; AG Frankfurt
WuM 89, 620) oder iiber das Vermogen des Mieters das Insolvenzverfah-
ren erdffnet worden ist (LG Bonn WuM 2006, 24). Wird er aber vom
Vermieter befragt, darf er ihm hieriiber keine falschen Auskiinfte ertei-
len (LG Miinchen WuM 87, 379; AG Bonn WuM 92, 597). Auch die Fragen,
ob eine Einkommenspfindung vorliegt (OLG Koblenz WuM 2008, 471)
oder noch Mietschulden aus dem vorherigen Mietverhiltnis bestehen
(LG Itzehoe WuM 2008, 281), miissen wahrheitsgemidl3 beantwortet wer-
den. Gibt er z. B. als Arbeitsloser einfach seinen letzten Arbeitsplatz an,
darf der Vermieter, wenn er dies vor der Wohnungsiibergabe erfiahrt, die
Wohnung an einen anderen vermieten (LG K6ln WuM 84, 297).
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Ist der Mieter jedoch in die Wohnung eingezogen und zahlt er seine
Miete vertragsgemdB, darf der Vermieter wegen dieser falschen Aus-
kunft nicht kiindigen (LG Wiesbaden WuM 2004, 399; LG Wuppertal
WuM 99, 39; LG Essen WuM 84, 299; a. A. LG Miinchen I ZMR 2010, 367).
Die Mieter miissen auch auf die Frage, ob sie verheiratet sind, wahr-
heitsgemaB antworten (LG Landau WuM 86, 133; LG Hannover WuM 83,
142). Andere Fragen jedoch, die mit dem Mietvertrag nichts zu tun
haben, kann der Mieter falsch beantworten.

Beispiel: Die Frage nach der Mitgliedschaft im Mieterverein, nach der
Aufenthaltsberechtigung (AG Wiesbaden WuM 92, 597), nach einem
Ermittlungsverfahren (AG Hamburg WuM 92, 598) oder nach einer Vor-
strafe (AG Rendsburg WuM 90, 507). Hat der Mieter die Wohnung dann
erhalten und erfihrt der Vermieter spater von der unrichtigen Antwort,
kann er den Mietvertrag deshalb grundsitzlich nicht kiindigen.

Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

Einige Vermieter machen den Abschluss eines Mietvertrages davon
abhingig, dass zuvor eine Bescheinigung des letzten Vermieters vorge-
legt wird, aus der sich ergibt, dass keine offenen Mietforderungen beste-
hen. Dies ist schon allein deswegen problematisch, weil Mieter gar kei-
nen Anspruch darauf haben, dass ihr bisheriger Vermieter eine solche
Bescheinigung ausstellt (BGH WuM 2009, 647).

Selbstbeseitigungsrecht ) MANGEL DER WOHNUNG

Selbststindiges Beweisverfahren

Das selbststandige Beweisverfahren (friither: Beweissicherungsverfah-
ren) ist die vorsorgliche Beweisaufnahme iiber umstrittene Tatsachen.
Es kann mit Zustimmung des Gegners eingeleitet werden, z. B. weil
man sich iiber einen bestimmten strittigen Punkt verstandigen mochte,
dazu aber auf das Ergebnis eines Sachverstdndigengutachtens ange-
wiesen ist. Das kann z. B. der Fall sein, wenn Feuchtigkeit in der Woh-
nung des Mieters auftritt und zwischen Mieter und Vermieter strittig ist,
ob die Feuchtigkeit vom Mieter oder vom Vermieter zu vertreten ist (LG
Berlin WuM 2012, 286) =» FEUCHTIGKEIT IN DER MIETWOHNUNG.
Wird im Beweisverfahren der Mangel bestitigt, muss derjenige die
Kosten tragen, der fiir den Mangel verantwortlich ist (LG Saarbrii-
cken - 10 S 29/11; AG Liidenscheid RuS 97, 25; a. A. AG Wedding GE 83,
173).
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Ein Beweisverfahren kann aber auch gegen den Willen des Gegners
eingeleitet werden, wenn zu befiirchten ist, dass das Beweismittel z. B.
verloren geht. Das konnte der Fall sein, wenn der Vermieter Moderni-
sierungsarbeiten durchfiihren, aber der Mieter am alten Zustand der
Wohnung festhalten will (LG Frankfurt/Main WuM 82, 218) oder wenn
der Mieter aus der Wohnung auszieht und der Vermieter unterlassene
> SCHONHEITSREPARATUREN behauptet. In diesem Verfahren ist
auch eine Streitverkiindung zulédssig (BGH NJW 97, 859; OLG Stuttgart
WuM 2011, 640).

In dem Beweisverfahren konnen folgende Beweismittel angewendet
werden:

Einnahme des Augenscheins, Vernehmung von Zeugen und Sachver-
stiindigen, schriftliche Begutachtung.

Das Gesuch um Einleitung eines Beweisverfahrens ist an das Amtsge-
richt zu stellen, wenn noch kein Rechtsstreit anhingig ist. Das Gesuch
muss folgende Punkte enthalten:

1. Bezeichnung des Gegners,

2. Bezeichnung der Tatsachen, iiber welche die Beweisaufnahme erfol-
gen soll,

3. die Bezeichnung der Beweismittel unter Benennung der zu verneh-
menden Zeugen und Sachverstindigen,

4. die Darlegung des Grundes, der die Besorgnis rechtfertigt, dass das
Beweismittel verloren oder seine Benutzung erschwert werde. Dieser
Grund ist glaubhaft zu machen.

Ein Beweisverfahren zur Feststellung von Mingeln des Mietobjektes ist
unzulédssig, wenn ein Kosten sparenderes Vorgehen moglich ist (LG Han-
nover WuM 80, 221).

Fiir die Einleitung eines Beweisverfahrens sollte zuvor unbedingt der
Rat des v MIETERVEREINS in Anspruch genommen werden. Fiir das
Verfahren kann auch 22 PROZESSKOSTENHILFE bewilligt werden (LG
Augsburg WuM 96, 233).

Achtung: Die Einleitung des Beweisverfahrens hemmt die 20 VERJAH-
RUNG. Das hei}t, die Zeit, in der das Beweisverfahren durchgefiihrt
wird, wird auf die Verjahrungsfrist nicht angerechnet. Die Verjéhrungs-
frist lduft erst dann weiter, wenn das Verfahren beendet ist; frithestens
also dann - soweit ein Gutachter eingeschaltet ist —, wenn das schriftli-
che Gutachten des Sachverstindigen vorliegt.
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Solarenergie .» ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Nutzung von solar erzeugter Wirmeenergie nimmt rasant zu, tiber-
wiegend fiir Eigenheime. Zunehmend wird die Sonnenenergie aber
auch von Wohnungsbaugesellschaften als Mittel zur Betriebskostensen-
kung, insbesondere im Warmwasser-Bereich, entdeckt.

Eine solare Kollektoranlage ist dann besonders wirtschaftlich, wenn
ihre Ertrége das ganze Jahr iiber genutzt werden konnen. Wegen der
langen Winter in unseren Breitengraden sind Kollektorsysteme zur
Warmwasserbereitung prinzipiell sinnvoller als Anlagen zur Heizungs-
unterstiitzung. Fiir Letztere kann nadmlich nur die Sonneneinstrahlung
in der Heizperiode, also bei niedrigem Sonnenstand, verwertet werden.
Auch Kombianlagen sind nicht immer sinnvoll, da sie fiir die Wasserbe-
reitung hiufig iiberdimensioniert sind.

In Deutschland werden meist nur geringe solare Deckungsraten erzielt.
Trotz heutiger hoher Brennstoffpreise kann eine solartechnische Anlage
- ohne finanzielle Forderung - meist keine finanzielle Rendite abwerfen.
Dazu kommt, dass im Winter regelmiBig ein zusitzlicher Wiarmeer-
zeuger (Ol- oder Gasheizung) eingesetzt werden muss.

Fiir die Wiarme, die die Solaranlage beisteuert, darf der Vermieter keine
Kosten berechnen, wenn er die Anlage selbst betreibt. Es ist nicht zulis-
sig, den Mietern etwas dafiir zu berechnen, dass Kosten fiir 01 oder
Erdgas eingespart werden > HEIZKOSTEN.

Gibt es im Gebidude keine Zentralheizung, sondern nur eine zentrale
Warmwasserversorgung, zu der die Solaranlage einen Beitrag leistet, ist
die Kostenumlage unkompliziert. Der Vermieter berechnet wie gewohnt
die nachgewiesenen Brennstoffkosten. Der Beitrag der Solarenergie
bleibt unberiicksichtigt. Kompliziert wird es bei sog. verbundenen Anla-
gen, die das Haus gleichzeitig mit Warmwasser und Heizwirme versor-
gen. Der Anteil der Solarenergie an der Wirmeerzeugung muss in Abzug
gebracht werden. Am einfachsten lésst sich der Solarbeitrag durch den
Einsatz von separaten Warmezihlern bestimmen. Sind solche Messge-
rite nicht installiert, gibt es andere Moéglichkeiten, den Solaranteil zu
bestimmen. Hierzu wird der Verein Deutscher Ingenieure eine Richtlinie
erlassen (VDI-Richtlinie 2077, Blatt 3.2).

Allerdings ist der Einbau von Sonnenkollektoren zur Erzeugung von
Wirme eine MaBnahme zur Energieeinsparung mithilfe 20 ERNEUER-
BARER ENERGIEN und kann zu einer Mieterhthung wegen > MODER-
NISIERUNG fiihren.
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Sozialhilfe

Jeder soll die Moglichkeit haben, ein menschenwiirdiges Leben zu fiih-
ren.Wer dies nicht aus eigenen Kriaften und Mitteln schafft, hat Anspruch
auf 6ffentliche Unterstiitzung. Diese gibt es als Sozialhilfe (SGB XII) oder
als Arbeitslosengeld II (SGB II).

Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB XII), welche die Kosten fiir Unter-
kunft und Heizung einschlie3t, ist den Personen zu gewidhren, die ihren
notwendigen Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend aus eigenen
Kréiften und Mitteln (ihrem Einkommen und Vermigen) beschaffen kon-
nen. Da Sozialhilfe eine nachrangige Hilfe ist, haben Leistungsberech-
tigte nach SGB II (Arbeitslosengeld II) keinen Sozialhilfeanspruch.

Personen, die das 65. Lebensjahr vollendet haben oder das 18. Lebens-
jahr vollendet haben und dauerhaft voll erwerbsgemindert sind, erhal-
ten Sozialhilfe nach den besonderen Regeln der »Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung«. Das bedeutet, dass bei diesen Perso-
nen Unterhaltsanspriiche gegeniiber ihren Kindern und Eltern unbe-
riicksichtigt bleiben, sofern deren Gesamteinkommen unter 100000
Euro liegt.

Arbeitslosengeld II (SGB II), welches Leistungen zur Sicherung des
Lebensunterhalts einschlieBlich der Kosten fiir Unterkunft und Heizung
erfasst, wird Personen gewéhrt, die zwischen 16 und 65 Jahre alt,
erwerbsfihig und hilfebediirftig sind. Kosten fiir Unterkunft und Hei-
zung werden in Hohe der angemessenen tatsdchlichen Aufwendungen
erbracht. Personen unter 25 Jahren erhalten allerdings im Falle eines
Umzugs Leistungen fiir Unterkunft und Heizung nur, wenn der kommu-
nale Triger dies vor Abschluss des Mietvertrages zugesichert hat.

Bei der Abwicklung gibt es unterschiedliche Handhabungen der Kom-
munen. Daher sollten unbedingt alle MaBBnahmen, die die Wohnung
betreffen, mit der Agentur fiir Arbeit bzw. mit der zustindigen Arbeits-
gemeinschaft abgestimmt werden. Sind die Wohnkosten nicht angemes-
sen, kann u.U. ein Wohnungswechsel verlangt werden, allerdings nicht
in eine andere Gemeinde (BSG - B 7b AS 10/06 R).

Angemessene Wohnkosten

Das SGB Il schreibt vor, dass die Kosten fiir Unterkunft und Heizung nur
in angemessenem Umfang iibernommen werden. Die Stddte konnen
erméchtigt werden, die Angemessenheit durch Satzung zu bestimmen.
Unter Umstinden ist es auch maglich, fiir Unterkunft und Heizung
monatliche Pauschalen festzulegen. Ansonsten gilt:
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Welche Kosten als angemessen anzusehen sind, wird nach der sog. Pro-
dukttheorie ermittelt. Entscheidend ist dabei nicht die Einzelbetrach-
tung von GroBe, Ausstattung und Lage der Wohnung, sondern es ist zu
fragen, ob die Gesamtbelastung als angemessen angesehen werden
kann (BSG FamRZ 2007, 729). So kann z.B. eine zu groBe Wohnfliche
durch einen niedrigeren gqm-Preis kompensiert werden. Ein Riickgriff
auf Mietspiegeldaten hat Vorrang vor Zahlen aus dem Wohngeldgesetz
(BGH WuM 2009, 540).

Die Priiffung der Angemessenheit ist in einem mehrstufigen Verfahren

durchzufiihren (BSG - B 14 AS 73/08 R).

1. Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgriéBe und des
Wohnungsstandards.

2. Bestimmung des rdumlichen VergleichsmaBstabs (Lagenbeurtei-
lung).

3. Ermittlung der fiir den Hilfebediirftigen zu zahlende Miete nach abs-
trakten Gesichtspunkten.

4. Konnte der Hilfebediirftige nach den konkreten Verhéltnissen eine
solche Wohnung auch anmieten oder musste er zur Sicherung seiner
Unterkunft auf eine teurere Wohnung ausweichen?

Sind in der Miete die Stromkosten enthalten, diirfen die Leistungen fiir
die Unterkunft nicht um einen entsprechenden Betrag gesenkt werden
(BSG-B 14 AS 151/10 R).

Will ein Sozialhilfeempfanger umziehen, muss er sich vor Abschluss des
neuen Mietvertrages mit dem Sozialamt in Verbindung setzen, damit die
neuen Wohnkosten auf ihre Angemessenheit iiberpriift werden konnen
(§ 29 SGB XII). So kann ein Umzug z.B. erforderlich sein, damit zwei
Kinder eigene Zimmer bekommen konnen (L.SG Niedersachsen-Bremen
NZM 2008, 374). Wer eine Wohnung bezieht, die aus sozialhilferechtli-
cher Sicht zu teuer ist, kann die Ubernahme der tatsichlichen Kosten
nur beanspruchen, wenn und solange fiir ihn keine bedarfsgerechte,
kostengiinstigere Unterkunftsmoglichkeit verfiigbar ist (BVerwG NJW
96, 3427). Neben angemessenen Kosten fiir Unterkunft und Heizung
kénnen auch Wohnungsbeschaffungskosten, Umzugskosten und Miet-
kautionen (LSG Berlin-Brandenburg ZMR 2008, 306; OVG Liineburg
NJW 2000, 1355) gewiihrt werden; auch die Ubernahme von Genossen-
schaftsanteilen kann dazu gehoren (SG Reutlingen NJW-RR 2007, 445).
Wohnungsbeschaffungskosten miissen aber durch die Behiorde zuge-
sagt werden, bevor der Mieter die vertragliche Verpflichtung eingeht.
Wenn bei einem Umzug in eine kostengiinstigere Wohnung doppelte
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Mietkosten entstehen, konnen auch diese Kosten vom Sozialhilfetriager
zu ibernehmen sein (VGH Mannheim NJW 99, 3068).

Auch die Kosten von Schonheitsreparaturen gehoren zu den Wohn-
kosten (BSG NZM 2009, 249). Das Sozialamt muss diese Kosten
jedoch nicht tibernehmen, wenn die Arbeiten vor der Entscheidung
liber einen entsprechenden Antrag bercits erledigt worden sind
(BVerwG NJW 92, 3184). Die laufende Miete kann das Sozialamt unter
bestimmten Voraussetzungen auch direkt an den Vermieter zahlen
(a.A. zum alten Recht BVerwG NJW 94, 2968). Umfasst die Sozialhilfe-
leistung auch die monatlichen Vorauszahlungen fiir Nebenkosten, muss
auch eine Nachzahlung aufgrund der Jahresabrechnung durch Sozial-
hilfe abgedeckt werden (OVG Miinster WuM 87, 429). Ein Abrechnungs-
guthaben steht dem Sozialhilfeempfinger zu. Es ist allerdings als Ein-
kommen im Monat des Zuflusses zu behandeln (OVG Miinster NZM
2003, 565).

Anspruch auf Wohngeld haben Empfanger von Sozialhilfe oder Arbeits-
losengeld Il nicht mehr, da die angemessenen Wohnkosten ja vollstindig
iibernommen werden.

Tipp: Kommt ein Mieter in eine finanzielle Notlage, sodass die Gefahr
besteht, dass er seine Wohnung verliert, sollte er sich auf jeden Fall an
das Sozialamt wenden > FRISTLOSE KUNDIGUNG.

Sozialklausel - KUNDIGUNGSSCHUTZ, 2> WERKWOHNUNG

Sozialmieten 1) FORDERZUSAGE

Fir Sozialwohnungen gilt der Grundsatz der frei vereinbarten Miete
nicht. Fiir sie kann hochstens die sogenannte Kostenmiete verlangt wer-
den (§ 8 WoBindG). Daran hat sich auch durch das am 1. Januar 2002
in Kraft getretene Wohnraumforderungsgesetz nichts geindert. Der bis
dahin geférderte Wohnungshestand wird weiter nach altem Recht beur-
teilt. Das bedeutet: Fiir alle Sozialwohnungen ist die Kostenmiete so
lange die Hochstmiete, bis der Bauherr die iffentlichen Baudarlehen
planméBig zuriickgezahlt hat 7> OFFENTLICHE MITTEL.

Nach Wegfall der Preisbindung ist die zuletzt geschuldete Kostenmiete
(einschlieBlich evtl. Zuschlédge, z.B. wegen Untervermietung, gewerbli-
cher Nutzung oder Freistellung von Bindungen) weiter zu zahlen (BGH
WuM 2010, 490).

Auch die am 1. Januar 2004 in Kraft getretenen neuen Vorschriften zur
Berechnung der 2> WOHNFLACHE wirken sich nicht unmittelbar aus;
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eine Wohnflachenberechnung, die nach den alten Regeln (§§ 42-44
II. BV) vorgenommen wurde, bleibt weiter maBgeblich.

Bei freifinanzierten Wohnungen der ehemals gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen richten sich 2> MIETERHOHUNGEN nach der orts-
iblichen Vergleichsmiete; die vertraglich vereinbarte Kostenmiete hat
keine Bedeutung mehr (BGH WuM 2006, 520).

Zusammensetzung der Kostenmiete

Kostenmiete ist die Miete, die zur Deckung der laufenden Aufwendun-
gen erforderlich ist (§ 8 Abs. 1 WoBindG). Zu den laufenden Aufwen-
dungen gehoren Kosten fiir Fremd- und Eigenkapital sowie die
Bewirtschaftungskosten (Abschreibung, Verwaltungskosten, Betriebs-
kosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis). Neben der
Einzelmiete darfl der Vermieter noch bestimmte Zuschlige (z.B. fiir
eine Einzelmodernisierung oder fiir die Untervermietung) und Vergii-
tungen (z. B. fiir eine Garage) fordern, nicht aber eine Gebiihr fiir die
Sat-Schiissel (AG Gelsenkirchen WuM 2004, 234). Fiir die Ermittlung
der Kostenmiete ist eine Wirtschaftlichkeitsherechnung aufzustellen. In
der Wirtschaftlichkeitsberechnung kionnen fiir Verwaltung, Instand-
haltung und Schonheitsreparaturen feste Pauschbetrige angesetzt
werden.

Die erste Wirtschaftlichkeitsberechnung muss von der Bewilligungs-
stelle gepriift werden. Diese genehmigt dann eine bestimmte Durch-
schnittsmiete, aufgrund derer der Vermieter dann die Einzelmiete
berechnet. MaBgeblich ist dabei der unterschiedliche Wohnwert der
einzelnen Wohnungen, insbesondere GriBe, Lage und Ausstattung.
Andert sich der Wohnwert einzelner Wohnungen, kann eine Neube-
rechnung der Einzelmiete erforderlich werden (LG Hamburg WuM 87,
442). Ob die Durchschnittsmiete zu Recht genehmigt worden ist,
kann der Mieter nur vor dem Zivilgericht iiberpriifen lassen (BVerwG
WuM 86, 179; OLG Hamburg RE WuM 91, 152; siehe auch BGH WuM
87, 185; a. A. bei erstmaliger Genehmigung OLG Hamm RE WuM 93,
591).

Uberpriifung der Kostenmiete

Der Mieter kann iiber die Zusammensetzung der Kostenmiete Auskunft
verlangen (§ 8 Abs.4 WoBindG). Der Anspruch besteht auch gegeniiber
einem spéteren Kdaufer der Wohnung (.G Berlin WuM 92, 430). Dieses
Recht ist an keine weiteren Voraussetzungen gekniipft (BGH RE WuM
84, 70; LG Hamburg WuM 85, 183). Auch der Datenschutz steht dem
Anspruch des Mieters auf Ubersendung der notwendigen Unterlagen
nicht entgegen (AG Dortmund WuM 86, 378). Bei unzureichender Aus-
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kunft kann der Mieter die zustdndige Stelle des Landes um Auskunft
iiber die zuldssige Hihe der Miete bitten und die Miete bis dahin zuriick-
behalten (LG Braunschweig ZMR 84, 243).

Stellt sich heraus, dass der Mieter von Anfang an mehr als die Kosten-
miete gezahlt hat, kann er den iiberschieBenden Betrag innerhalb von
4 Jahren ab der jeweiligen Leistung, spiitestens aber 1 Jahr nach Aus-
zug, zuriickverlangen (AG Hannover WuM 81, 276). Diese Verjadhrungs-
frist gilt auch dann, wenn der Mieter deshalb zu viel gezahlt hat, weil
der Vermieter eine Zinssenkung pflichtwidrig nicht an den Mieter wei-
tergegeben hat (LG Duisburg WuM 87, 420). Hat der Vermieter die
hihere Miete aber in betriigerischer Weise erlangt, kann er sich nicht
aul Verjahrung berufen (LG Berlin GE 87, 1265).

Beruht die iiberhiohte Forderung des Vermieters auf einer Mieterhohung,
verjiahrt der Riickzahlungsanspruch des Mieters nach 3 Jahren, diesmal
gerechnet ab dem Ende des Jahres, in dem die jeweilige Zahlung erfolgte
und der Mieter die Unwirksamkeit der Mieterhéhung kannte Z> VERJAH-
RUNG (OLG Hamm RE WuM 97, 543).

Das Riickforderungsrecht besteht auch dann, wenn der Vermieter eine
der Hohe nach berechtigte Mieterhohung verlangt, dabei aber die gesetz-
lichen Voraussetzungen nicht beriicksichtigt hat (OLG Karlsruhe RE
WuM 86, 166). Nur wenn der Mietvertrag eine Gleitklausel enthélt, scha-
den dem Vermieter formale Midngel nicht (BGH WuM 81, 276).

Wichtig: Das Riickforderungsrecht hingt nicht davon ab, ob der Mieter
wohnberechtigt war (OLG Hamm RE WuM 88, 203).

Erhohung der Kostenmiete

Die Kostenmiete erhoht sich, wenn sich die laufenden Aufwendungen
des Vermieters ohne sein Verschulden erhiohen. Steigen die Kosten, weil
dem Vermieter eine Verzogerung beim Bau anzulasten ist, muss die
Kostenmiete entsprechend gesenkt werden (LG Dortmund WuM 99,
576). Enthilt der Mietvertrag eine unwirksame Schonheitsreparatur-
klausel, darf der Vermieter die Kostenmiete einseitig um den entspre-
chenden Zuschlag erhohen (BGH WuM 2010, 296).

Wichtig: Die vorzeitige Riickzahlung der offentlichen Mittel darf nicht
mehr zur Erhohung der Kostenmiete fiihren.

Fiir laufende Aufwendungen, die in der urspriinglich genehmigten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht enthalten waren, kann eine Mieterho-
hung erst nach Ablauf von 6 Jahren seit Bezugsfertigkeit des Gebdudes
fiir die Zukunft gefordert werden (KG Berlin RE WuM 83, 81).
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Eine Mieterhohung ist dann ausgeschlossen, wenn der Vermieter die
Wohnung von vornherein billiger als zur Kostenmiete vermietet hat, um
tiberhaupt einen Mieter zu finden (LG Hannover WuM 96, 556).

Achtung: Stiitzt der Vermieter seine Mieterh6hung auf héhere Zinsen
fiir die 6ffentlichen Baudarlehen, ist Folgendes zu beachten:

Offentliche Baudarlehen, die vor dem 1. Januar 1960 bewilligt wurden,
konnen mit einem Zinssatz bis hochstens 8% jidhrlich verzinst werden.
Offentliche Mittel, die nach dem 31. Dezember 1959, jedoch vor dem
1. Januar 1970 als offentliche Baudarlehen bewilligt worden sind, kon-
nen bis hochstens 6% verzinst werden.

Voraussetzung fiir die Zinserhohung ist, dass die jeweilige Landes-
regierung diese durch Rechtsverordnung vorschreibt. Ist dies gesche-
hen, werden die 6ffentlichen Mittel auch dann hoher verzinst, wenn im
Darlehensvertrag zwischen Eigentiimer und Behorde eine Héherverzin-
sung ausdriicklich ausgeschlossen ist (BVerfG WuM 86, 300).

Die einzelnen Bundeslinder legen Miethichstbetrige fest, die auch
nach der Zinserhohung nicht tiberschritten werden diirfen. Zusatzlich
wird die Erhohung durch einen Kappungsbetrag begrenzt. Diesen
Betrag muss der Vermieter auch dann beachten, wenn er eine Zinser-
miBigung nicht beantragt hat (AG Miinchen WuM 85, 188).

Der Vermieter kann die hohere Kostenmiete nur schriftlich fordern. Wer-
den die Mieterhohungserkliarungen automatisch (z. B. durch Datenver-
arbeitung) angefertigt, bedarf es nicht mehr der eigenhindigen Unter-
schrift des Vermieters (§ 10 WoBindG), wohl aber, wenn der Vermieter
eine Vervielfiltigungsmaschine benutzt (OLG Schleswig RE WuM 83,
338). Bei automatischen Erklirungen geniigt es, den Vermieternamen
anzugeben. Das kann auch eine juristische Person sein (GmbH, AG), die
handelnde natiirliche Person muss nicht genannt werden (BGH WuM
2010, 502).

Der Erhéhungserklarung miissen nach § 10 WoBindG die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung und eine Berechnung und Erlduterung beigefiigt
werden (BVerfG WuM 98, 463; BGH WuM 2004, 25). Einzelheiten:

B Die Wirtschaftlichkeitsherechnung oder ein Auszug daraus; es
geniigt aber auch eine Zusatzberechnung zur letzten Wirtschaftlich-
keitsberechnung. Weist der Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsherech-
nung einen wesentlichen Mangel auf, ist die Mieterhohungserkldrung
unwirksam (L.G Stuttgart WuM 84, 157; LG Bremen WuM 81, 135). Feh-
len Angaben zu den Gesamtkosten der Wirtschaftseinheit (einschl. der
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Kosten, die auf nicht zu Wohnzwecken genutzte Flichen entfallen), liegt
kein wesentlicher Mangel vor (BGH WuM 2011, 371).

Achtung: Wird die Mieterhohung auf eine hohere Verzinsung offentli-
cher Baudarlehen gestiitzt, braucht der Vermieter keine Wirtschaftlich-
keitsberechnung vorzulegen. Er muss die Erhéhung aber berechnen
und erldutern (LG Hanau WuM 87, 425) und auf Verlangen des Mieters
diesem Einsicht in die Mitteilung der darlehensverwaltenden Stelle iiber
die Zinserhhung gewihren.

Wird fiir die hohere Verzinsung der Anfangsbetrag des Darlehens
zugrunde gelegt, die teilweise Tilgung also nicht beriicksichtigt, darf der
Vermieter trotzdem die gesamte Erhohung an den Mieter weitergeben
(OLG Hamm RE WuM 85, 178; OLG Frankfurt RE WuM 83, 83).

Bedarf es zur Mieterhohung der Genehmigung der Bewilligungsstelle,
geniigt es, wenn eine Abschrift der Genehmigung der Mieterhohungser-
klirung beigefiigt ist.

B Eine Berechnung und Erliduterung der Mieterhhung sind auch notig
(LG Berlin ZMR 98, 284; LG Miinster WuM 88, 214; .G Itzehoe WuM 86,
184; .G Hildesheim WuM 85, 184; L.G Stuttgart WuM 84, 157;LG Mon-
chengladbach WuM 81, 137; LG Kiel WuM 80, 272). Dazu gehéren auch
die Erliuterung des Mietausfallwagnisses und die Angabe der gesetz-
lichen Grundlagen der Mieterhohung (LG Itzehoe ZMR 2003, 494); bei
energetischen MaBnahmen sind auch dazu ndhere Informationen erfor-
derlich (LG Kéln WuM 2011, 566). Der Priifbericht der 6ffentlichen For-
derstelle kann die notwendige Berechnung und Erlduterung nicht erset-
zen (L.G Berlin GE 97, 1469).

Ohne Erlduterung ist die Mieterhéhung unwirksam, selbst wenn dies
spater nachgeholt wird (LG Berlin WuM 85, 391). Anders ist es nur, wenn
der Mictvertrag eine sog. Gleitklausel (»die jeweils gesetzlich zuldssige
Miete«) enthdlt; dann macht eine fehlende Erlduterung die Mieterho-
hung nicht unwirksam, sondern nur nicht durchsetzbar. Holt der Ver-
mieter die Erlduterung nach, muss der Mieter die Erhéhung auch fiir
die Vergangenheit nachzahlen (BGH WuM 2004, 25).

Achtung: An einer wirksamen Gleitklausel fehlt es, wenn »alle allge-
mein oder im konkreten Fall eintretenden Mieterhéhungen vom Zeit-
punkt des Eintritts ab vereinbart« sind (BGH WuM 2004, 285). Hier ist
nicht erkennbar, dass die jeweilige Kostenmiete gemeint ist. An einer
wirksamen Gleitklausel fehlt es auch, wenn der Vermieter »befugt ist, die
Kostenmiete riickwirkend zu verlangen«; denn dann éndert die Klausel
selbst die Miete noch nicht (BGH WuM 2009, 354). Ist die »jeweils

524



Sozialmieten

gesetzlich zulédssige Miete« vereinbart und zusitzlich auch die »Erho-
hung und Neueinfiihrung von Nebenkosten« vorgesehen, ist (nur) dieser
letzte Teil der Gleitklausel unwirksam (BGH WuM 2004, 288).

Ist aber bereits im Mietvertrag festgelegt, wie sich die Miete nach Ver-
ringerung der oOffentlichen Forderung erhoht, ist eine umfassende
Erlauterung nicht notwendig (L.G Berlin GE 88, 945).

Fiir die Wirksamkeit der Mieterhohung ist es nicht erforderlich, dass der
Vermieter alle Unterlagen mitschickt, die den Mieter in die Lage verset-
zen, die Miete bis zur urspriinglich von einer Verwaltungsbhehirde
genehmigten Wirtschaftlichkeitsberechnung zuriickzuverfolgen (BGH
RE WuM 84, 70).

Fiir eine ordnungsgeméBe Mieterhohungserkldarung reicht es aus, wenn
der Vermieter nur die Kosten aufschliisselt, die sich erhoht haben, und
im Ubrigen nur Endbetriige angibt (OLG Hamm RE WuM 84, 148).

Unabhingig davon hat der Mieter jedoch das Recht, sich umfassend zu
informieren. Er muss dann nur von sich aus den Vermieter auffordern,
ihm Auskunft iiber die Ermittlung und Zusammensetzung der zuléssi-
gen Miete zu geben. Dabei kann er sich auch Kopien der einzelnen Kos-
tenbelege zusenden lassen (BGH RE WuM 84, 70; LG Hamburg WuM 85,
183).

Die nachtrédgliche Vorlage des Originals oder einer Ablichtung der
Genehmigung der Bewilligungsbehorde zur Mieterhohung kann den
urspriinglichen Formmangel der Mieterhohungserklarung nicht heilen
(LG Bremen WuM 80, 79;: AG Aachen WuM 80, 236).

Grundsitzlich sind nunmehr alle Mieterh6hungen ohne Genehmigung
der Bewilligungsstelle zulissig. Das gilt nicht, wenn nach der Umwand-
lung von offentlich geférderten Wohnungen die Durchschnittsmiete neu
berechnet wird; hier ist seit dem 1. Januar 2002 die Genehmigung der
neuen Durchschnittsmiete durch die Bewilligungsstelle gesetzlich vor-
geschrieben.

Ausnahme: Mieterhohungen bis zur Anerkennung der Schlussabrech-
nung, spétestens jedoch bis zu zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit,
bediirfen der Genehmigung der Bewilligungsstelle. Gleiches gilt bei
Modernisierungsvorhaben (VG Berlin GE 2012, 137) L» MODERNISIE-
RUNG.

Filligkeit einer hoheren Kostenmiete
Die Erkldrung muss am 15. eines Monats beim Mieter eingegangen sein,
um fiir den 1. des folgenden Monats wirksam zu werden.
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Ist im Mietvertrag eine sog. Gleitklausel vereinbart, nach der der Ver-
mieter eine erhohte Kostenmiete von dem Tage an verlangen darf, an
dem die Mieterhohung zuléssig ist, muss der Mieter die erhiohte Miete
auch riickwirkend vom Tage ihrer Zuldssigkeit an zahlen (BGH WuM
2004, 25), hochstens jedoch noch fir das jeweils vorangegangene
Kalenderjahr. Eine Gleitklausel, die sich nur auf Nebenkosten bezieht,
geniigt jedoch nicht (LG Berlin ZMR 98, 284). Soll die Miete aufgrund
von ModernisierungsmaBnahmen nachtréglich erh6ht werden, geniigt
die Gleitklausel nur dann, wenn sie sich auch ausdriicklich auf Moder-
nisierungsmafBnahmen bezieht (LG Berlin GE 2000, 812).

Ausnahmsweise darf der Vermieter auch fiir einen weiter zuriickliegen-
den Zeitraum die erhéhte Miete nachfordern, wenn er die Erhéhung
vorher unverschuldet nicht geltend machen konnte und er die Forde-
rung innerhalb von 3 Monaten nach Wegfall des Hinderungsgrundes
geltend macht.

Von der Gleitklausel ist die vorldufige Miete zu unterscheiden. Wird im
Mietvertrag vereinbart, dass bis zur endgiiltigen Berechnung der Miete
nur der vorldufig genehmigte Mietzins zu zahlen ist, ist der Unter-
schiedsbetrag nach der endgiiltigen Genehmigung der Durchschnitts-
miete fiir die Vergangenheit nachzuzahlen, grundsitzlich (zur Aus-
nahme s. 0.) aber nur bis zum Beginn des vorangegangenen Kalender-
jahres (§ 4 Abs. 8 NMV; BGH WuM 81, 141; WuM 78, 157).

Nur wenn eine vorldufige Durchschnittsmiete vereinbart ist, die noch
nicht genehmigt ist (z. B. bei steuerbegiinstigten Wohnungen), kann im
Vertrag festgelegt werden, dass die hohere Miete auf jeden Fall fiir die
gesamte Mietdauer nachzuzahlen ist (BGH WuM 81, 140).

Ausnahme: Mieterhohungen aufgrund hoherer Verzinsung der 6ffentli-
chen Baudarlehen diirfen auch bei einer vertraglich vereinbarten Gleit-
klausel nicht fiir die zuriickliegende Zeit gefordert werden (§ 18f. Abs. 2
WoBindG). Das Gleiche gilt, wenn die Miete steigt, weil sich die Aufwen-
dungsbeihilfen verringern (LG Berlin WuM 88, 218).

Wichtig: Vermindern sich die laufenden Aufwendungen, hat der Mieter
Anspruch auf eine Herabsetzung der Miete. 20 ZINSSENKUNG

Umlage von Betricbskosten

Seit Januar 1986 diirfen in der Kostenmiete keine Betriebskosten mehr
enthalten sein; der Vermieter hat jedoch die Moglichkeit einer separaten
Umlage. Voraussetzung ist eine entsprechende vertragliche Regelung.
Dazu geniigt es, wenn der Mietvertrag auf die Betriebskostenverord-
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nung (in alten Vertrdgen auf Anlage 3 zu § 27 II. BV) Bezug nimmt und
die dafiir geforderte Vorauszahlung nennt. Eine Aufteilung der Voraus-
zahlung auf die einzelnen Kostenarten ist nicht erforderlich (BGH WuM
2010, 153). Hinzu kommt noch das Umlageausfallwagnis in Héhe von
2 Prozent der Betriebskosten I MIETAUSFALLWAGNIS.

Zahlt der Mieter noch eine (Teil-)Inklusivmiete, kann der Vermieter
durch eine einseitige Erklarung erreichen, dass die Betriebskosten fiir
die Zukunft separat abgerechnet werden. Diese Erklarung kann auch
eine formal korrekte Abrechnung sein (BGH WuM 2010, 364). Natiirlich
miissen im Gegenzug die bisher in der Miete enthaltenen Betriebskosten
herausgerechnet werden.

Der Vermieter muss iiber 1> BETRIEBSKOSTEN innerhalb von 12 Mona-
ten nach Ende des Abrechnungszeitraumes mit dem Mieter abrechnen.

Sind Betriebskosten nicht fiir Wohnraum entstanden, miissen sie nach-
vollziehbar vorweg abgezogen werden (BGH WuM 2004, 666).

Er muss auch das Gebot der Wirtschaftlichkeit beachten. Ein VerstoB
dagegen liegt vor, wenn der Vermieter z. B. die bisher von einem ange-
stellten Hausmeister erledigten Aufgaben auf eine neu gegriindete
Tochterfirma iibertrigt, sodass die Kosten deswegen steigen (AG Niirn-
berg WuM 2003, 449).

Die Abrechnung muss schriftlich erfolgen, also vom Vermieter unter-
schrieben werden. Wird sie mit Hilfe automatischer Einrichtungen
erstellt, geniigt eine maschinelle Unterschrift (BGH WuM 2004, 666).
Nach Ablauf der Frist kann der Mieter eine Abrechnung verlangen und
bis dahin weitere Vorauszahlungen einstellen (BGH WuM 84, 128).

Nach Ablauf der Frist kann der Vermieter keine Nachforderungen gel-
tend machen, wenn die Verspatung nicht unverschuldet ist. Der Vermie-
ter kann sich nicht darauf berufen, dass von ihm beauftragte Abrech-
nungsfirmen die Verspatung zu vertreten hitten; diese Nachlassigkeiten
werden ihm selbst zugerechnet.

Einmalige Leistungen

Mit einer v MIETKAUTION darf der Vermieter bei Sozialwohnungen
nur Schiden an der Wohnung oder unterlassene Schonheitsreparaturen
absichern (LG Aachen WuM 2006, 101; LG Hannover WuM 98, 347). Zum
Schutz vor ausbleibenden Mietzahlungen dient das 7> MIETAUSFALL.-
WAGNIS. Die Kaution muss immer zu Gunsten des Mieters verzinst wer-
den. Anders als bei freifinanzierten Wohnungen war ein Verzinsungs-
ausschluss auch bei Mietvertriagen vor 1983 nicht zulédssig.



Sozialwohnung

Bei Sozialwohnungen diirfen vom Mieter keine Kosten fiir Beschaffung
und Anbringung von Namensschildern, Uberlassung bzw. Ausfertigung
von Wohnungsunterlagen, Zeitungsanzeigen sowie sonstige Werbeauf-
wendungen verlangt werden (AG Hamburg WuM 79, 157).

I EINMALIGE LEISTUNGEN BEI GEFORDERTEM WOHNRAUM

Sonderkiindigungsrecht des Mieters

Bei einer Erhohung der Kostenmiete darf der Mieter spitestens am 3.
Werktag des Monats, von dem an die Miete erhéht werden soll, fiir den
Ablauf des ndchsten Monats kiindigen. Die Mieterhohung tritt dann
nicht ein (§ 11 WoBindG).

Durch den Hinweis im Mietvertrag, dass die Kostenmiete sich erhéhen
konne, wird das Sonderkiindigungsrecht nicht ausgeschlossen (LG Kassel
WuM 83, 348), auch nicht dadurch, dass die jeweils zuldssige Miete ver-
einbart wird (LG Berlin WuM 97, 117; LG Bremen WuM 85, 394). Ergibt
sich jedoch bereits aus dem Mietvertrag durch den Wegfall von Aufwen-
dungsbeihilfen eine kalkulierbare Mieterhohung, entfillt das Sonderkiin-
digungsrecht (LG Liineburg WuM 84, 160). Das Recht ist nicht von der
Wirksamkeit der Mieterhohung abhingig (AG Brakel WuM 83, 349).

Sozialwohnung 7 FORDERZUSAGE, v OFFENTLICHE MITTEL, I SO-
ZIALMIETEN, 0 VEREINBARTE FORDERUNG, Z> WOHNBERECHTI-
GUNG, Z» WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Stadtsanierung

Eine Stadt bzw. Gemeinde kann SanierungsmaBnahmen zur Behebung
stidtebaulicher Missstéinde in einem Stadtgebiet beschlieBen und durch-
fiihren. Hierzu zédhlen z. B. ungesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
Miéngel an Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstitten, ungeniigende
ErschlieBung mit Verkehrsflichen, Griinflichen, Spiel- und Sportflichen,
eine ungesunde Mischung von Wohn- und Arbeitsstitten usw. (§ 136
BauGB). Es besteht auch die Miglichkeit, den Eigentiimer eines unbe-
bauten Grundstiickes zur Bebauung zu verpflichten (BVerwG WuM 90,
591) oder das Grundstiick zur Verwirklichung der Bebauung zu enteig-
nen (BVerwG WuM 90, 597). Die Anordnung von Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgeboten hingt nicht davon ab, dass der Eigentiimer
finanziell entsprechend leistungsfdhig ist. Der Eigentiimer hat u. U. einen
Erstattungsanspruch gegen die Gemeinde (BVerwG WuM 94, 96).

Im Baugesetzbuch ist im Einzelnen geregelt, wie eine Sanierungsmab-
nahme geplant und durchgefiihrt werden muss und wie die betroffenen
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Bewohner zu informieren und zu beteiligen sind. Die Betroffenen sind
verpflichtet, erforderliche Auskiinfte zu erteilen und bestimmte MalBnah-
men, z. B. BaumaBnahmen oder auch AbbruchmaBnahmen, zu dulden.
Mieter kinnen insbesondere durch den Abbruch, Neubau oder die
Modernisierung ihres Mietshauses betroffen werden. Im Folgenden wird
daher auf einige wichtige Vorschriften hingewiesen. Die Gemeinde oder
der Sanierungstriager miissen mit allen Betroffenen die geplanten MaB-
nahmen friihzeitig erértern und sie beraten, § 137 BauGB. Die Bewohner
haben eine Auskunftspflicht nach § 138 BauGB iiber personliche Daten,
z. B. iber Berufs-, Erwerbs- oder Familienverhiltnisse, Wohnbediirfnisse
etc. Die Daten diirfen nur im Rahmen der Sanierung verwendet werden
und sind anschlieBend zu léschen. Nach einer vorbereitenden Untersu-
chung bestimmt die Gemeinde i.d.R. durch Sanierungssatzung das
formlich festgelegte Sanierungsgebiet. Zur Durchfiihrung der Sanierung
konnen Miet- und Pachtverhéltnisse von der Gemeinde aufgehoben wer-
den, fiir den Mieter muss angemessener Ersatzwohnraum zur Verfiigung
stehen, § 182 BauGB (OVG Liineburg NZM 2003, 268). Fiir entstehende
Vermogensnachteile muss die Gemeinde nach § 185 BauGB eine Ent-
schiidigung zahlen. Wenn nitig, kann die Gemeinde auf Antrag des Mie-
ters aber auch das Mietverhiltnis voriibergehend verlingern, § 186
BauGB. AuBerdem kommt ein Héarteausgleich nach § 181 BauGB in
Frage, wenn fiir den betroffenen Mieter eine besondere Hirte entsteht,
fiir die kein sonstiger Ausgleich erfolgt.

Neben der Festlegung eines formlichen Sanierungsgebietes kann eine
Stadt auch eine Erhaltungssatzung fiir bestimmte Stadtgebiete erlassen.
Damit konnen in einem Wohnviertel zur Erhaltung baulicher Anlagen
oder zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevilkerung Auf-
lagen fiir die Eigentiimer und Vermieter gemacht werden. Mit der so-
genannten Milieuschutzsatzung nach § 172 BauGB kann eine nicht
gewiinschte Verdriangung von Mietern aus ihrem angestammten Wohn-
viertel verhindert werden. Darin konnen Regelungen iiber zulissige
Umbauten, ModernisierungsmaBBnahmen und die v UMWANDLUNG
VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN festgelegt werden. Beispiels-
weise kinnen Mietobergrenzen fiir die Modernisierung von Wohnungen
festgelegt werden. Der Vermieter muss sich geplante MaBnahmen vor-
her von der Stadt genehmigen lassen; beispielsweise Modernisierungen
in dlteren Gebduden (AG Frankfurt/M. WuM 2003, 580). Damit konnen
negative Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt, etwa drastisches
Ansteigen des Mietpreisniveaus aufgrund von Luxusmodernisierungen,
verhindert werden. Beim Erlass einer solchen Satzung wird auch die
Offentlichkeit beteiligt.
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Allen Mietern ist anzuraten, sich bei Plinen der Stadt zur Festlegung
von Sanierungsgebieten oder zum Erlass von Erhaltungssatzungen
frithzeitig an der offentlichen Diskussion zu beteiligen und ihre Interes-
sen u. U. gesammelt vom Mieterverein vertreten zu lassen.

Viele Vermieter erhalten Fordermittel aus Programmen zur sozialen
Stadterneuerung; sie miissen daher Beschrinkungen bei Mieterhéhun-
gen und Kiindigungen beachten und ihre Mieter dariiber unterrichten
(AG Lichtenberg WuM 2009, 392).

Bei Mingeln an einzelnen Héusern oder Wohnungen haben Mieter
gegen ihren Vermieter einen Anspruch auf Z0 INSTANDHALTUNG und
Instandsetzung. AuBerdem gibt es bei gesundheitsgefihrdenden Mén-
geln auch Maglichkeiten fiir die Ordnungsbehorde, den Vermieter zur
Instandsetzung zu verpflichten. Die Rechtsgrundlagen hierfiir finden
sich im Polizei- und Ordnungsrecht. Manche Liander haben auch spe-
zielle ) WOHNUNGSGESETZE erlassen.

Staffelmiete 0 INDEXMIETE

Mit der Staffelmiete wird eine Vereinbarung iiber die Hohe des Mietzin-
ses fiir die folgenden Jahre abgeschlossen und die Mietzinssteigerung
von vornherein festgelegt. Dabei muss Folgendes beachtet werden:

1. Zwischen zwei Staffeln muss mindestens 1 Jahr liegen. Wird daher
z.B. eine Staffelmiete im Halbjahresturnus vereinbart, ist die Staffel-
miete unwirksam.

2. Es muss entweder die jeweils zu zahlende Monatsmiete ausdriick-
lich genannt (OLG Braunschweig RE WuM 85, 213) oder aber der
jeweilige Erhohungsbetrag in Euro (friiher in DM) angegeben werden.
Wird aber im Mietvertrag vereinbart, dass die Miete jedes Jahr um 5%
steigt, ist diese Vereinbarung unwirksam. Ebenso reicht die Angabe
eines gestaffelten qm-Preises nicht aus (LG Gorlitz WuM 97, 682). Wer-
den fiir die Staffelmiete anfangs Geldbetrége und spéter Prozentsatze
ausgewiesen, ist die Vereinbarung anfangs wirksam (BGH WuM 2012,
278).

Die Wirksamkeit einer Staffelmiete scheitert nicht daran, dass der Mie-
ter zusitzlich das Recht hat, sich auf eine niedrigere ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zu berufen (BGH WuM 2009, 237).

Zahlt der Mieter auf eine unwirksame Staffelmiete, weil er von der
Wirksamkeit der Vereinbarung ausgeht, kann er die Erhohungsbetrége
zuriickfordern (LG Kiel WuM 2000, 308; LG Berlin GE 99, 1428; GE 95,
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369; L.G Niirnberg-Fiirth WuM 97, 438; LG Diisseldorf DWW 90, 308)
*» GLEITKLAUSEL.

Eine Begrenzung von Staffelmieten auf hiochstens 10 Jahre gibt es seit
dem 1.9. 2001 nicht mehr; Staffelmieten konnen jetzt auch fiir lingere
Zeitrdume vereinbart werden.

Ist eine Staffelmiete vercinbart, sind alle anderen Mieterh6hungen aus-
geschlossen (auBer: 20 BETRIEBSKOSTEN). Allerdings: Die Kappungs-
grenze muss der Vermieter bei den einzelnen Staffeln nicht beachten;
Obergrenze ist nicht die ortsiibliche Vergleichsmiete, sondern die
Z» MIETPREISUBERHOHUNG (LG Berlin MM 95, 354).

Macht der Vermieter — weil die Staffelvereinbarung unwirksam ist - eine
Mieterh6hung im Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete geltend,
darf diese aber nicht hoher ausfallen, als es nach der Staffelvereinba-
rung moglich wére (LG Berlin WuM 92, 198; LG Bonn WuM 92, 199; a. A.
LG Berlin GE 93, 95).

Achtung: Der Mieter ist nicht verpflichtet, bei einem bestehenden Miet-
verhiltnis einer Vertragsinderung zuzustimmen. Gegen den Willen des
Mieters kann daher der Vermieter keine Staffelmietvereinbarung durch-
setzen.

Sonderkiindigungsrecht
Bei unbefristeten Mietvertrigen kann der Mieter jederzeit die Wohnung
kiindigen ) KUNDIGUNG.

Bei einer Staffelmietvereinbarung wird der Vermieter aber in der Regel
daran interessiert sein, den Mieter auf lingere Zeit an sich zu binden. Da
befristete Mietvertriige 0 ZEITMIETVERTRAGE nur noch in Ausnahme-
fallen moglich sind, wird oft versucht, das Kiindigungsrecht des Mieters
auszuschlieBen. Ein solcher Kiindigungsausschluss ist aber fiir hochs-
tens vier Jahre zulidssig. Zum Ablauf der 4-Jahres-Frist (oder jederzeit
danach) muss der Mieter unter Einhaltung der Kiindigungsfrist von drei
Monaten kiindigen konnen (OLG Hamm RE WuM 89, 485). Ls schadet
nicht, wenn der Kiindigungsausschluss einseitig ist, also nur fiir den Mie-
ter gilt (BGH WuM 2009, 45).

Enthélt der Vertrag einen Kiindigungsausschluss von mehr als vier Jah-
ren, ist die Regelung als Formularvereinbarung insgesamt unwirksam,
sodass der Mieter jederzeit fristgemds kiindigen kann (BGH WuM 2006,
152; anders nur bei Staffelvertrigen, die vor September 2001 abge-
schlossen worden sind - BGH WuM 2005, 519). Als Individualverein-
barung wird ein fiinfjahriger Kiindigungsausschluss auf vier Jahre
begrenzt (BGH WuM 2006, 445).
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Diese zeitliche Grenze darf auch nicht durch eine Klausel umgangen
werden, nach der sich das Mietverhdltnis nach vier Jahren jeweils um
ein Jahr verlingert. Dadurch wiirde das Sonderkiindigungsrecht beein-
trichtigt; die Klausel ist daher unwirksam (BGH WuM 2004, 483).

Beachte: Staffelmietvereinbarungen in dieser Form sind bei Sozialwoh-
nungen unzuliissig, es sei denn, die bei Vertragsschluss mafBgebliche
Kostenmiete wird auch durch die hichste Staffel nicht iibertroffen (OLG
Hamm RE WuM 93, 108) 7 SOZIALMIETEN.

Fiir die Zeit nach Ablauf der Mietpreisbindung kann aber schon bei Ver-
tragsbeginn eine Staffelmiete vereinbart werden (BGH WuM 2004, 28).

Stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses

Zieht der Mieter nicht aus, obwohl die Kiindigungsfrist abgelaufen ist,
muss der Vermieter sich noch einmal riithren. Sonst wird nach 2 Wochen
die Kiindigung unwirksam und der alte Mietvertrag zu den urspriingli-
chen Bedingungen fortgesetzt, es sei denn, dass bereits im Mietvertrag
die stillschweigende Verlingerung des Vertrages ausgeschlossen ist
(OLG Hamm RE WuM 83, 48).

Umstritten ist, ob es geniigt, auf die entsprechende Vorschrift zu verwei-
sen (»§ 545 BGB - in alten Vertragen § 568 - findet keine Anwendung.«),
um die stillschweigende Verlingerung zu verhindern (so OLG Rostock
NJW 2006, 3217), oder ob der Inhalt der Vorschrift genannt werden
muss (so OLG Schleswig WuM 96, 85).

Der Vermieter kann letztlich eine Fortsetzung des Mietverhédltnisses
dadurch vermeiden, dass er dem Mieter innerhalb dieser 2 Wochen mit-
teilt, dass er an der Kiindigung festhalte und das Mietverhiéltnis nicht
verlingern will. Es geniigt, wenn einer von mehreren Vermietern diese
Erkldarung abgibt (OLG Rostock WuM 2004, 470).

Es ist ausreichend, wenn der Vermieter seinen Widerspruch bereits
zusammen mit der Kiindigung erkliirt, selbst wenn er eine lange Kiindi-
gungsfrist einhalten muss (BGH WuM 2010, 418). Dabei sind folgende
Formulierungen ausreichend: »Ich gewiihre IThnen eine Raumungsfrist
von einem Monat« oder »Ich fordere Sie auf, die Wohnung bis zum . ..
Zu raumenc.

Der Vermieter kann einer stillschweigenden Verlingerung des Mietver-
hiiltnisses auch mit der Raumungsklage widersprechen (LG Itzehoe
WuM 82, 298). Ist die Widerspruchsfrist aber einmal abgelaufen, helfen
auch keine »prozessualen Tricks« mehr. Hat der Vermieter innerhalb
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der 14-Tage-Frist Riumungsklage erhoben, wird diese Klage dem Mie-
ter aber erst nach Ablauf der Frist zugestellt, kommt der Widerspruch
zu spit. Die Regelung der Zivilprozessordnung, dass eine Frist u. U.
durch Einreichung der Klage gewahrt werden kann, gilt nicht, wenn die
Einschaltung eines Gerichtes nicht notwendig ist. Und hier hiitte sich
der Vermieter ja auch direkt an seinen Mieter wenden kénnen (OLG
Stuttgart RE WuM 87, 114).

Achtung: Die automatische Verlingerung des Vertrages, wenn der Mie-
ter 2 Wochen nach dem Auszugstermin noch nicht ausgezogen ist, gilt
auch bei einer Kiindigung des Mieters. Will er ausziehen und verzigert
sich sein Umzug, muss auch er der Verlingerung widersprechen!

Streitschlichtung

Man muss Streitfélle nicht unbedingt in einem Prozess vor Gericht kli-
ren; es gibt eine Reihe von Institutionen, die eine Streitschlichtung
auBerhalb der deutschen Gerichte anbieten.

1. Die vorgerichtliche obligatorische Streitschlichtung:

Seit dem 1.1.2000 haben die Bundeslinder die Méglichkeit, vor der
Erhebung einer Klage vor dem Amtsgericht ein obligatorisches Streit-
schlichtungsverfahren vorzuschreiben. In welchem Umfang und ob
Uberhaupt in den einzelnen Bundeslindern solche Verfahren vorge-
schrieben werden, entscheiden allerdings die Linder selbst. Durch
unterschiedliche Lindergesetze ist es zwangsldufig zu einer uneinheit-
lichen Regelung gekommen.

Die obligatorische Streitschlichtung darf fiir vermégensrechtliche Strei-
tigkeiten vor dem Amtsgericht bis zu der Summe von 750 Euro und fiir
bestimmte Anspriiche aus dem Nachbarrecht eingefiihrt werden. Fiir
Mieter und Vermieter kann das bedeuten, dass sie beispielsweise bei
Streitigkeiten iiber die Zahlung oder Riickzahlung von Nebenkosten,
Kaution, riickstindige oder zuriickbehaltene Miete, Schadensersatzfor-
derungen wegen nicht durchgefithrter Schionheitsreparaturen, Moder-
nisierungsmieterhéhungen usw. vor der Klage beim Amtsgericht ein
obligatorisches Streitschlichtungsverfahren absolvieren miissen. Die
Forderung, einer Mieterh6hung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
zuzustimmen, féllt allerdings nicht in den Zustindigkeitsbereich der
Schlichtung; es handelt sich ndmlich um eine Zustimmungs-, nicht um
eine Zahlungsklage. Ist ein Schlichtungsverfahren vorgeschrieben, ist
eine vorher eingereichte Klage unzuldssig (BGH WuM 2005, 64). Hat
eine Klage einen schlichtungsbediirftigen Teil und einen Antrag, fiir den
keine Schlichtung erforderlich ist, muss die Klage hinsichtlich des
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schlichtungsbediirftigen Teils als unzuldssig abgewiesen werden, wenn
dieses Verfahren nicht durchgefiihrt wurde (BGH WuM 2009, 536). In
Hessen sind Zahlungsklagen ohne vorheriges Schlichtungsverfahren
zuliissig, auch wenn sie mit der Verletzung nachbarrechtlicher Pflichten
begriindet werden (BGH WuM 2009, 537).

Wihlt der Anspruchsteller den Weg des Mahnverfahrens und beantragt
einen 2» MAHNBESCHEID, kann er damit das Schlichtungsverfahren
umgehen. Ein Schlichtungsverfahren ist ebenfalls nicht erforderlich,
wenn die Beteiligten nicht im selben Bundesland wohnen oder ihre Nie-
derlassung haben (OLG Kéln WuM 2010, 81).

2. Die Mietschlichtungsstellen

Zu unterscheiden hiervon sind sog. Mietschlichtungsstellen. Diese sind
z.B. in Diisseldorf und Wuppertal auf freiwilliger, privatrechtlicher
Grundlage gebildet worden. Sie sind besetzt mit Vertretern des Mieter-
und des Haus- und Grundbesitzervereins. lhre Inanspruchnahme
geschieht freiwillig. Sie haben keine Entscheidungsbefugnis, sondern
konnen versuchen, einen Streit zu schlichten und einen Vergleich zwi-
schen den Streitparteien, also eine Einigung herbeizufiihren.

3. Schiedspersonen

Sie werden dazu berufen, Streitschlichtungen und Siihneverhandlungen
durchzufiihren. Zum Teil arbeiten sie auf der Grundlage landesrecht-
licher Regelungen, die es nicht in allen Bundeslidndern gibt. Sie haben
keine Ausbildung als Jurist, sondern sie werden aufgrund ihrer Lebens-
erfahrungen ausgewihit. Auch haben sie keine Entscheidungsbefugnis.

4. Vertragliche Schiedsklauseln

Vornehmlich im Bereich der Gewerberaummiete gibt es Vertragsrege-
lungen, nach denen beispielsweise die Anpassung des Mietpreises bei
lang laufenden Gewerberaummietvertrigen dann, wenn sich Mieter
und Vermieter nicht einigen konnen, einem Schiedsgutachter iibertra-
gen wird. Die Bestellung dieser Schiedsperson wird oft der ortlichen
Industrie- und Handelskammer iiberlassen. Diese Punkte miissen zwi-
schen Mieter und Vermieter im Mietvertrag vereinbart werden. Bei der
Wohnraummiete ist dies nur in eingeschrinktem Umfang moglich.
Schiedsvereinbarungen iiber den Bestand von Wohnraummietverhalt-
nissen sind nach § 1030 Abs. 2 ZPO unzulissig, fiir andere Streitigkeiten
kann ein Schiedsverfahren statt einer Klage vor den Gerichten verein-
bart werden (AG Miinster WuM 2008, 506).

5. Der IVD Ombudsmann
Er wurde vom Immobilienverband Deutschland (IVD) zur Schlichtung
von Verbraucherbeschwerden eingerichtet. Der IVD ist Interessenver-
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band der Makler, Immobilienberater, Hausverwalter und Immobilien-
sachverstindigen. Verbraucherbeschwerden aus diesen Bereichen kon-
nen dem Ombudsmann vorgelegt werden, dieser bearbeitet sie nach
einer festgelegten Verfahrensordnung. Sein Schlichtungsspruch ist fiir
die Beteiligten nicht bindend, es sei denn, die beteiligte Immobilienfirma
unterwirft sich [reiwillig seiner Entscheidung. Eine Anrufung des
Ombudsmannes bei Beschwerden, deren Wert 3000 Euro unterschrei-
tet, ist nicht moglich. Weitere Einzelheiten zu diesem Verfahren sind
unter www.ombudsmann-immobilien.net zu finden.

6. Schlichtungsstelle Energie

Bei Streitigkeiten mit dem Strom- oder Gasversorger kann sich der
Verbraucher an die Schlichtungsstelle Energie wenden. Vorher muss er
seine Beschwerde aber bei dem Versorgungsunternehmen einreichen.
Das Unternehmen ist gesetzlich verpflichtet, innerhalb von vier Wochen
zu antworten (§ 111a Energiewirtschaftsgesetz). Erst wenn hier keine
Einigung erzielt werden kann, darf die Schlichtungsstelle titig werden.
Im Internet steht dafiir ein Beschwerdeformular zur Verfiigung (www.
schlichtungsstelle-energie.de). Beschweren kann sich der Verbraucher
bei Streitigkeiten tiber den Anschluss an das Versorgungsnetz, die Nut-
zung des Anschlusses, die Belieferung mit Gas oder Strom oder die
Messung der Energie. Streitpunkte kinnen unter anderem sein: die
Vertragslaufzeit, ein vereinbarter Bonus, die Kiindigung, Lieferanten-
wechsel, Preiserhohungen, unkorrekte Rechnungen, Zihlerstinde,
Abschlagszahlungen, Mahngebiihren und die 2? VERSORGUNGSSPER-
RE. Das Verfahren ist fiir die Verbraucher kostenlos, solange es nicht
missbréiuchlich betrieben wird. Das Verfahren soll in der Regel in drei
Monaten mit einer Empfehlung des Ombudsmanns enden. Die Empfeh-
lung ist fiir die Verbraucher und Unternehmen nicht bindend. Die
Unternehmen, die Mitglied in der Schichtungsstelle sind, werden den
Schlichterspruch aber in der Regel anerkennen.

7. Mediation

Mit einer 1> MEDIATION konnen ebenfalls Streitfragen geregelt werden.
Ein Mediationsverfahren eignet sich in der Regel fiir komplexe Streit-
falle, auch hierbei miissen alle Beteiligten freiwillig mitwirken.

Streitwert > GERICHTE, v VERFAHRENSKOSTEN

Der Streitwert ist im gesamten Gerichtsverfahren von Bedeutung. Er
bestimmt grundsitzlich, an welches Gericht man sich mit seiner Klage
wenden muss, legt fest, ob gegen eine erstinstanzliche Entscheidung das
Berufungsverfahren maoglich ist (Beschwerdewert), und ist dariiber
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hinaus auch maBgebend fiir die Festsetzung der Gerichts- und Anwalts-
kosten (Gebiihrenstreitwert).

Im Zivilrecht sind die Amtsgerichte fiir alle Streitigkeiten zustindig, die
die Summe von 5000 Euro nicht iibersteigen. Ohne Riicksicht auf den
Wert des Streitgegenstandes sind die Amtsgerichte dariiber hinaus u. a.
zustindig fur alle Anspriiche aus einem Mietverhiltnis iiber Wohnraum
sowie fiir Streitigkeiten bei Reisemingeln. Fiir Verfahren vor den
Arbeits-, Verwaltungs- und Finanzgerichten sowie vor den Sozialgerich-
ten gelten Sonderregelungen.

Ob gegen ein zivilrechtliches Urteil, z. B. gegen eine verlorene Klage des
Vermieters auf Abschaffung eines Haustieres, Berufung eingelegt wer-
den kann, ist vom Streitwert (Gegenstandswert) abhdngig. Die Berufung
ist regelmiBig unzulissig, wenn der Wert des Gegenstandes (Beschwer)
600 Euro nicht iibersteigt. Es muss also vor einem Berufungsverfah-
ren immer gepriift werden, ob der unterliegende Teil in Héhe von iiber
600 Euro beschwert ist. Ist der Wert geringer, kann das Gericht dennoch
die Berufung zulassen, wenn die Sache grundsitzliche Bedeutung hat
oder die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Berufungsgerichts erfordern.

Auch fiir die Gebiithrenberechnung ist der Streitgegenstand von Inte-
resse. Das Gerichtskostengesetz sowie das Rechtsanwaltsvergiitungsge-
setz sehen vor, dass die Hohe der Gebiihren sich nach dem jeweiligen
Streitwert richtet. Je hoher der Streitwert, desto héher die Gebiihr, die
man fiir eine bestimmte Tatigkeit des Gerichtes oder des Rechtsanwal-
tes bezahlen muss.

BGH WuM 2009, 224 - was heifst das?

Das ist eine Abkiirzung fiir Juristen. Der Bundesgerichtshof
(BGH) hat ein wichtiges Urteil gefillt. Wer es nachlesen will,
der findet es in der Zeitschrift »Wohnungswirtschaft und
Mietrecht« (WuM), Jahrgang 2009, Seite 224.

Die Zeitschrift gibt es beim Deutschen Mieterbund, Bestell-
adresse siehe Seite 2.

Studenten

Da die Studentenbude vom Vermieter in der Regel ganz oder iiberwiegend
mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattet und sie dem Studenten evil.
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auch nur zum 2» VORUBERGEHENDEN GEBRAUCH iiberlassen ist, sind
die verlingerten Kiindigungsfristen und der Kiindigungsschutz nicht
anwendbar, wenn der Vermieter in der gleichen Wohnung wohnt.

Zahlt der Student die Miete monatlich, kann das Mietverhéltnis grund-
sitzlich spitestens am 15. eines Monats zum Monatsende gekiindigt
werden.

Wohnt der Vermieter nicht in der gleichen Wohnung, gelten die norma-
len gesetzlichen Kiindigungsschutzvorschriften Z) KUNDIGUNG.

Studenten- und Jugendwohnheime

Seit dem 1.1.1983 haben Bewohner von Studenten- und Jugendwohn-
heimen keinen ) KUNDIGUNGSSCHUTZ mehr (OLG Bremen RE WuM
89, 122). Den Bewohnern solcher Heime kann daher, soweit nicht ein
Vertrag auf bestimmte Zeit abgeschlossen wurde, jederzeit gekiindigt
werden. Ist allerdings das Studentenwerk als Anstalt 6ffentlichen Rechts
Triger des Wohnheims, konnen die Bewohner eine willkiirfreie Gleichbe-
handlung z.B. bei Kiindigungen verlangen (LG GieBen WuM 2009, 172).

Ein Studentenheim (mit der Folge eingeschrinkter Mieterrechte) liegt
nicht schon dann vor, wenn das Gebédude als Studentenheim 6ffentlich
gefordert worden ist. Voraussetzung ist vielmehr, dass neben der Bestim-
mung und Eignung zum studentischen Wohnen der Vermieter ein kon-
kretes Belegungskonzept praktiziert, das auf studentische Belange aus-
gerichtet ist. Die Mietzeit muss also zeitlich begrenzt sein, damit im
Wege der Rotation moglichst viele Studierende von diesem Wohnraum
profitieren (BGH WuM 2012, 447).

Sind diese Voraussetzungen erfiillt, muss fiir eine Kiindigung kein
»berechtigtes Interesse« nachgewiesen werden. Allerdings besteht die
Maglichkeit, dass der Student oder der Auszubildende sich auf die
Sozialklausel beruft und die Verlingerung des Mietverhdltnisses ver-
langt. Dies wird in der Regel dann zum Erfolg fiihren, wenn der Student
innerhalb der Examenszeit oder der Auszubildende in der Zeit seiner
Abschlusspriifung das Heim verlassen soll (LG Aachen WuM 86, 252).

Die Vorschriften iiber die > MIETERHOHUNG gelten bei Studenten- und
Jugendwohnheimen ebenfalls nicht. Bei diesen Wohnheimen kann eine
beliebige Miete vom Vermieter verlangt werden. Kiindigungen, die allein
den Zweck der Mieterhohung haben, sind hier zuléssig.

Verlangt der Vermieter eine »» MIETKAUTION, muss er diese wie bei
sonstigen Mietverhiltnissen auch von seinem librigen Vermogen
getrennt anlegen. Die Pflicht zur Verzinsung besteht hingegen nicht.
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Tagesmutter 1) SCHLUSSEL

Haufig tibertragen berufstitige Eltern die Betreuung ihrer Kinder einer
Tagesmutter. Einzelheiten zu Rechten und Pflichten aus dieser Betreu-
ung teilt das Jugendamt mit.

Dariiber hinaus stellt sich die Frage, ob eine Mieterin, die als Tagesmut-
ter weitere Kinder in der Wohnung betreut, sich noch vertragsgemaB
verhilt.

Das LG Hamburg hat dies im Grundsatz bejaht. Welchen Umfang diese
Titigkeit jedoch annehmen darf, hangt von Einzelheiten wie Wohnungs-
groBe und Zahl der Kinder ab. Bei einer Wohnfliache von 90 qm darf eine
Mieterin mit einem eigenen 4-jihrigen Kind nicht mehr als drei fremde
Kleinkinder als Tagesmutter betreuen (.G Hamburg NJW 82, 2387; AG
Hamburg WuM 89, 625); das AG Miinchen (WuM 2001, 305) zieht die
Grenze bei einer monatlichen Einnahme fiir die Kinderbetreuung in
[16he von 322,11 Euro. Die Betreuung von fiinf Kindern ist auf jeden Fall
vertragswidrig (LG Berlin WuM 93, 39).

Kommt es beim Abholen der Kinder zu Storungen durch vor dem Haus
parkende Autos der Eltern, sind diese fiir kurze Zeit (fiinf Minuten) hin-
zunchmen (AG Wiesbaden WuM 2003, 88).

In einer Eigentumswohnung bedarf die Titigkeit als Tagesmutter der
Genehmigung der Eigentiimergemeinschaft. Unter welchen Bedingun-
gen oder Auflagen diese zu erteilen ist, hangt von den konkreten Gege-
benheiten in der Wohnanlage ab. Zudem muss berticksichtigt werden,
dass der Gesetzgeber durch eine Gesetzesinderung (§ 22 Abs. 1a Blm-
SchG) deutlich gemacht hat, dass Kinderlarm in der Regel nicht als Sto-
rung eingestuft werden darf (BGH WuM 2012, 515).

Teilkiindigung = GARAGEN/STELLPLATZE, 2> KUNDIGUNG

Normalerweise kann ein Mietvertrag nur insgesamt beendet werden.
Der Vermieter hat z. B. nicht das Recht, einzelne Rdume, die der Mieter
zusammen mit der Wohnung angemietet hat, separat zu kiindigen.

Der Vermieter kann auch nicht einzelne Zimmer einer Wohnung mit
17 Riumen wegen Eigenbedarfs kiindigen (BVerfG WuM 94, 127). Teil-
kiindigungen sind grundsiitzlich unzulassig (OLG Karlsruhe RE WuM
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97, 202). Eine Ausnahme hélt das Karlsruher Gericht allenfalls fiir
denkbar, wenn Mieterinteressen durch die Vermieterkiindigung nicht
ernsthaft betroffen werden. Auch wenn Wohnung und > GARAGEN/
STELLPLATZE zusammen vermietet sind, kann die Garage nicht einzeln
gekiindigt werden (AG Gelsenkirchen WuM 2012, 196).

Es gibt aber auch gesetzliche Ausnahmen von dem Verbot der Teilkiin-
digung: Der Vermieter darf »nicht zum Wohnen bestimmte Neben-
raume«, das sind beispielsweise mitvermietete Speicher- oder Keller-
riume, Waschkiichen, Abstellrdume usw. oder Teile eines Grundstiicks,
z.B. Vorgirten und Stellplitze, einzeln kiindigen. Voraussetzung ist,
dass der Vermieter die Nebenrdume oder die Grundstiicksteile dazu ver-
wenden will, Mietwohnungen zu schaffen, etwa durch Dachgeschoss-
ausbau, oder die Nebenrdume den anderen Mietern oder den neuen
Mietern des Hauses anbieten will. Im Rahmen der Teilkiindigung muss
der Vermieter nachvollziehbar darlegen, dass eine konkrete Bauabsicht
besteht und das beabsichtigte Bauvorhaben zulassig ist (LG Berlin NZM
98, 328). Die Teilkiindigung ist unwirksam, wenn der Vermieter nicht bis
zum Ablauf der Kiindigungsfrist die rechtliche Zulissigkeit seines Bau-
vorhabens nachweist (AG Hamburg WuM 98, 348).

Diese neuen Wohnungen miissen vermietet werden, es reicht nicht aus,
wenn der Vermieter selber in diese Ridume einziehen will (LG Stuttgart
WuM 92, 24 - bestitigt durch BVerfG WuM 92, 47). Dagegen meint das
LG Marburg (ZMR 92, 304 - bestitigt durch BVerfG WuM 92, 228), der
Vermieter konne auch selber einziehen, da er seine bisherige Wohnung
zur anderweitigen Vermietung frei mache. Wenn der Vermieter aber nur
seine bisherige Wohnung verkauft, soll das nicht ausreichen (LG Duis-
burg NJW-RR 96, 118).

Nicht zulédssig ist die Teilkiindigung z. B. des Dachbodens, wenn der Ver-
mieter die Raume oder Dachflichen weiterverkaufen will und erst der
Erwerber dort Wohnraum fiir sich schaffen will (LG Berlin NZM 1998,
328; AG Hamburg WuM 2004, 234). Auch unzuléssig ist eine Teilkiindi-
gung, wenn der Vermieter einen einheitlichen Mietvertrag iiber Woh-
nung und Garage abgeschlossen hat und die Garage spiiter verkauft (LG
Kéln WuM 2004, 614).

Die Kiindigungsfrist betriigt bei einer derartigen Teilkiindigung grund-
sitzlich 3 Monate. Eine gestaffelte Kiindigungsfrist je nach Wohndauer
gibt es nicht. Bei Zeitmietvertrigen ist eine Teilkiindigung nicht zuliissig.

Dem Mieter stehen gegeniiber einer derartigen Teilkiindigung die
Rechte nach der Sozialklausel zu Z) KUNDIGUNGSSCHUTZ. Eine Hiirte
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kann moglicherweise darin liegen, dass der Mieter die Nebenrdume bis-
lang als Abstellfliche, Trockenraum usw. benutzt hat und der Vermieter
keine Ersatzraume anbietet.

Muss der Mieter einen Nebenraum oder Grundstiicksteile raumen, kann
er grundsitzlich eine angemessene Herabsetzung (2 MIETMINDE-
RUNG) des Mietzinses verlangen (LG Hamburg 316 S 76/98). Dabei kann
man sich an dem fritheren Nutzwert des Raumes orientieren (LG Kéln
WuM 93, 670; AG Walsrode WuM 92, 616) bzw. an den Mietminderungs-
sitzen, die Gerichte festgelegt haben, wenn derartige Rdume nicht
genutzt werden kinnen. Danach wiirde die Teilkiindigung eines Kellers
eine Mietreduzierung um 10% rechtfertigen (AG Koln WuM 81, U19) und
die Kiindigung eines Trockenraumes 2% (LG Saarbriicken WuM 96,
468).

Teilungsversteigerung

Gehort ein Haus oder eine Eigentumswohnung mehreren Eigentiimern
und kénnen diese sich nicht iiber die weitere Verwaltung oder iiber die
Verwertung der Immobilie einigen, kann jeder Miteigentiimer unabhén-
gig von der GroBe seines Anteils die Teilungsversteigerung beantragen.
Anders als bei der 7 ZWANGSVERSTEIGERUNG ist der Anlass fiir die
Einleitung eines solchen Verfahrens nicht die Zahlungsunfahigkeit, son-
dern die Zerstrittenheit einer Eigentiimergemeinschaft. Die hdufigsten
Griinde hierfiir sind Erbstreitigkeiten oder Ehescheidungen. Die Tei-
lungsversteigerung kann in einem Testament oder durch einen zivil-
rechtlichen Vertrag zwischen den Beteiligten ausgeschlossen werden.
Bei angeordneter Testamentsvollstreckung kann nur der Testaments-
vollstrecker die Teilungsversteigerung betreiben. Genauso wie bei der
Zwangsversteigerung wird das Verfahren vor Gericht durchgefiihrt, und
der Erwerber tritt in bestehende Miet- und Pachtverhiltnisse als neuer
Vermieter ein. Wichtigster Unterschied fiir die Mieter ist aber, dass der
Erwerber nach § 183 ZVG kein Sonderkiindigungsrecht hat. Er kann
also nur nach den normalen mietrechtlichen Vorschriften kiindigen,
wenn er einen anerkannten gesetzlichen Kiindigungsgrund hat > KUN-
DIGUNGSSCHUTZ.

Telefax

Der Betrieb eines Faxgeriites gehért zum vertragsgemiBen Gebrauch
der Wohnung. Bedenken kann der Vermieter nicht erheben. Es handelt
sich hier um ein Zusatzgerit zum Telefon, zusitzliche Leitungen oder
aufwindige Installationen sind nicht notwendig. Das Gerit verursacht
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auch im Standbybetrieb keine Stérungen. Der Mieter darf es genauso
wie einen Anrufbeantworter in seiner Wohnung betreiben, unabhingig
davon, ob er es privat nutzt oder zur 2 BERUFSAUSUBUNG IN DER
WOHNUNG.

Weil der Faxversand wesentlich billiger und schneller als der normale
Postversand funktioniert, werden mittlerweile auch rechtsverbindliche
Erklarungen per Fax versandt. Es gibt eine Reihe von Gerichtsurteilen
dazu, ob die I» SCHRIFTFORM, die manche Gesetze fiir Erklirungen
vorsehen, auch durch Ubersendung einer Erklirung per Telefax einge-
halten werden kann. Das OLG Celle (ZMR 96, 26) meint, dass zum Bei-
spiel ein Mietvertrag mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr, fiir den
die Schriftform vorgeschrieben ist, nicht per Telefax abgeschlossen wer-
den kann. Ebenso wenig kann die Kiindigung eines Mietverhiltnisses
(BGH NJW 93, 1126; AG Siegburg WuM 93, 674) wirksam per Telefax
erfolgen (a.A. OLG FrankfurtM. NZM 99, 419 bei Gewerberaum). Das
LG Berlin (MM 96, 245) verlangt bei der Kiindigung durch einen Bevoll-
michtigten die Vorlage der Originalvollmacht, die Ubermittlung per Fax
reicht hierfiir nicht. Der Gemeinsame Senat der obersten Gerichtshife
hat jedoch entschieden, dass beim Schriftwechsel zwischen Anwalt und
Gericht das Computerfax ohne persinliche Unterschrift zuldssig ist
(NJW 2000, 2340).

Kiinftig geniigt ein Telefax in den Fillen, in denen nach dem Gesetz die
L» TEXTFORM vorgesehen ist I SCHRIFTFORM.

Teppichboden ) ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS, 0 SCHON-
HEITSREPARATUREN

[st die Wohnung beim Einzug bereits mit einem Teppichboden ausge-
stattet, ist er in der Regel als mitvermietet anzusehen. In vielen Woh-
nungen findet der Mieter beim Einzug aber keinen geeigneten Bodenbe-
lag vor. Es bleibt ihm dann iiberlassen, einen Teppich seiner Wahl zu
verlegen. Je nachdem, ob die Wohnung beim Einzug bereits mit einem
Teppichboden versehen ist oder nicht, ergeben sich unterschiedliche
Rechtsfragen.

Mitvermieteter Teppich

Hat der Vermieter die Wohnung mit einem Teppich ausgestattet, ist die-
ser Bodenbelag eine mitvermietete Einrichtung, auch wenn der Miet-
vertrag dies nicht ausdriicklich erwihnt. Das gilt grundséitzlich auch
dann, wenn nicht der Vermieter, sondern der Vormieter den Teppich
verlegt hat (LG Berlin GE 89, 999; AG Neukdlln MM 86, 249). Eine
andere Beurteilung ist nur dann gerechtfertigt, wenn die Mietvertrags-
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parteien eine abweichende Regelung getroffen haben oder der Mieter
die FuBbodenbelige aufgrund einer Vereinbarung vom Vormieter iiber-
nommen hat (vgl. unten - am Ende dieses Stichwortes).

Reinigung: Der Mieter muss einen mitvermieteten Teppichboden pfleg-
lich behandeln. Dazu gehort es, dass er ihn von Zeit zu Zeit angemessen
reinigt.

Die Grundreinigung beim Auszug ist hingegen Sache des Vermieters (AG
Braunschweig WuM 86, 310). Eine Formularklausel im Mietvertrag
kann dem Mieter diese Arbeiten jedoch auferlegen. Eine derartige Klau-
sel ist unwirksam, soweit sie dem Mieter die Reinigung durch einen
Fachbetrieb vorschreibt (OLG Stuttgart RE WuM 93, 528). Es reicht
also aus, wenn der Mieter diese Arbeiten selbst fachgerecht in die Hand
nimmt. Die Teppichbodenreinigung gehért nicht zu den 79 SCHON-
HEITSREPARATUREN (LG Stuttgart NJW-RR 89, 1170). Der Mietvertrag
muss also eine eigenstindige Regelung hierzu festlegen. Anders verhalt
es sich bei einem gewerblichen Mietverhiltnis. Hier ist die Grundreini-
gung Teil der I SCHONHEITSREPARATUREN (BGH WuM 2009, 225).

Abnutzung: Eine normale, durch vertragsgeméBen Gebrauch hervorge-
rufene Abnutzung des FuBbodenbelags ist durch die Zahlung der Miete
abgegolten. Die notwendige Erneuerung muss der Vermieter auf eigene
Kosten vornehmen, einschlieBlich der Kosten fiir das Aus- und Einréu-
men der Wohnung (AG Erfurt WuM 2009, 342).

Die Erneuerung des Bodenbelags zihlt nicht zu den Schonheitsrepara-
turen (OLG Hamm RE WuM 91, 248; L.G Duisburg WuM 89, 10). Eine
Formularklausel, die den Mieter zur Zahlung einer pauschalen Abnut-
zungsgebiihr verpflichtet, ist unwirksam (LG Frankenthal WuM 86, 112;
AG Hamburg WuM 86, 310). Ist der Teppich verschlissen, kommt neben
dem Anspruch auf Austausch des Bodenbelags auch eine Mietminde-
rung bis zu 15% in Betracht (OLG Celle WuM 95, 584).

Fiir einen Teppichboden mittlerer Qualitdt setzen die Gerichte als
Lebensdauer einen Zeitraum von 10 Jahren an (LG Duisburg WuM 89,
10; LG Kéln WuM 83, 126; AG Hannover WuM 2008, 721). Das LG Kiel
(WuM 98, 215) orientiert sich an der Wertermittlungsrichtlinie des
(damaligen) Bundesbauministeriums vom 11. 6. 1991 - Anlage 5: Tech-
nische Lebensdauer von baulichen Anlagen (Bundesanzeiger Nr. 182a
vom 27.9.1991). Danach betrigt die Lebensdauer von Textilbeldgen
lediglich 5 bis 10 Jahre. Auch nach Auffassung des AG Kéln (WuM 2000,
435) belduft sich die tibliche Nutzungsdauer auf weniger als 10 Jahre;
nach AG Erfurt (WuM 2009, 342) sind es 8 Jahre.
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Zur Beurteilung, ob ein Teppich erneuerungsbediirftig ist, kommt es
jedoch nicht allein auf das Alter und die iibliche Nutzungszeit an, sondern
auch auf den konkreten Erhaltungszustand und den Abnutzungsgrad
(LG Hamburg WuM 88, 107). Es besteht demnach kein Grundsatz, dass
der Vermieter einen Teppichboden nach einem festen Zeitraum, etwa
von 10 Jahren, austauschen muss. Im Einzelfall kann die Erneuerung
bereits friither erforderlich oder aber erst spiter notwendig sein.

Ubernimmt der Mieter beim Einzug einen alten und verschlissenen Tep-
pichboden, ist dieser Zustand stillschweigend vereinbart. Der Mieter
kann spiter nicht die Verlegung eines neuen Bodenbelags verlangen (LG
Koln WuM 2005, 240; AG Wetzlar ZMR 2009, 543). Wer die Wohnung
nicht mit einem unansehnlichen Teppich anmieten mdchte, muss den
Vermieter vor Mietbeginn darauf ansprechen. Am besten ist, einen ent-
sprechenden Vermerk in den Mietvertrag aufzunehmen und damit die
Verlegung eines neuen Teppichs schriftlich zu vereinbaren.

Schadensersatz: Fiir eine Abnutzung, die iiber das normale MaB hin-
ausgeht, kann der Vermieter eine Entschiadigung verlangen > ERSATZ-
ANSPRUCHE DES VERMIETERS. Der Mieter haftet, wenn er den Teppich
ibermiBig strapaziert oder aus Unachtsamkeit beschidigt hat. Dazu
gehoren Brandlocher durch Zigaretten, groBere, nicht zu beseitigende
Flecken, die etwa von verschiittetem Rotwein herriihren, oder erhebli-
che Verschmutzungen durch den Hund des Mieters (OLG Bamberg NZM
2002, 917; LG Dortmund NJWE-MietR 97, 100; AG Boblingen WuM 98,
33). Der Mieter muss auch fiir Schdden am Teppich einstehen, die ein
von ihm beauftragter Handwerker verursacht hat (AG Ibbenbiiren WuM
77, 115). Ein kleiner Riss im Teppichboden (3 ¢cm) erfordert aber nicht
die komplette Erneuerung (LG Koéln WuM 88, 302).

Bei der Berechnung des Schadens ist ein Abzug »neu fiir alt« vorzuneh-
men (LG Miinster WuM 89, 508). Dadurch wird beriicksichtigt, dass im
Laufe der Zeit ein Wertverlust eintritt. Vor Gericht muss der Vermieter
Angaben zum Alter, zum Wert und zur normalen Lebensdauer machen
(LG Koln WuM 88, 302). Bei einer durchschnittlichen Nutzungsdauer
von zehn Jahren ergibt dies einen Abzug von 20% fiir zwei Jahre Wohn-
zeit (LG Dortmund NJWE-MietR 97, 100). Hat der Teppich oder ein
anderer Bodenbelag ein hohes Alter erreicht, kann der Vermieter keine
Anspriiche mehr stellen. Fiir einen 20 Jahre alten PVC-Belag ist deshalb
auch bei iiberméaBiger Abnutzung kein Schadensersatz mehr zu leisten
(AG Kassel WuM 96, 757).

Handelt es sich hingegen um Verunreinigungen, Verfirbungen oder klei-
nere Beschiddigungen, die im Laufe einer Mietzeit mehr oder weniger
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zwangsliufig entstehen, sind sie als tibliche Gebrauchsspuren anzusehen,
wofiir der Vermieter keinen Schadensersatz beanspruchen kann. Sind
zum Beispiel nach dem Auszug Abdriicke von Mébeln und einige kleinere
Flecken zu sehen, liegt das im Rahmen der {iblichen Abnutzung.

Vom Mieter verlegter Teppichboden

Ist eine Wohnung ohne Bodenbelag vermietet, gehort es zur vertragsge-
miBen Nutzung, wenn der Mieter einen Teppich verlegt. Dies ist ohne
besondere Genehmigung des Vermieters zuldssig. Der Mieter ist auch
berechtigt, den Teppichboden jederzeit wieder zu entfernen (LG Ham-
burg NJW 79, 721).

Beim Auszug hat der Mieter den Teppichboden zu beseitigen und den
FuBboden so herzurichten, wie er ihn zu Beginn des Mietverhdltnisses
angetroffen hat. Kommt der Mieter diesen Pflichten nicht nach, muss er
mit Schadensersatzforderungen seines Vermieters rechnen (LG Berlin
GE 2008, 478). Klebereste auf dem FuBboden sind zu beseitigen (LG Kdln
WuM 88, 111). Ein im Formularmietvertrag enthaltenes Verbot, den Tep-
pich mit dem FuBboden zu verkleben, ist unwirksam. Denn es gibt was-
serlosliche Klebstoffe, die eine Entfernung des Teppichs ermdéglichen,
ohne den Untergrund in Mitleidenschaft zu ziehen (LG Berlin GE 93,
159). Ist der PVC-Unterboden durch die Verwendung eines ungeeigneten
Klebers beschiidigt worden, hat der Mieter den Schaden zu ersetzen (LG
Mainz WuM 96, 759; LG Mannheim WuM 76, 205). Fiir Beschddigungen
am darunter liegenden PVC-FuBboden, die aus dem Weichmacher eines
nicht verklebten Teppichbodens herriihren, muss der Mieter hingegen
nicht aufkommen, da ein Laie mit einem solchen chemischen Prozess
nicht rechnen muss (LG Duisburg WuM 75, 189; AG Gera WuM 2000, 19).
Einen Teppichboden, den der Vormieter verlegt hat, muss der Mieter nur
beseitigen, wenn er sich hierzu ausdriicklich verpflichtet (LG Mainz WuM
96, 759) oder wenn er ihn vom Vormieter — moglicherweise durch
Abstandszahlung - iibernommen hat (LG Berlin GE 88, 629).

Textform

Die Textform stellt gegeniiber der 72 SCHHRIFTFORM eine Erleichterung
dar, die seit dem 1. August 2001 viele Erklirungen im Mietrecht betrifTt,
z. B. Mieterhohungen, Modernisierungsankiindigungen, Anpassungen
von Betriebskostenvorauszahlungen, Ankiindigung der Aufrechnung
oder Zuriickbehaltung von Miete.

Textform bedeutet, der Vertragspartner soll lesen kinnen, was der
andere vorhat, miindliche Erkldrungen geniigen nicht. Allerdings sind
die formellen Anforderungen deutlich gesenkt worden. Die eigenhén-
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dige Unterschrift ist zwar weiterhin moglich, jedoch nicht mehr zwin-
gend vorgeschrieben. Fiir die Einhaltung der Textform reicht es aus,
wenn die Erkldrung lesbar, die Person des Absenders angegeben und
der Abschluss der Erklarung erkennbar gemacht sind. Die Form ist also
z. B. gewahrt, wenn die Erkldarung als Kopie, Fax oder Computerfax ein-
geht und anstelle der persinlichen Unterschrift mit »gezeichnet Meier,
Geschiftsfiihrer« oder »Miiller, Vorstand« endet. Es ist noch nicht ein-
mal erforderlich, die (natiirliche) Person zu nennen, die das Schreiben
gefertigt hat; die Nennung der juristischen Person (»Wohnbau-GmbH«)
geniigt (BGH WuM 2010, 502).

Thermenwartung

Wartungskosten fiir Etagenheizung bzw. fiir Warmwassergeriite kiinnen
als 2» BETRIEBSKOSTEN per Mietvertrag auf die Mieter abgewilzt wer-
den.

Héufig findet man in Formularmietvertrigen aber eine Klausel unab-
hdngig von den Betriebskosten, z. B. unter »Instandhaltung/Instandset-
zung«, wonach der Mieter verpflichtet ist, Kosten fiir die Thermenwar-
tung zu iibernehmen bzw. einen Wartungsvertrag mit einem bestimmten
Unternehmen abzuschlieBen. Hier muss man unterscheiden: wenn der
Mieter die Kosten tragen soll, ist die Klausel wirksam; eine Obergrenze
muss nicht genannt werden (BGH WuM 2013, 31). Allerdings darf die
Klausel den Mieter nicht verpflichten, selbst einen Wartungsvertrag mit
einem Fachunternehmen abzuschlieBen. Diese Verpflichtung fiihrt dazu,
dass die Klausel unwirksam ist (AG Peine NZM 2005, 799; AG Waiblingen
WuM 2003, 480).

Die Rechtsprechung zieht hier die Parallele zu 7> BAGATELLSCHADEN.
Das bedeutet auch, der Mieter muss allenfalls bis zu einer bestimmten
Obergrenze Wartungskosten zahlen, er muss die Arbeiten aber nicht
selbst in Auftrag geben. Das ist Sache des Vermieters.

Thermostatventile

Die Energieeinsparverordnung schreibt vor, dass die Heizkiorper von
Zentralheizungen mit einer automatischen Regelung ausgeriistet sein
miissen. Hierdurch erfolgt eine selbststindige Anpassung der Heizung
an die schwankenden AuBentemperaturen. Der Heizkessel arbeitet
energiesparender. Gleichzeitig miissen alle Heizkdrper mit Thermostat-
ventilen ausgestattet sein. Mit Hilfe der Thermostatventile ldsst sich die
Temperatur in den einzelnen Rdumen individuell regeln.
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Bei einigen Heizungsanlagen (z. B. FuBbodenheizung) lassen sich keine
Thermostatventile installieren. Aber auch fiir diese Anlagen sind selbst-
tiatig wirkende Einrichtungen zur Regelung der Temperatur in allen
Rdumen vorgeschrieben. Soweit sie nicht vorhanden sind, muss der
Hauseigentiimer sie nachriisten lassen.

Ob alle Heizungsanlagen umgeriistet sind, wird weder iiberpriift noch
tiberwacht. Der Mieter hat allerdings die Miglichkeit, den Vermieter zur
Umriistung zu zwingen (AG Gelsenkirchen WuM 93, 735). Der Vermieter
muss eine ordnungsgemiBe und fehlerfreie Heizungsanlage betreiben.
Diese Voraussetzungen werden nicht erfiillt, wenn die Heizungsanlage
nicht den Anforderungen der Heizungsanlagenverordnung entspricht.
In diesem Fall hat der Mieter einen Anspruch auf Umriistung bzw. das
Recht, die Miete bis zur Umriistung zu mindern.

Auf der anderen Seite kann sich der Mieter nicht gegen die Umriistung
durch den Vermieter wehren, er muss den Einbau dulden (LG Berlin GE
86, 751).

Tierhaltung in der Wohnung

Immer mehr Mieter wollen einen Hund oder eine Katze in ihre Wohnung
aufnehmen. Sie fragen dann oft, ob sie das diirfen oder ob sie vorher den
Vermieter um Erlaubnis bitten miissen. Diese Frage ist nicht leicht zu
beantworten, denn im Gesetz steht nichts dariiber. Es kommt also in
erster Linie auf den Mietvertrag an.

Der Mietvertrag erlaubt die Tierhaltung

In diesem Fall darf der Mieter iibliche Haustiere wie Hunde, Katzen
oder Vogel halten. Ungewohnliche Tiere wie Gift- und Wiirgeschlangen
zihlen aber nicht dazu (AG Charlottenburg GE 88, 1051).

Der Mietvertrag regelt die Tierhaltung nicht

Enthilt der Mietvertrag keine (oder eine unwirksame) Regelung, kommt
es darauf an, ob die vom Mieter konkret geplante Tierhaltung zum ver-
tragsgemiBen Gebrauch gehirt oder nicht.

Bei Kleintieren wie Hamster, Schildkriten, Zierfische, Ziervogel usw.
besteht Einigkeit, sie diirfen gehalten werden; das gehort zum vertrags-
gemiBen Gebrauch. Fiir das AG Miinchen (WuM 2005, 649) zihlt auch
ein Minischwein zu den Kleintieren; das AG Hanau (WuM 2002, 91)
rechnet auch Chinchillas dazu, das LG Kassel (WuM 97, 260) und das LG
Diisseldorf (WuM 93, 604) im Gegensatz zum AG Spandau (ZMR 2011,
650) auch einen Yorkshire-Terrier. Nach einer Entscheidung des AG
Biickeburg (NZM 2000, 238) ist auch fiir ungefahrliche Schlangen in
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einem Terrarium keine Genehmigung des Vermieters erforderlich;
anders bei zahlreichen Gift- bzw. Wiirgeschlangen in einer Eigentums-
wohnung (OLG Frankfurt, LG Bochum NJW-RR 90, 1430). Stellt sich
allerdings heraus, dass von dem Kleintier Gefdhrdungen oder erhebli-
che Belistigungen der Mithewohner ausgehen, kann der Vermieter die
Haltung untersagen (AG Miinchen WuM 2005, 649).

Bei Hunden und Katzen ist die Antwort nicht so einfach. Ob ihre Hal-
tung vertragsgemaf ist, lasst sich nur im Einzelfall unter Abwagung der
Interessen aller Beteiligten beantworten (BGH WuM 2013, 295; BGH
WuM 2013, 152; WuM 2013, 220). Zu den vom BGH (WuM 2008, 23)
ausdriicklich aufgefiihrten Beurteilungskriterien zdhlen insbesondere
Art, GroBe, Verhalten und Anzahl der Tiere, Art, GréBe, Zustand und
Lage der Wohnung sowie des Hauses, in dem sich die Wohnung befindet,
Anzahl, personliche Verhiltnisse, namentlich Alter, und berechtigte
Interessen der Mitbewohner und Nachbarn, Anzahl und Art anderer
Tiere im Haus, bisherige Handhabung des Vermieters sowie besondere
Bediirfnisse des Mieters.

Bei dlterer Rechtsprechung ist Vorsicht geboten, weil die Einzelfallprii-
fung in der Regel nicht so umfassend durchgefiihrt wurde, wie es der
BGH fordert. Wichtige Argumente kann sie dennoch bieten:

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, das Halten eines Bullterriers (LG
Krefeld WuM 96, 533) oder eines Rottweilers (AG Bergisch Gladbach
WuM 91, 341) zu gestatten. Bei einem Einfamilienhaus ist Hundehal-
tung vertragsgemilB (LG Hildesheim WuM 89, 9), nicht aber in einem
Mehrfamilienhaus (LG Karlsruhe NZM 2002, 246). Halten mehrere Fa-
milien im Haus Hund oder Katze, darf der Vermieter nicht willkiirlich
nur einem von ihnen die Tierhaltung verbieten (LG Berlin WuM 87, 213;
LG Hamburg WuM 82, 254). Katzen miissen so gehalten werden, dass
sie nicht Balkon oder Terrasse von Nachbarn verschmutzen (LG Bonn
NJW-RR 2010, 310). In lindlichen Gebieten sind die Anforderungen
weniger streng (LG Oldenburg NZM 2012, 440). Benotigt der Mieter
einen Blindenhund, darf er ihn auch in einer Mietwohnung halten (AG
Hamburg-Blankenese WuM 85, 256). Das Gleiche gilt, wenn der Mieter
aus therapeutischen Griinden auf einen Hund (.G Hamburg WuM 97,
674) oder auf eine Katze (AG Bonn WuM 94, 323) angewiesen ist. Der
Mieter in einem einsam gelegenen Haus darf einen Wachhund halten
(AG Neustrelitz WuM 95, 535). Dieser darf aber nicht dort auf dem
Grundstiick frei herumlaufen, wo auch andere Bewohner Zutritt haben
(OLG Koln WuM 88, 123). Sich nach Abschluss des Berufslebens einen
kleinen Hund anzuschaffen, ist nachvollziehbar und kann zu einem An-
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spruch auf Genehmigung der Hundehaltung auch in einem Mehrpartei-
enhaus fiihren (LG Hamburg WuM 2002, 666).

Der Mietvertrag verbietet die Tierhaltung

Enthiilt der Mietvertrag aber das uneingeschriankte Verbot jeglicher
Tierhaltung, ist diese Klausel unwirksam, weil dann auch Wellensittiche,
Goldhamster, Schildkréten oder Zierfische verboten wiaren (BGH WuM
2008, 23; WuM 93, 109). Die Unwirksamkeit der Klausel bedeutet aber
nicht, dass nun jede Tierhaltung erlaubt wire. Vielmehr kommt es
darauf an, was zum vertragsgemiBen Gebrauch gehoirt. Dies muss
jeweils unter Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls gepriift
werden (s. 0.).

Auch ein generelles Hunde- oder Katzenhaltungsverbot ist unwirksam
(BGH WuM 2013, 295). Es kann ohne weiteres zum vertragsgeméabBen
Gebrauch der Mietsache gehiren, einen Hund oder eine Katze in der
Wohnung zu halten. Letztlich muss fiir jeden Einzelfall eine Entschei-
dung gefillt werden. Dabei miissen die Interessen von Mieter, Vermieter
und Nachbarn im Haus beriicksichtigt und gegeneinander abgewogen
werden.

Der Mietvertrag verlangt die Zustimmung des Vermieters

Eine Klausel, nach der jede Tierhaltung der Zustimmung des Vermieters
bedarf, ist unwirksam. Der Mietvertrag muss auf jeden Fall berticksich-
tigen, dass die Haltung von Kleintieren (s.o.) vertragsgemaB ist. Die
Klausel ist daher auch dann unwirksam, wenn sie zwar einige, aber
nicht alle Kleintiere von der Zustimmungspflicht des Vermieters aus-
nimmt (BGH WuM 2008, 23).

Die Hunde- oder Katzenhaltung darf von der Zustimmung des Vermie-
ters abhingig gemacht werden. Dessen Entscheidung steht aber nicht
in seinem freien Ermessen (BGH WuM 2013, 152; WuM 2013, 220). Er
muss (siehe oben) eine nachvollziehbare Einzelfallentscheidung treffen.
Dabei ist auf iiberpriifbare Kriterien abzustellen. Der bloBe Hinweis, die
Haltung eines Bearded Collies im dritten Stock einer 95 Quadratmeter
groBen Altbauwohnung sei nicht artgerecht, reicht nicht aus (BGH WuM
2013, 152; WuM 2013, 220).

Liegt eine unwirksame Klausel vor, muss wie bei einer fehlenden Rege-
lung (s.0.) unter Beriicksichtigung der Umstédnde des Einzelfalls gepriift
werden, ob die Tierhaltung vertragsgemaéB ist.

Widerruf der Zustimmung
Kommt es zu erheblichen Beeintrdchtigungen der Interessen des Ver-
mieters oder der iibrigen Mieter, kann der Vermieter die Zustimmung
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Tod des Mieters

zur Tierhaltung widerrufen (LG Hamburg WuM 2002, 666; AG Miin-
chen WuM 2005, 649). Die Angst vor einem Bullterrier (LG Niirnberg-
Fiirth WuM 91, 93) oder Dobermann (L.G Hamburg WuM 99, 453) ist ein
triftiger Grund.

Ein triftiger Grund liegt nicht schon dann vor, wenn der Hund gelegent-
lich bellt. In einem gréBeren Mietshaus mit einer Vielzahl von Miet-
parteien und bei 3 bis 4 genchmigten Hundehaltungen sowie einer
groBeren Zahl von Kleintierhaltungen gehort es zur hausiiblichen
Gerduschkulisse, wenn tagsiiber hin und wieder Hundegebell oder
Vogelgezwitscher aus einer Wohnung kommt (AG Hamburg-Wandsbek
WuM 91, 94; AG Frankfurt WuM 78, 127). Der Vermieter ist aber zum
Widerruf berechtigt, wenn ein Hund wiederholt das Treppenhaus ver-
unreinigt und in fremde Wohnungen eindringt (AG Hamburg-Altona
WuM 89, 624). Auch das stundenlange schrille Pfeifen eines Papageis
muss nicht hingenommen werden (OLG Diisseldorf WuM 90, 122). Wer-
den Kakadus in einer Voliere im Garten gehalten, konnen Nachbarn bei
Larmbeléstigungen eine Begrenzung des Aufenthalts im Freien auf eine
Stunde tédglich verlangen (LG Zwickau WuM 2001, 556).

Tod des Mieters

Stirbt der Mieter, ist das Mietverhiltnis damit nicht automatisch been-
det (Ausnahme: Mietvertrag auf Lebenszeit eines allein stehenden Mie-
ters; BayObLG RE WuM 93, 523). Entweder treten andere Familien-
angehirige in das Mietverhiltnis ein, oder es wird mit iiberlebenden
Mitmietern oder den Erben fortgesetzt.

Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern

Sind mehrere Personen gemeinsam Mieter (z. B. Eheleute, die den Ver-
trag beide unterschrieben haben), wird das Mietverhiltnis beim Tod
eines Mieters mit den Uberlebenden fortgesetzt. Die iiberlebenden Mie-
ter konnen das Mietverhiltnis innerhalb eines Monats nach Kenntnis
vom Tod des Mieters mit einer Frist von 3 Monaten kiindigen.

Eintritt in das Mietverhéltnis

Der Ehegatte, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fiihrt,
tritt mit dem Tod des Mieters in das Mietverhiltnis ein, falls er den
Vertrag nicht schon als Mitmieter fortsetzt. In diesem Fall wird das
Mietverhiltnis so weitergefiihrt, wie es zwischen Vermieter und dem
verstorbenen Mieter bestanden hat.

Das gleiche Recht steht dem eingetragenen Lebenspartner zu. 9
LEBENSPARTNERSCHAFT

249



Tod des Mieters

Kinder, die im gemeinsamen Haushalt leben, treten mit dem Tod des
Mieters in das Mietverhiltnis ein, wenn nicht der Ehegatte eintritt.

Andere Familienangehorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen
Haushalt fithren, treten bei seinem Tod in das Mietverhiltnis ein, wenn
nicht der Ehegatte oder der eingetragene Lebenspartner eintritt.

Dasselbe Recht haben Personen, die mit dem Mieter einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fiihren. Dies betrifft nicht nur den
nicht eingetragenen Lebenspartner, sondern z. B. auch andere Perso-
nen, die sich zum gemeinsamen Wohnen entschlossen haben.

Wer in den Mietvertrag eingetreten ist, kann innerhalb eines Monats
nach Kenntnis vom Tod des Mieters erkliren, dass er das Mietverhiltnis
nicht fortsetzen will. Dann gilt der Eintritt als nicht erfolgt.

Fortsetzung mit dem Erben

Wenn kein Familienangehoriger in das Mietverhiltnis eintritt und sonst
niemand den Mietvertrag fortsetzt (z. B. bei einem allein stehenden Mie-
ter), wird das Mietverhiltnis mit dem Erben fortgesetzt. Dieser hat
jedoch das Recht, das Mietverhiltnis mit einer Frist von 3 Monaten zu
kiindigen. Die Kiindigung muss innerhalb eines Monats erfolgen, nach-
dem der Erbe vom Tod des Mieters und davon Kenntnis erlangt hat, dass
kein anderer das Mietverhaltnis fortfiihrt.

Rechte des Vermieters

Wird das Mietverhiltnis mit iiberlebenden Mietern fortgesetzt, gelten
die allgemeinen Regeln iiber die 7> KUNDIGUNG. Ein besonderes Kiin-
digungsrecht steht dem Vermieter nicht zu.

Wird das Mietverhéltnis mit dem Ehegatten, dem Lebenspartner oder
einem anderen Familien- oder Haushaltsangehérigen durch deren Ein-
tritt in den Vertrag weitergefiihrt, kann der Vermieter innerhalb eines
Monats nach Kenntnis von dem endgiiltigen Eintritt mit einer Frist von
3 Monaten kiindigen. Voraussetzung fiir die Kiindigung ist jedoch ein
wichtiger Grund in der Person des Eintretenden sowie ein Kiindigungs-
grund, z. B. Eigenbedarf (BayObLG RE WuM 85, 52; OLG Hamburg RE
WuM 83, 310).

Vorstrafen und Drogenabhingigkeit sprechen nicht gegen die Fortset-
zung des Mietverhiltnisses, wenn der Sohn der verstorbenen Mieterin
bisher mehrere Jahre in der Wohnung gelebt hat, ohne Anlass zu Bean-
standungen zu geben (BGH WuM 2010, 431).
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Tod des Vermieters

Einfacher ist die Kiindigung gegeniiber dem nicht im gemeinsamen
Haushalt lebenden Erben, der das Mietverhiltnis fortsetzt. Seit dem
1.9. 2001 ist der Vermieter berechtigt, mit einer Frist von 3 Monaten zu
kiindigen; ein besonderer Kiindigungsgrund muss nicht vorliegen. Die
Kiindigung muss allerdings innerhalb eines Monats erfolgen, nachdem
der Vermieter vom Tod des Mieters und der Fortsetzung durch den
Erben Kenntnis erlangt hat.

Wer in das Mietverhdltnis eingetreten ist bzw. den Vertrag fortsetzt, haf-
tet neben dem Erben fiir die bis zum Tod des Mieters entstandenen
Verbindlichkeiten; der Vermieter kann sich also aussuchen, von wem er
z.B. noch offene Mietzahlungen fordert. Anspriiche gegeniiber dem
Erben, z. B. wegen unterlassener Schonheitsreparaturen, sind aller-
dings auf den Nachlass beschrdnkt, wenn der Erbe die Bediirftigkeits-
einrede erhebt (BGH - WuM 2013, 236).

AuBerdem hat der Vermieter das Recht, von denjenigen, die das Miet-
verhiltnis fortsetzen, eine Kaution zu verlangen, auch wenn dies mit
dem verstorbenen Mieter nicht vereinbart war (Ausnahme: Wenn der
Erbe das Mietverhdltnis fortsetzt). Einzelheiten 2> MIETKAUTION

Hat der Mieter keine Erben oder sind diese unbekannt, kann der Ver-
mieter beim Amtsgericht die Nachlasspflegschaft beantragen (OLG Kéln
WuM 2011, 226).

Tod des Vermieters

Stirbt der Vermieter, wird das Mietverhéltnis mit dem (oder den) Erben
des Vermieters fortgesetzt. War der Vermieter NieBbraucher, tritt mit
seinem Tod der Grundstiickseigentiimer in den Vertrag (ggf. auch in
einen Kiindigungsverzicht) ein (BGH WuM 2011, 690). Der bisherige
Mietvertrag behilt seine Giiltigkeit; eine Anderung oder einen neuen
Vertrag kann der Erbe nicht verlangen.

Der Vermieterwechsel ist nicht von einer Anderung des Grundbuchs
abhiingig. Allerdings kann der Mieter erwarten, dass der Erbe sein Erb-
recht nachweist. Dies geschieht am besten - insbesondere in unklaren
Féllen — durch einen Erbschein. Ein solcher Erbschein ist aber nicht
zwingend vorgeschrieben, das heiBt, der Nachweis ist auch anders mog-
lich. In der Regel geniigt ein eriffnetes offentliches Testament (BGH
NJW 2005, 2779).
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Treppenhaus

Treppenhaus

Das Treppenhaus in einem Mehrfamilienhaus gehért zu den Gemein-
schaftsrdumen; es kann grundsitzlich von allen Mietern und ihren
Besuchern genutzt werden. Dabei kann es Probleme geben, wenn die
Nutzung des einen Mieters andere Hausbewohner stort. Entscheidend
ist einerseits, was noch zum 2 VERTRAGSGEMASSEN GEBRAUCH
gehort; auf der anderen Seite sind auch Toleranz und gegenseitige
Riicksichtnahme gefragt.

Sind keine besonderen Verecinbarungen getroffen, ist die iibliche Nut-
zung vertragsgemdB. Der Mieter hat daher das Recht, im Hausflur einen
2> KINDERWAGEN oder einen Rollstuhl oder Rollator abzustellen, wenn
die GroBe des Hausflurs dies zuldsst (BGH WuM 2007, 29; LG Hannover
WuM 2006, 189). Der Beschluss einer Wohnungseigentiimerversamm-
lung, einem Bewohner des Hauses das Abstellen des Rollstuhls im Haus-
flur zu verbieten, ist sittenwidrig und daher unwirksam (OLG Diisseldorf
ZMR 84, 161). Der Mieter kann auch einen Anspruch darauf haben, auf
eigene Kosten zu Gunsten seines behinderten Lebenspartners einen
Treppenlift zu installieren (BVerfG WuM 2000, 298) > MIETERMODER-
NISIERUNG.

Mieter diirfen auch eine FuBmatte vor ihrer Wohnungseingangstiir aus-
legen und Schuhe darauf abstellen (OLG Hamm WuM 88, 413; LG Berlin
MM 91, 264).

Ein generelles Rauchverbot im Treppenhaus ist nicht zuléssig (BayObLG
WuM 99, 536).

Mingel im Treppenhaus muss der Vermieter genauso beseitigen wie
I» MANGEL in der Mietwohnung. Auch die Renovierung des Treppen-
hauses ist Sache des Vermieters; sie gehort nicht zu den =) SCHON-
HEITSREPARATUREN (KG Berlin RE WuM 84, 42).

Selbstverstindlich ist es umgekehrt Aufgabe des Mieters, den Vermieter
iiber Mingel umgehend zu informieren.

Treppenreinigung

5

Hat der Mieter im Mietvertrag die Reinigung des Treppenhauses iiber-
nommen, wird sich die ndhere Regelung meistens aus der Hausordnung
in dem Sinne ergeben, dass der Mieter die Reinigung an bestimmten
Wochentagen im Wechsel mit den anderen Mietern durchzufithren hat.
Die Verpflichtung des Mieters erstreckt sich meistens auf den zwischen
zwei Geschossen liegenden Treppenabschnitt. An welchem Tag und zu
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Tiirschilder

welcher Uhrzeit der Mieter seinen Pflichten nachkommt, bleibt ihm
selbst iiberlassen (AG Reichenbach WuM 94, 322).

Grundsétzlich bleibt der Mieter dann auch wihrend seiner Abwesenheit
verpflichtet. Notfalls muss er fiir eine Vertretung sorgen oder mit dem
Nachbarn tauschen. Aber: Nach Auffassung des AG Dortmund (WuM 88,
54) gilt das nicht fiir den 14-tdgigen Sommerurlaub. Fiir eine derart
kurze Abwesenhheit ist die Suche nach einer Vertretung unzumutbar.

Ohne vertragliche Vereinbarung muss grundsétzlich der Vermieter put-
zen (lassen). Stellt er beispielsweise eine Putzfrau ein, kann im Miet-
vertrag vereinbart werden, dass diese Kosten als Nebenkosten auf die
Mieter anteilig abgewilzt werden diirfen. 2> BETRIEBSKOSTEN

Kehrwoche
In einigen Gebieten (insbesondere in Baden-Wiirttemberg) ist eine soge-
nannte Kehrwoche in Mehrfamilienhdusern tiblich.

In der »kleinen« Kehrwoche muss der Mieter den Flurbereich vor sei-
ner Wohnungstiir und den zum néchsten Stockwerk hinunterfiihrenden
Treppenabschnitt wochentlich im Wechsel mit den anderen Etagen-
nachbarn sdaubern. In der »groBen« Kehrwoche miissen alle Mieter des
Hauses jede Woche abwechselnd den Trockenboden, Kellertreppe und
-flur sowie den Gehsteig vor dem Haus an genau festgelegten Tagen
saubern. Einzelheiten hierzu stehen meist in der Hausordnung.

Eine umfassende Regelung einer im Mietvertrag getroffenen Vereinba-
rung durch die Z» HAUSORDNUNG ist zuldssig. Hat der Mieter Reini-
gungsarbeiten iibernommen, muss er fiir die zuverliassige Ausfiihrung
einstehen. 22 VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT, L% SCHNEEFEGEN

Turschilder

Der Mieter darf am Hauseingang und an seiner Wohnungstiir sein
Namensschild anbringen. Zieht die Lebensgefihrtin des Mieters ein,
diirfen die Schilder um deren Namen erweitert werden (AG Mitte MM
2000, 178). Ist das Mietverhiltnis beendet und zieht der Mieter aus, sind
die von ihm angebrachten Schilder wieder zu entfernen. Der Mieter von
Gewerberdumen hat das Recht, Firmenschilder in tiiblicher GréBBe anzu-
bringen. Nach Beendigung des Mietverhiltnisses steht bestimmten
Berufen (Rechtsanwiilten, Arzten, Steuerberatern usw.) das Recht zu,
wihrend eines vertretbaren Zeitraums ein Schild mit dem Hinweis auf
die neue Anschrift anzubringen (RGZ 161, 338).
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Tiirspion

Wird der Beruf oder das Gewerbe nicht in der Wohnung, sondern
anderswo ausgeiibt, hat der Mieter keinen Anspruch auf Anbringung
eines Firmenschildes an dem Hause, in dem er wohnt (LG Hof WuM 60,
164).

Turspion

Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter den Einbau eines Tiirspions
zu gestatten. Es besteht ein schiitzenswertes Interesse fiir den Mieter zu
wissen, wer vor seiner Wohnungstiir steht (AG Hamburg WuM 80, 197).
Falls keine andere Vereinbarung getroffen wurde, muss am Ende des
Mietverhaltnisses der urspriingliche Zustand wiederhergestellt werden.
L9 VIDEOUBERWACHUNG
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Umlageausfallwagnis > BETRIEBSKOSTEN, 2> MIETAUSFALLWAGNIS

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen >» EIGENTUMSWOH-
NUNG, 22 WOHNUNGSEIGENTUM

Mietshduser konnen in Eigentumswohnungen aufgeteilt werden. Das
nennt man die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. In den
ostlichen Bundesldndern heiBBt das Privatisierung. Eine solche juristische
Aufteilung der Eigentumsverhdltnisse ist erforderlich dafiir, dass einzelne
Wohnungen verkauft werden konnen. Tatsdchlich dndert sich dadurch an
den Wohnungen nichts, auch die Mietvertridge bleiben bestehen.

Fiir Eigentumswohnungen gibt es spezielle Vorschriften im Wohnungs-
eigentumsgesetz.

Auch als Mieter kann man natiirlich in einer Eigentumswohnung woh-
nen oder wohnen bleiben. Allerdings erhéht sich fiir den Mieter einer
Eigentumswohnung das Kiindigungsrisiko, inshesondere das Risiko
einer Eigenbedarfskiindigung, da viele Eigentiimer eine Eigentumswoh-
nung kaufen, um sie dann selber zu nutzen. Da mit dem Verkauf von
Eigentumswohnungen - insbesondere mit leeren Eigentumswohnun-
gen — hohe Profite zu erzielen sind, tummeln sich auf dem Gebiet der
Umwandlung auch Spekulanten und unseriose Geschiftsleute.

Zur Umwandlung muss jede einzelne Wohnung in sich abgeschlossen sein,
und die Baubehirde muss eine sogenannte »Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung« ausstellen. Dazu hat der Gemeinsame Senat der obersten
Gerichtshdfe in der Bundesrepublik (GmSOGB WuM 92, 671) entschieden:
Wohnungen sind auch dann in sich abgeschlossen, wenn die Trennwéinde
und Trenndecken nicht den heutigen Forderungen des Baurechts entspre-
chen. Im Klartext: Die Abgeschlossenheitsbescheinigung muss erteilt wer-
den, wenn die Wohnung einen eigenen Eingang hat und innen alle Einrich-
tungen vorhanden sind, die unbedingt zur Fiihrung eines Haushalts notig
sind: Wasserversorgung, Abfluss, WC und Stromversorgung.

Die Folge dieser Rechtsprechung war eine wahre Umwandlungswelle.
Insbesondere Altbauwohnungen, die den neuen Baurechtsvorschriften
nicht entsprachen, wurden jetzt umgewandelt. Der Gesetzgeber
reagierte und verbesserte den Mieterschutz fiir Mieter umgewandelter
Mietwohnungen. Die Linderregierungen konnen jetzt eine Verordnung
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Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

fir bestimmte Stddte und Kreise erlassen, in denen das Kiindigungs-
recht des Kidufers einer umgewandelten Wohnung fiir héchstens
10 Jahre ausgeschlossen ist; ohne eine solche Verordnung gilt die bun-
desgesetzliche Sperrfrist von 3 Jahren. AuBerdem erhiilt der Mieter ein
.» VORKAUFSRECHT an seiner Wohnung.

Neben diesen zwingenden gesetzlichen Vorschriften kénnen natiirlich in
den Kaulvertrag oder auch in den Mietvertrag, der nach dem Verkauf
weiter gilt, verschiedene Schutzvorschriften fiir Mieter aufgenommen
werden, etwa lingere Kiindigungsfristen oder ein Verzicht auf die Kiin-
digung wegen Eigenbedarfs. Mit Einverstindnis des Mieters kann der
Verkiufer auch im Kaufvertrag vereinbaren, dass der Kidufer der Woh-
nung zu Gunsten des Mieters ein lebenslanges dingliches Wohnrecht im
Grundbuch eintragen ldsst, das dann auch bei weiteren Verkéufen fort-
gilt (AG Rostock WuM 94, 665).

Selber kaufen?

Vor einer Kaufentscheidung sollten sich Mieter iiber die rechtlichen
Konsequenzen im Klaren sein, die sie mit dem Kauf von Z) WOHNUNGS-
EIGENTUM eingehen. Sie werden dann nicht nur Eigentiimer der
Wohnung, sondern auch Miteigentiimer am Haus, am sogenannten
Gemeinschaftseigentum, und miissen sich auch an dessen Unterhaltung
und Instandsetzung finanziell beteiligen. Ernsthaft in Erwagung ziehen
sollte man den Kauf einer Wohnung nur in einem sanierten und moder-
nisierten Haus.

Wichtig: Friiher hatte der einzelne Wohnungseigentiimer ein Veto-
Recht, er konnte Modernisierungsma8nahmen blockieren. Nun gelten
folgende Mehrheiten: Fiir Instandhaltung, Instandsetzung und moderni-
sierende Instandsetzung ist die einfache Mehrheit erforderlich, fiir eine
Modernisierung und Anpassung an den Stand der Technik eine doppelte
qualifizierte Mehrheit (3/4 aller stimmberechtigten Wohnungseigentii-
mer, wobei diese mehr als die Hilfte der Miteigentumsanteile halten
miissen) und bei baulichen Verdnderungen die einfache Mehrheit,
soweit die betroffenen Eigentiimer zustimmen. Die Mieter miissen
Reparaturen in aller Regel dulden 0 INSTANDHALTUNG. Jeder ein-
zelne Wohnungseigentiimer muss sich an den Kosten beteiligen, unab-
hingig von seinen finanziellen Moglichkeiten.

Auch Wohnungseigentiimer miissen 2> BETRIEBSKOSTEN zahlen. Die
sogenannte »zweite Miete« (Grundsteuer, Versicherung, Wasser, Heiz-
kosten usw.) fillt immer an. Daneben muss der Wohnungseigentiimer
aber auch Kosten tragen, mit denen ein Mieter nichts zu tun hat, zum
Beispiel Kosten fiir den Verwalter der Wohnungseigentumsanlage,
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offentliche Abgaben fiir StraBenbau, Parkplédtze, Kinderspielpldatze usw.
(Anliegerbeitrige), Instandhaltungskosten, Reparaturkosten, und fiir
groBere Reparaturen miissen Instandhaltungsriicklagen angespart
werden.

Wichtig ist, dass Mieter, die vor der Frage stehen: »Kaufen oder Mieten,
nicht aus Angst vor einer Kiindigung ihre Wohnung kaufen. Kauft ein
Dritter die Wohnung, gilt der Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete. Der
bisherige Mietvertrag wird daher mit dem Kaufer als neuem Vermieter im
bisherigen Umfang fortgesetzt 1» HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG.

Den Anspruch auf Beseitigung von Médngeln und Instandsetzung kann
der Mieter nach wie vor auch gegen seinen neuen Vermieter geltend
machen. Daran dndert sich auch nichts, wenn die Médngel nicht im Son-
dereigentum, d. h. innerhalb der Wohnung, sondern im Gemeinschafts-
eigentum beseitigt werden miissten, sodass die Wohnungseigentiimer-
versammlung zustimmen muss. Auf deren Zustimmung hat der Eigen-
tiimer einen Anspruch. Ansprechpartner fiir den Mieter bleibt aber
weiterhin nur sein Vermieter (KG Berlin RE WuM 90, 370). Das gilt auch
dann, wenn der Vermieter gewerblicher Zwischenvermieter ist (OLG
Zweibriicken RE WuM 95, 144).

Oft stellt sich aber trotzdem die Frage, welchen Kiindigungsschutz der
Mieter hat, wenn der neue Eigentiimer selbst einziehen will oder wenn
der Vermieter die umgewandelte Wohnung lieber gerdumt verkaufen
mochte.

Kiindigungsschutz des Mieters

1. gegeniiber dem bisherigen Vermieter:

Der Vermieter kann den Mietern nicht mit der Begriindung kiindigen,
dass er seine Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umwandeln und
verkaufen will. Zur Kiindigung braucht er immer einen gesetzlich aner-
kannten Grund (20 KUNDIGUNGSSCHUTZ), die Umwandlung ist kein
solches »berechtigtes Interesse«. Der Kiindigungsgrund »Hinderung
angemessener wirtschaftlicher Verwertung« kann allenfalls in Ausnah-
mefillen greifen. ) KUNDIGUNGSSCHUTZ.

2. gegeniiber dem Kiiufer der Eigentumswohnung (Neuerwerber):
Nach dem Gesetz ist der Mieter nach einer Umwandlung von einer Miet-
in eine Eigentumswohnung besonders geschiitzt. Er hat einen zusiitz-
lichen Kiindigungsschutz.

Ist eine Mietwohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt worden
und will der Erwerber die gekaufte Eigentumswohnung selbst beziehen,
kann er sich auf Eigenbedarf nicht vor Ablauf von 3 Jahren seit Erwerb
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berufen (Wartezeit). Das Gleiche gilt, wenn ein urspriinglich auf einem
ungeteilten Grundstiick errichtetes Zweifamilienhaus anschlieBend im
Wege der Realteilung in zwei Eigentumseinheiten aufgeteilt wird (BGH
WuM 2010, 513). Unter bestimmten Voraussetzungen muss der Er-
werber sogar eine Wartezeit (Kiindigungssperrfrist) von bis zu 10 Jah-
ren einhalten.

Wann gilt die verlingerte Sperrfrist?

Die Kiindigungssperrfrist von bis zu 10 Jahren gilt in den Gebieten, die
von der jeweiligen Landesregierung per Verordnung festgelegt worden
sind.

Nicht nur bei Eigenbedarf

Die Kiindigungssperrfrist gilt nicht nur fiir Eigenbedarfskiindigungen,
sondern auch fiir Kiindigungen wegen »Hinderung angemessener wirt-
schaftlicher Verwertung« 20 KUNDIGUNGSSCHUTZ, nicht hingegen bei
Kiindigung der Einliegerwohnung oder aus sonstigen berechtigten Inte-
ressen (BGH WuM 2010, 513; WuM 2009, 294).

Aber auch nach Ablauf dieser Kiindigungssperrfrist muss der Mieter
nach einer Kiindigung und nach Ablauf der 2> KUNDIGUNGSFRIST nicht
automatisch ausziehen. Der Mieter kann sich auf eine Hérte im Sinne
der Sozialklausel berufen (> KUNDIGUNGSSCHUTZ). Der zusitzliche
Schutz, dass der Vermieter dem Mieter eine angemessene Ersatzwoh-
nung nachweisen muss, galt nur bis zum 31. 8. 2004.

Wichtig: Die verlingerte Kiindigungssperrfrist ist auch anzuwenden,
wenn Umwandlung und Verkauf zwischen dem 1.8.1990 und dem
1.5.1993 stattgefunden haben (BGH RE WuM 2001, 74).

Bereits vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes zum
1.9.2001 gab es vergleichbare Regelungen; die Bundeslinder haben
Rechtsverordnungen fiir die Verldingerung der Kiindigungssperrfrist auf
der Grundlage des alten Mietrechtes erlassen. Diese Verordnungen gal-
ten ab dem 1.9. 2001 fiir einen Ubergangszeitraum von 3 Jahren fort.
Wurde die Verordnung in diesem Zeitraum verldngert, wurden bereits
abgelaufene Zeitraume angerechnet. Die maximale Laufzeit der Kiin-
digungssperrfrist betragt 10 Jahre. Die Linder sind allerdings nicht
verpflichtet, diesen Zeitraum voll auszuschopfen. Eine weitere Beson-
derheit ist bei der Kiindigung wegen »Hinderung angemessener Ver-
wertung« zu beachten: die generelle 3-Jahres-Sperrfrist der Neurege-
lung gilt nicht fiir die Félle, in denen vor dem 1.9.2001 die Wohnung
verkauft wurde und nicht auch schon zu diesem Zeitpunkt eine entspre-
chende Rechtsverordnung des Landes vorlag.
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In einigen Bundesldndern gelten iiber den 31.8.2004 hinaus verldn-
gerte Kiindigungssperrfristen. Fragen Sie lhren Mieterverein, ob lhr
Wohnort davon betroffen ist.

Wichtig: Die allgemeine Sperrfrist bei Umwandlung von 3 Jahren gilt
auf jeden Fall.

Kiindigungssperrfrist nur bei echten Umwandlungsfillen und beim
»Miinchner Modell«:
Voraussetzungen hierfiir sind:

1. Der Mieter muss bereits in der Mietwohnung wohnen.

2. Die Wohnung wird erst nach dem Einzug in eine Eigentumswohnung
umgewandelt.

Dies erfolgt durch Teilung des Grundstiicks durch den Wohnungseigen-
tiimer. Dem Grundbuchamt wird die Teilungserklirung mitgeteilt; es
werden Wohnungsgrundbiicher angelegt.

3. Danach wird die Wohnung an einen Dritten verkauft, zwangsverstei-
gert (BayObLG RE WuM 92, 424) oder in Erfiillung eines Verméchtnis-
ses libertragen (BayObLG RE WuM 2001, 390).

Die Sperrfrist gilt auch dann, wenn schon bei Errichtung des Gebdudes
die Aufteilung in Eigentumswohnungen geplant war (LG Duisburg WuM
97, 266; AG Konstanz WuM 78, 212).

Der BGH (WuM 2008, 415) hat entschieden, dass die Kiindigungssperr-
frist auch dann Anwendung findet, wenn ein Grundstiick, auf dem eine
Reihenhaussiedlung steht, durch Realteilung in Einzelgrundstiicke mit
je einem Reihenhaus aufgeteilt wird. Hierbei wird zwar kein Wohnungs-
eigentum gebildet, die Mieter der entsprechenden H&auser seien aber
genauso schutzwiirdig, wenn die Einzelgrundstiicke verkauft werden.

Die Kiindigungssperrfrist greift aber dann nicht ein, wenn die Miteigen-
tiimer das Haus so in Eigentumswohnungen aufteilen, dass jeder von
ihnen sofort Alleineigentiimer einer Wohnung wird. Der Eigentums-
wechsel hat in diesem Fall nicht nach der Umwandlung stattgefunden,
sondern gleichzeitig mit ihr (BGH RE WuM 94, 452).

Miinchner Modell: Ohne Kiindigungssperrfrist war bisher eine Eigen-
bedarfskiindigung mdoglich, wenn eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts
ein Haus kauft und im Gesellschaftsvertrag vereinbart ist, dass jeder
Gesellschafter je eine Wohnung ausschlieBlich nutzen darf, und anschlie-
Bend eine Aufteilung in Eigentumswohnungen erfolgt (BGH WuM 2009,
519). Das 0 MIETRECHTSANDERUNGSGESETZ sieht aber jetzt vor,
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dass in diesen Fillen kiinftig eine Kiindigungssperrfrist von mindestens
drei Jahren einzuhalten ist, wenn die Gesellschaft erst nach Abschluss
des Mietvertrages in den Vertrag eingetreten ist. Ausnahme: Sind die
Gesellschafter Familienangehiorige, miissen sie nach dem Kauf keine
Sperrfrist beachten.

Wichtig: Zieht der Mieter in eine bereits umgewandelte Wohnung
ein, kann die Wartefrist auch nicht entsprechend angewandt werden
(BayObLG RE WuM 81, 200). Bei einem Mietvertrag iiber eine Eigen-
tumswohnung gilt nur der normale 7> KUNDIGUNGSSCHUTZ.

Das LG Frankfurt (WuM 97, 561) meint, dass die Sperrfrist keine Anwen-
dung findet, wenn der Mieter vor der Umwandlung schon als Untermie-
ter im Haus wohnte und nach der Umwandlung einen Hauptmietvertrag
mit dem neuen Eigentiimer schlieBt, der seinerseits wiederum verkauft.
Der Erwerber braucht die Sperrfrist dann nicht zu beachten. Der BGH
sieht dies wohl anders; selbst jemand, der nur als Angehoriger in der
Wohnung wohnte, tritt nach dem Tod des Mieters in den Mietvertrag
und damit auch in die Sperrfrist ein. Sie ist zu seinen Gunsten weiterhin
anzuwenden (BGH WuM 2003, 569).

Merke: Kein Umwandlungsfall mit Sperrfrist liegt vor, wenn der Vermie-
ter das Mietshaus nur in Eigentumswohnungen aufteilt, sie aber nicht
weiterverkauft (Vorratsteilung).

Bei einem echten Umwandlungsfall kann der Vermieter sich frithestens
nach Ablauf der Sperrfrist auf berechtigtes Interesse (z. B. Eigenbedarf)
berufen.

Die Wartezeit beginnt mit vollendetem Eigentumserwerb, also Grund-
bucheintragung (LG Miinchen I WuM 79, 124), nicht schon mit Abschluss
des Kaufvertrages.

Weitere Erwerber treten in diese Wartezeit ein, die Frist beginnt fiir sie
also nicht von neuem zu laufen (BayObLG RE WuM 82, 46). Eine vor
Ablauf der Wartefrist ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung ist
unwirksam (BGH RE WuM 94, 452; OLG Hamm RE WuM 81, 35).

Wenn der Vermieter nach Ablauf der Sperrfrist kiindigt, muss er selbst-
verstdndlich sowohl einen Kiindigungsgrund vorweisen als auch die
(von der Wohndauer abhiingige) dann maBgebliche 2) KUNDIGUNGS-
FRIST einhalten Z) EIGENBEDARF, =) KUNDIGUNGSSCHUTZ. Aber
auch danach kann sich der Mieter immer noch auf die Sozialklausel
(Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ) berufen, wenn die Beendigung des Mietver-
hiltnisses fiir ihn eine Hirte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdi-
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gung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen
ist.

Tipp: Beabsichtigt der Vermieter eine Umwandlung des Wohnhauses in
Eigentumswohnungen und fiihrt er die Wohnung einem Kaufinteressen-
ten vor, sollte der Mieter diesem gegeniiber deutlich machen, dass er
nicht beabsichtigt, die Wohnung freiwillig zu rdumen. Diese Erklidrung
verstoBt nicht gegen den Mietvertrag (AG Karlsruhe-Durlach WuM 92,
376; AG Gummersbach WuM 82, 209) und schreckt erfahrungsgemaf
potenzielle Kdufer ab > FREIE MEINUNGSAUSSERUNG.

Wichtig: Der Mieter darf Kaufinteressenten auf Méngel oder vermeint-
liche Médngel der Wohnung hinweisen. Er kann erklidren, dass er die
Miete deshalb mindert (OLG Celle WuM 91, 538). Und: Der Eigentiimer
darf nicht jeden Tag mit anderen echten oder vermeintlichen Kaufinte-
ressenten vor der Tiir stehen. Ziehen sich die Verkaufsverhandlungen
iiber Monate oder gar Jahre hin, muss der Mieter nach Ansicht des AG
Hamburg (WuM 92, 540) nur einmal im Monat fiir eine 30-miniitige
Besichtigung zur Verfiigung stehen. Ansonsten hat der Vermieter dieses
1» BESICHTIGUNGSRECHT einmal in der Woche, wenn er die Wohnung
verkaufen will (LG Kiel WuM 93, 52).

Vorkaufsrecht

Jeder Mieter hat ein gesetzliches 1> VORKAUFSRECHT, wenn seine Woh-
nung in eine: Eigentumswohnung umgewandelt oder ein urspriinglich
auf einem Grundstiick errichtetes Zweifamilienhaus spiter durch Real-
teilung in zwei Eigentumseinheiten aufgeteilt wird (BGH WuM 2010,
513). Der Mieter muss iiber den Inhalt des Kaufvertrages zwischen dem
Verkdufer und dem Kaufinteressenten unterrichtet werden. Der Mieter
hat dann das Recht, innerhalb von 2 Monaten zu den im Kaufvertrag
formulierten Bedingungen selber die Wohnung zu kaufen. Dazu muss
noch kein Notar eingeschaltet werden; es geniigt, dem Vermieter eine
entsprechende personlich unterschriebene Erklirung abzugeben.

Das Vorkaufsrecht gilt lediglich dann nicht, wenn der Vermieter die
Wohnung an einen Familienangehirigen oder an einen Angehérigen
seines Haushalts verkaufen will. Dieses Vorkaufsrecht hat der Mieter
nur einmal, ndmlich beim ersten Verkaufsfall nach der Umwandlung.
Fand der erste Verkaul vor dem 1. September 1993 (Einfiihrung der
Vorschrift) statt, gibt es kein Vorkaufsrecht mehr (BGH WuM 2006, 260).
Die VeriduBerung der Wohnung im Wege der Zwangsvollstreckung wird
wie ein Verkaufsfall behandelt. Das Vorkaufsrecht wird dadurch hinfil-
lig und kann bei einem spéteren Verkauf nicht mehr ausgeiibt werden
(BGH WuM 99, 400).
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Hat der Mieter aber eine Wohnung gemietet, die schon bei der Anmie-
tung eine Eigentumswohnung war, hat er kein Vorkaufsrecht.

Gemeinschaftsriume

Im Rahmen der Umwandlung passiert es hdufig, dass Gemeinschafts-
ridume wie der Trockenraum oder der Dachboden einem bestimmten
Eigentiimer als Sondereigentum zugeordnet werden. Ebenso kann es
sein, dass Keller und Wohnung des Mieters von zwei verschiedenen
Eigentiimern gekauft werden. Dies berechtigt aber nicht dazu, die
Rechte des Mieters einzuschrianken. Er darf weiterhin seinen Keller
benutzen und die Gemeinschaftsriume wie vorher mithenutzen (LG
Hamburg WuM 88, 127; LG Stuttgart WuM 88, 404; AG Kiln WuM 86,
109; AG Niirnberg WuM 83, 144) > GARAGEN/STELLPLATZE.

Aus dem Grundsatz der Einheitlichkeit des Mietverhiltnisses folgt, dass
der Erwerber einer vermieteten Eigentumswohnung alleiniger Vermieter
wird und in dieser Eigenschaft auch zustindig fiir mitvermietete Neben-
raume ist, die im Gemeinschaftseigentum stehen (BGH RE WuM 99, 390).

Mietzins

Allein wegen der Umwandlung einer Mietwohnung in eine Eigentums-
wohnung kann keine Mieterhohung erfolgen. Der Vermieter muss auch
hier die allgemeinen Regeln einhalten 2> MIETERHOHUNG.

Besonderheiten bei umgewandelten geforderten Wohnungen

B Mitteilungspflicht

Der Vermieter muss der zustidndigen Stelle den Verkauf von belegungs-
oder mietgebundenen Wohnungen unverziiglich schriftlich mitteilen;
ebenso die Umwandlung solcher Wohnungen in Eigentumswohnungen.

B Zusitzlicher Kiindigungsschutz

Der Erwerber einer umgewandelten gefirderten Wohnung 0 WOH-
NUNGSBAUFORDERUNG darf nicht wegen Eigenbedarfs kiindigen,
solange die Wohnung gebunden ist, sei es hinsichtlich der Belegung oder
sei es hinsichtlich der Miete. Das entspricht praktisch einer vollstandi-
gen Kiindigungssperre fiir Eigenbedarf, und zwar auch fiir den Kiufer,
der sozialwohnungsherechtigt ist.

Dieser grundsiitzliche Schutz wird bei 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen allerdings durchbrochen, wenn die éffentlichen Darlehen vorzeitig
vom fritheren Eigentiimer oder vom Erwerber der umgewandelten
Wohnung zuriickgezahlt werden.

In diesem Fall ist die Eigenbedarfskiindigung fiir den Erwerber der
umgewandelten Sozialwohnung nur wédhrend der sogenannten Nach-
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wirkungsfrist der Bindungen ausgeschlossen, d.h. in der Regel fiir
10 Jahre > OFFENTLICHE MITTEL.

Die Kiindigungssperrfrist fiir Eigenbedarf bei umgewandelten Sozial-
mietwohnungen, fiir die die 6ffentlichen Darlehen vorzeitig zuriickge-
zahlt wurden, betrigt somit in der Regel 10 Jahre, aber mindestens
3 bis 10 Jahre, je nach den allgemeinen ortlich maBgeblichen Regeln
iiber die Kiindigungssperrfrist (s. 0.).

Bei Wohnungen, die nach dem Wohnraumfiorderungsgesetz gefordert
wurden, kommt es darauf an, ob im Falle der vorzeitigen Riickzahlung
laut Vertrag die Bindungen verkiirzt werden.

B Ubernahme offentlicher Darlehen

Werden Sozialmietwohnungen umgewandelt und veriuBert, so miissen
auch offentliche Baudarlehen iibernommen werden, wenn diese Mittel
nicht vom Voreigentiimer vollstiandig abgeliost worden sind. Es empfichlt
sich also hier, alle notwendigen Unterlagen (bei der Bewilligungsstelle
oder dem bisherigen Eigentiimer) einzusehen.

Sind die 6ffentlichen Mittel noch nicht zuriickgezahlt, kann der Mieter
die Wohnung nur dann erwerben und auch selbst nutzen, wenn ihm ein
»» WOHNBERECHTIGUNGSSCHEIN zusteht bzw. er von der Behorde
eine Freistellungsbescheinigung erhalt.

Weitere Einzelheiten zu diesem Thema finden Sie in unserer Broschiire
»Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen«; Bestellungen
siehe letzte Seite.

Umzug

Ein Umzug sollte gut vorbereitet und organisiert sein. Der Mieter muss
unter anderem entscheiden, ob er ihn selbst durchfiihren oder eine Spe-
dition beauftragen will. Wer einen Mobelspediteur beauftragen maochte,
muss wissen, dass es keine tariflich festgelegten Preise gibt. Es lohnt
sich deshalb, Preisvergleiche anzustellen. Die Preise richten sich nach
der Entfernung zwischen den Umzugsorten, dem Umfang des Umzugs-
gutes, dem Aufwand fiir das Auf- und Abbauen, dem Stundenlohn fiir
Packer und Fahrer sowie den Preisen fiir die Transportversicherung.

Folgende Tipps sollte der Mieter beachten:

B Vor dem Auftrag an eine Spedition mehrere detaillierte Kostenvoran-
schlidge einholen. Wer sich auf miindliche Aussagen verlisst, kann eine
bise Uberraschung erleben. Einem giinstigen Angebot folgt oft eine viel
hohere Rechnung.

563



Umzug

B Eine preiswerte Miglichkeit, den Umzug zu gestalten, bieten Mabel-
Mitfahrzentralen. Sie nutzen Leerraum, den Mibelspediteure bei Riick-
und Kurierfahrten zur Verfiigung haben. Die Kosten betragen weniger
als die Hilfte der tiblichen Preise.

B Schon vor dem Umzug sollte der Mieter den Keller, Speicher sowie
die Rumpelkammer ausmisten; denn Ausmisten kann Fracht sparen
und damit die Umzugskosten senken.

B Wenn Sie den Hausrat selber verpacken, haftet fiir evtl. Beschidigun-
gen nicht die Versicherung des Spediteurs. Selbstverpacktes ist nicht
versichert.

B Stellen Sie vor dem Umzug eine Inventarliste auf, damit Sie einen
Uberblick iiber Thren gesamten Haushalt bekommen. Fiihren Sie auch
die Gegenstinde im Keller und in der Garage auf. Die Umzugsfirma
bendtigt genaue Angaben iiber den Umfang des Hausrates, um einen
Kostenvoranschlag zu erstellen.

B Wihlen Sie nach Moglichkeit nicht gerade den Monatsersten (besonders
1. April und 1. Oktober) fiir den Umzugstermin, denn das tun die meisten
Leute. Bei Fernumziigen miissen Sie um den Monatsersten mit einem Tarif-
zuschlag bis zu 13 Prozent rechnen. Zwischen dem 6.-13. und dem 18.-24.
eines Monats liegen die giinstigen und billigeren Umzugstermine.

M Wasch- und Spiillmaschinen, Gas- und Elekiroherde diirfen vom
Mobelspediteur nicht ab- und anmontiert werden. Bestellen Sie deshalb
rechtzeitig Handwerker flir die alte und die neue Wohnung.

B Fihren Sie einen Umzugskalender, in den Sie sofort eintragen, was
[hnen im Laufe der Vorbereitungszeit einfillt, z. B.: Anmeldung bei der
Meldebehirde, Zeitungen und Zeitschriften umbestellen, Telefon, Nach-
sendeantrag fiir die Post, Ummeldung von Radio und Fernsehen. Am
Umzugstag Ziahler ablesen lassen, Krankenkasse, Bank und Sparkasse,
Schulbehirde sowie Versicherungsgesellschaften vom Wohnungswech-
sel verstindigen, Pkw unverziiglich ummelden.

B Benutzen Sie auch den eigenen Pkw fiir den Umzug, und laden Sie
dort die Notausriistung ein, z. B. Putzzeug, Werkzeug, Verbandszeug,
Medikamente und Ausweispapiere. Zur Wohnungsiibergabe 7 WOH-
NUNGSABNAHME.

Ersatz der Umzugskosten

Viele Mieter stellen sich die Frage, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen sie vom Vermieter Ersatz fiir die Kosten des Umzugs verlangen kon-
nen. Grundsitzlich hat der Mieter darauf keinen Anspruch. Das gilt auch
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dann, wenn er auf Veranlassung des Vermieters auszieht, etwa nach
einer berechtigten Kiindigung wegen Eigenbedarfs. Der Mieter kann
jedoch ausnahmsweise in folgenden Fillen Kostenersatz verlangen:

Bl Wenn er die Erstattung der Umzugskosten mit dem Vermieter aus-
driicklich vereinbart. Sie kann Teil der Abfindung sein, falls der Mieter
auf Wunsch des Vermieters bereit ist, einen 2> MIETAUFHEBUNGSVER-
TRAG abzuschlieBen.

B Nach einer ) FRISTLOSEN KUNDIGUNG durch den Mieter, zum Bei-
spiel wegen erheblicher ) GESUNDHEITSGEFAHRDUNG.

B Wenn der Vermieter eine Kiindigung wahrheitswidrig begriindet hat
(Schadensersatz wegen vorgetauschten v EIGENBEDARFS).

Achtung: Priifen Sie, ob Sie die Umzugskosten von der Steuer abziehen
konnen (BFH NJW 2006, 3023).

Weitere Einzelheiten zum Umzug und den sich daraus ergebenden Pro-
blemen fiir die neue und alte Wohnung finden Sie in der Broschiire
»Geld sparen beim Umzug«. Bestellungen siehe letzte Seite.

Unabdingbare Rechte des Mieters ) ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDIN-
GUNGEN
Im BGB gilt grundsétzlich Vertragsfreiheit. Das bedeutet, dass gesetz-
liche Vorschriften durch den Mietvertrag geédndert werden kénnen
2~ ABDINGBARKEIT. Zum Schutz des Wohnraummieters gibt es aber
eine Reihe von Vorschriften, die nicht zu seinem Nachteil abgeéindert
werden diirfen. Eine vertragliche Regelung, die das nicht beachtet, ist
unwirksam. An ihre Stelle tritt die gesetzliche Regelung.

Zu den wichtigsten unabdingbaren Rechten gehoren:
B das Recht des Mieters, die Mietkaution in drei Raten zu zahlen:

B die Pflicht des Vermieters, die Kaution von seinem iibrigen Vermagen
getrennt anzulegen und zugunsten des Mieters zu verzinsen;

B das Recht, die Miete zu mindern;
B das Verbot einer Vertragsstrafe;

B die Voraussetzungen, unter denen der Vermieter die Miete erhohen
darf;

B das Vorkaufsrecht im Falle der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen;

265



Untermiete

B die unverdnderte Fortfithrung des Mietverhéltnisses mit dem Erwer-
ber bei Verkauf des Hauses oder der Wohnung;

B das Recht von Familienangehorigen oder Lebenspartnern, in den
Mietvertrag einzutreten, wenn der Mieter stirbt;

M das Recht des Mieters zur fristlosen Kiindigung, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt;

M die Kiindigungssperrfrist bei Umwandlung und Verkauf von Eigen-
tumswohnungen;

B die Griinde, die den Vermieter zur Kiindigung berechtigen;

B das Recht des Mieters, eine fristlose Kiindigung wegen Zahlungsver-
zugs unwirksam zu machen, indem er die Riickstinde rechtzeitig aus-
gleicht;

B das Recht des Mieters, sich auf die Sozialklausel zu berufen, wenn
der Vermieter kiindigt;

B der Anspruch auf Entschddigung fiir Einrichtungen, die der Mieter
auf Wunsch des Vermieters beim Auszug in der Wohnung lésst.

Untermiete . WOHNGEMEINSCHAFT
Bei der Untermiete sind zwei Fille zu unterscheiden:
1. Die vollstandige Untervermietung des gesamten Wohnraums.
2. Die Untervermietung eines Teils des Mietobjektes.

Vollstiindige Untervermietung

Die Untervermietung des gesamten Wohnraums bedarf der Erlaubnis
des Vermieters. Das gilt auch dann, wenn der Mieter ausziehen will und
Sohn oder Tochter in der Wohnung bleiben sollen (OLG Frankfurt RE
WuM 88, 395; LG Cottbus WuM 95, 38). Gibt der Vermieter seine Erlaub-
nis nicht, darf der Mieter auch bei einem befristeten Mietverhéltnis mit
einer Frist von 3 Monaten kiindigen.

Voraussetzung ist aber, dass der genannte Untermieter tatsiachlich dort
einziehen will (BGH WuM 2010, 30).

Es ist nicht erforderlich, dass der Mieter einen konkreten Untermieter
vorschldgt, wenn der Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung
generell verweigert (LG Berlin NZM 2001, 231; LG Hamburg NJW-RR
99, 664; LG Koln WuM 98, 154; LG Landshut WuM 96, 408). Umgekehrt
hat der Mieter keinen Anspruch auf eine generelle Erlaubnis des Ver-
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mieters; wird diese verweigert, steht dem Mieter kein Sonderkiindi-
gungsrecht zu (LG GieBen WuM 97, 368). Kann der Vermieter nachwei-
sen, dass der vom Mieter benannte Untermieter tatsdchlich nicht einzie-
hen will, entfillt das Sonderkiindigungsrecht des Mieters (BGH WuM
2010, 30).

Das Gleiche gilt, wenn der Mieter dem Vermieter — ohne Benennung
eines bestimmten Untermietinteressenten — eine angemessene Frist
setzt, der Vermieter aber nicht antwortet (OLG Koblenz RE WuM 2001,
272; a. A. OLG Ko6ln WuM 2000, 597).

Dieses Kiindigungsrecht kann in einem Formularmietvertrag nicht aus-
geschlossen werden (LG Hamburg WuM 92, 689; LG Ellwangen WuM 82,
297).

Teilweise Untervermietung

In den meisten Fillen geht es darum, ob der Mieter einen Teil des Wohn-
raums untervermieten darf. Hier sagt das Gesetz, dass der Mieter einen
Anspruch auf die Erlaubnis des Vermieters hat, wenn nach Abschluss
des Vertrages ein berechtigtes Interesse des Mieters entsteht.

Dabei ist kein dringendes Interesse erforderlich (AG Friedberg WuM
81, 231), es geniigen vielmehr einleuchtende wirtschaftliche und per-
sonliche Griinde (BGH RE WuM 85, 7; LG Mannheim WuM 97, 263; LG
Berlin MM 96, 452; LG Landau WuM 89, 510; LG Hamburg WuM 83,
261; AG Hamburg WuM 90, 500; LG Frankfurt WuM 81, 39). Auch fiir
die Aufnahme von Geschwistern des Mieters ist ein solches Interesse
notwendig (BayObLG RE WuM 84, 13); das Gleiche gilt fiir die Auf-
nahme des Lebensgefihrten, allerdings muss der Vermieter die
Erlaubnis im Regelfall erteilen (BGH WuM 2003, 688). Seine Eltern
oder Kinder darf der Mieter hingegen in der Wohnung aufnehmen,
ohne den Vermieter zu fragen (BayObLG RE WuM 97, 603). Ein berech-
tigtes Interesse liegt nicht vor, wenn es allein darum geht, dass ein
anderer wihrend des voriibergehenden Aufenthaltes des Mieters in
einer anderen Stadt die Wohnung betreut (LG Mannheim WuM 97, 369;
LG Berlin MDR 93, 45). Kommt aber noch die Reduzierung der Kosten
der doppelten Haushaltsfiihrung hinzu, kann das Interesse an der
Untervermietung berechtigt sein (LG Berlin NJW-RR 94, 1289). Der
Anspruch auf Erlaubnis zur Untervermietung ist nicht davon abhén-
gig, dass der Mieter seinen Lebensmittelpunkt in der Wohnung hat
(BGH WuM 2006, 147).

Hat der Mieter solch ein berechtigtes Interesse, kann er dem Vermieter
den konkreten Untermieter benennen und die Zustimmung des Vermie-
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ters dazu einholen. Anspruch auf eine personenunabhéngige Erlaubnis
hat er nicht (KG Berlin RE WuM 92, 350). Der Vermieter darf seine
Erlaubnis nur dann verweigern, wenn in der Person des Untermieters
ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum iibermaBig belegt wiirde
oder aus anderen Griinden dem Vermieter die Untervermietung nicht
zugemutet werden kann. Der Vermieter darf aber z.B. Ausldnder als
Untermieter nicht allein wegen ihrer Herkunft ablehnen (LG Kéln WuM
78, 50). Auch einer kirchlichen Einrichtung als Vermieterin ist eine
nichteheliche Lebensgemeinschaft nicht von vornherein unzumutbar
(OLG Hamm RE WuM 91, 668).

Ebenso ist es fiir den Vermieter nicht unzumutbar, wenn infolge der
Untervermietung ecine Wohngemeinschaft entstehen sollte (AG Frank-
furt WuM 81, 39).

Der Mieter ist nicht verpflichtet, dem Vermieter Angaben iiber die Ein-
kommensverhdiltnisse des Untermieters zu machen (LG Hamburg WuM
91, 585). Die fehlende Kreditwiirdigkeit des Untermieters ist kein Grund,
ihn abzulehnen (LG Berlin GE 2002, 332). Der Vermieter darf die Geneh-
migung zur Untervermietung nicht von Bedingungen, Auflagen oder
Befristungen abhéngig machen (.G Hamburg WuM 93, 737).

Wenn der Mieter Wohnraum weitervermietet, ohne auf die Unterver-
mietung einen Anspruch zu haben, darf der Vermieter in der Regel frist-
los kiindigen (OLG Hamburg RE WuM 82, 41; a. A. L.G Frankfurt WuM
81, 40). Voraussetzung ist aber, dass der Kiindigung eine Abmahnung
vorausgeht (LG Heidelberg WuM 94, 681). Nach der Abmahnung muss
der Mieter alles tun, um das Untermietyerhiltnis zu beenden; dazu
gehort nicht nur eine Ridumungsklage, sondern auch der Versuch, den
Untermieter zu »bestechen« (LG Hamburg ZMR 2001, 39; LG Berlin
NZM 99, 407). Der Vermieter hat keinen Anspruch auf den Mietzins, den
der Mieter vom Untermieter bekommen hat (OLG Celle WuM 95, 655; LG
Hildesheim WuM 90, 341).

Der Mieter kann noch im Prozess darauf hinweisen, dass ihm der Ver-
mieter die Erlaubnis hétte erteilen miissen (BayObLG RE WuM 91, 18).
Im Klartext: Hat der Mieter nur vergessen, die Genehmigung des Ver-
mieters einzuholen, hiitte der Vermieter aber der Untervermietung
zustimmen miissen, ist eine fristlose Kiindigung unberechtigt (LG Berlin
GE 2003, 880; MM 92, 284; LG Miinchen | WuM 91, 548; LG Koln WuM
91, 548). Eine ordentliche Kiindigung unter Einhaltung der Kiindigungs-
frist ist nicht von vornherein ausgeschlossen; es hingt von den Umstén-
den des Einzelfalls ab, ob die Pflichtverletzung des Mieters nur unerheb-
lich ist oder ihm kein Schuldvorwurf gemacht werden kann, weil der
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Vermieter seine Erlaubnis zur Untervermietung hiitte geben miissen
(BayObLG RE WuM 95, 378).

Hat der Mieter untervermietet, nachdem der Vermieter die erbetene
Erlaubnis zu Unrecht verweigert hat, steht dem Vermieter kein Kiindi-
gungsrecht zu (BGH WuM 2011, 169). Das Gleiche gilt, wenn der Ver-
mieter seit Beginn des Mietverhéltnisses die Untervermietung bisher fiir
den jeweiligen Einzelfall immer erlaubt hat, bei einer erneuten Unter-
vermietung aber plotzlich ohne erkennbaren Grund von der bisherigen
Ubung abweicht (AG Frankfurt WuM 71, 10).

Eigentiimer —- Hauptmieter - Untermieter

Der Untermieter hat seinen Vertrag nur mit dem Zwischenvermieter
(Hauptmieter). Zwischen (Haupt-)Vermieter (Eigentiimer) und Unter-
mieter bestehen keine unmittelbaren Vertragsbeziehungen. Mit Beendi-
gung des Hauptmietverhiltnisses endet daher nicht automatisch auch
das Untermietverhéltnis zwischen Haupt- und Untermieter. Vielmehr
richtet sich dies nach dem zwischen Mieter und Untermieter geschlos-
senen Vertrag.

Allerdings hat der Eigentiimer gegen den Untermieter einen Anspruch
auf Herausgabe des gemieteten Raumes (OLG Hamm WuM 81, 40; AG
Diisseldorf WuM 76, 30). Um diesen Anspruch vollstrecken zu konnen, ist
allerdings ein eigener Raumungstitel gegen den Untermieter erforderlich;
der Titel gegen den Hauptmieter geniigt nicht (BGH WuM 2003, 577).

Hiervon gibt es jedoch drei wichtige Ausnahmen:

1. Der Untermieter kann sich gegeniiber dem Hauptvermieter auf den
Kiindigungsschutz und auf die Sozialklausel berufen, wenn Hauptver-
mieter und Mieter (= Zwischenvermieter) einverstandlich zusammenge-
arbeitet haben, um dem Untermieter den fiir den Wohnraum geltenden
Kiindigungsschutz abzuschneiden (AG Helmstedt WuM 89, 19).

2. Hat der Eigentiimer (= Hauptvermieter) seine Wohnung einer gewerb-
lichen Vermietungsgesellschaft zur Weitervermietung iiberlassen (z. B.
im Bauherren-Modell) und hat diese die Wohnung weitervermietet, ist
der Wohnungsmieter rechtlich ebenfalls Untermieter. In diesen Fillen
fiihrt die Beendigung des Hauptmietvertrages jedoch nicht zu Nachteilen
fiir den Untermieter. Es bestehen vielmehr 3 Moglichkeiten:

a) Der Eigentiimer tritt anstelle des Zwischenvermieters in den Miet-
vertrag ein.

b) Der Eigentiimer schaltet nahtlos einen neuen gewerblichen Zwi-
schenvermieter ein.
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¢) Der Eigentiimer tritt zuniichst selbst in den Mietvertrag ein und
schaltet erst spiter einen neuen Zwischenvermieter ein, der dann das
Mietverhiltnis weiter fortsetzt.

Fiir alle Varianten gilt: Es besteht kein Recht, den Mietvertrag dariiber
hinaus abzuindern. Die bisherigen Rechte und Pflichten bleiben — wie
sonst bei einem Eigentiimerwechsel auch - unverindert.

3. Ebenso ist es, wenn der Zwischenmieter ein Arbeitgeber ist und der
Eigentiimer ihm gegeniiber das Recht hat, auf den Inhalt des Endmiet-
vertrages sowie die Auswahl des Endmieters (Arbeitnehmers) Einfluss
zu nehmen (BayObLG RE WuM 95, 645; LG Duisburg NJW-RR 97,
1169).

Handelt es sich nicht um einen gewerblichen Zwischenvermieter,
sondern z. B. um einen gemeinniitzig titigen Verein, muss man unter-
scheiden:

Beispiel 1: Fin gemeinniitziger Verein, dessen satzungsgeméBe Aufga-
ben darin bestehen, Jugendliche aus zerriitteten Elternhdusern zu
beraten und durch Sozialarbeiter zu betreuen, hat Wohnungen ange-
mietet, um sie an von ihm betreute Jugendliche unterzuvermieten.
Wenn in diesem Fall das Hauptmietverhiltnis endet, tritt der Eigentii-
mer nicht in die Mietvertrige mit den Untermietern ein. Die Jugend-
lichen haben gegeniiber dem Eigentiimer also keinen Kiindigungsschutz
(BGH WuM 96, 537). Der BGH begriindet dies zum einen mit der engen
Bezichung zwischen Haupt- und Untermieter und zum andern damit,
dass der Vermieter dic Wohnungen ohne Zwischenschaltung des Vereins
dem auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt benachteiligten Personen-
kreis gar nicht vermietet hitte (ebenso AG Wedding GE 2012, 207).

Beispiel 2: Ein gemeinniitziger Verein, dessen satzungsgemaBer Zweck
in der Firderung von kiinstlerischen Berufen besteht, hat neben Werk-
stiitten und Ausstellungshallen auch Rdume als Wohnungen an Kiinstler,
die Mitglieder des Vereins sind, untervermietet. Hier hat der BGH (WuM
2003, 563) entschieden, dass der Vermieter nach Beendigung des
Hauptmietvertrages nicht vom Untermieter die Wohnung herausverlan-
gen kann, weil sich der Untermieter ihm gegeniiber auf den gesetz-
lichen Kiindigungsschutz fiir Wohnraummieter berufen kann. Anders
als in Beispiel 1 ging es hier nicht um einen besonderen Personenkreis,
an den der Vermieter sonst nicht vermietet hatte.

Kiindigt der Eigentiimer dem Zwischenvermieter wegen Eigenbedarfs,
gelten diese Kiindigungsgriinde auch gegeniiber dem Endmieter, wenn
der Zwischenvermieter die Griinde »weitergibt« (OLG Stuttgart RE
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WuM 93, 386). Kiindigt der Hauptmieter das Untermietverhéltnis, muss
wiederum zwischen der vollstindigen und der teilweisen Weitervermie-
tung unterschieden werden:

B Ist die Wohnung insgesamt untervermietet, hat der Untermieter dem
Hauptmieter gegeniiber den gleichen Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ wie
sonst ein Mieter auch.

B Ist nur ein Teil der Wohnung untervermietet, wohnt der Hauptmieter
also auch noch dort, gilt das Gleiche wie bei einer v EINLIEGERWOH-
NUNG. Dem Untermieter kann also auch ohne Grund, dann aber mit
langerer Frist, gekiindigt werden (KG Berlin RE WuM 81, 154).

Hat der Hauptmieter die teilweise vermietete Wohnung iiberwiegend
selbst mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattet und nicht an eine
Familie, sondern an eine Einzelperson vermietet, entfallen sogar samt-
liche Schutzbestimmungen.

Untermietverhaltnisse bei einer Gemeinde

Untermietverhéltnisse mit einer juristischen Person des dffentlichen
Rechts (z. B. einer Gemeinde) oder einem anerkannten privaten Triger
der Wohlfahrtspflege schrinken die Mieterrechte stark ein.

B Betroffen sind Mieter, die Wohnungen mieten, die ein privater Wohl-
fahrtstriger oder eine juristische Person des offentlichen Rechts im
Rahmen der durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben (z. B. die Gemeinde)
vorher selbst angemietet hat, um sie an Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf weiterzuvermieten. Rechtlich gesehen sind die Mieter hier
Untermieter.

B BeiVertragsabschluss muss die Gemeinde auf die Zweckbestimmung
und den fehlenden Mieterschutz hinweisen.

Derartige Untermietverhiltnisse zwischen Gemeinde und Wohnungs-
suchenden konnen von der Gemeinde jederzeit — unter Beachtung der
2» KUNDIGUNGSFRIST - gekiindigt werden. Griinde miissen nicht ange-
geben werden. Auf die Sozialklausel ) KUNDIGUNGSSCHUTZ oder auf
7» RAUMUNGSFRISTEN kann sich der Untermieter nicht berufen.

Untermietzuschlag

Der Vermieter kann seine Erlaubnis zur Untervermietung von einer
Mieterhohung abhidngig machen, wenn ihm die Zustimmung sonst nicht
zumutbar ist. Die Erhohung der Miete wegen Untervermietung muss sich
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aber in angemessenem Rahmen halten. Diese Regelung diirfte heute
keine groBe Rolle mehr spielen. Sie hat nur Bedeutung, wenn Mieter und
Vermieter eine Inklusivmiete (I3 MIETE) vereinbart haben und sich
durch die Aufnahme eines Untermieters die Betriebskosten erhihen,
zum Beispiel fiir Wasser, Miill usw. Nur fiir Sozialwohnungen ist die Hohe
des Untermietzuschlags gesetzlich geregelt. Er betrdgt 2,50 Euro (bei
zwei oder mehr Personen 5 Euro) monatlich (§ 26 Abs. 3 NMV 70). Ist der
Mieter mit einer gerechtfertigten Mieterhohung nicht einverstanden, gilt
die Erlaubnis des Vermieters zur Untervermietung als verweigert.

Unterschrift 7> SCHRIFTFORM, L TEXTFORM

An vielen Stellen schreibt das Gesetz vor, dass Erklirungen schriftlich
abgegeben werden miissen. Das bedeutet, dass sie nur dann wirksam
sind, wenn sie vom Erklirenden eigenhéndig mit dem Namen unter-
schrieben sind 2» VOLLMACHT. Die gesetzliche Schriftform kann also
bei der Verwendung von I TELEFAX und bei der Ubermittlung durch
E-Mail nicht eingehalten werden, weil die beim Empfénger angekom-
mene Erklirung nicht die Originalunterschrift des Absenders trégt. Ab
dem 1.8.2001 geniigt vielfach die Textform; die eigenhindige Unter-
schrift ist dann nicht erforderlich. Einzelheiten > SCHRIFTFORM und
Z» TEXTFORM. Dariiber hinaus hat der Gesetzgeber jetzt auch die Vor-
aussetzungen zur Verwendung digitaler Signaturen geschalflen.

Mietvertrige miissen entgegen einer weit verbreiteten Meinung nicht
unbedingt schriftlich abgeschlossen werden. Auch miindliche Vertrage
sind wirksam, oft sogar noch vorteilhafter > MIETVERTRAG.

Die Frage, was eine Unterschrift ist, hat schon die hdchsten Gerichte
beschiftigt. Sie haben entschieden, dass die Unterschrift zwar nicht les-
bar sein muss, aber charakteristische Merkmale aufweisen und die
Identitit des Unterschreibenden ausreichend kennzeichnen muss (BGH
NJW-RR 97, 760; NJW 82, 1467), mindestens einzelne Buchstaben miis-
sen zu erkennen sein, willkiirliche Linien geniigen nicht (BFH - IR 2/84).
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Verbrauchsabhingige Abrechnung =? HEIZKOSTEN

Vereinbarte Forderung

Wenn der Staat mit Zv OFFENTLICHEN MITTELN oder mit Aufwen-
dungszuschiissen/-darlehen beim Bau von Wohnungen hilft, sind damit
grundsdtzlich langfristige Mietpreis- und Belegungsbindungen verbun-
den 2 SOZIALMIETEN.

Seit Februar 1989 gibt es eine weitere Forderungsmoglichkeit: die ver-
einbarte Forderung (§ 88d I1. WoBauG). Trotz der Forderung handelt es
sich hierbei um freifinanzierten Wohnraum; es gilt also nicht die Kosten-
miete.

Bauherren, die diese Forderungsmoglichkeit wihlen, miissen je nach
Bundesland unterschiedliche vertragliche Pflichten iibernehmen. Die
einzelnen Bundesldnder legen z. B. fest, ob und gegebenenfalls welche
Einkommensgrenzen zu beachten sind, wie hoch die Miete ist und wel-
che Mieterh6hungsmaglichkeiten es gibt. Auch die Dauer dieser ver-
traglichen Bindung kann ausgehandelt werden; sie soll 15 Jahre nicht
tiberschreiten.

Wichtig: In dem Fordervertrag muss sichergestellt sein, dass der Mieter
sich auf die Einhaltung der mit dem Geldgeber vereinbarten Mietzins-
regelung berufen kann. Das bedeutet: Wenn der Vermieter eine Z) MIET-
ERHOHUNG fordert, muss er die gesetzlichen Vorschriften fiir Mieterho-
hungen bei freifinanzierten Wohnungen beachten und auBerdem die
vertraglichen Beschrdnkungen einhalten (AG Hamburg WuM 2001,
558). Nach Ansicht des LG Miinchen I (14 S 27322/11) soll der Vermieter
seine Mieterh6hung aber nicht mit dem Mietspiegel, sondern nur mit
einem Gutachten oder der Benennung von drei Vergleichswohnungen
begrinden konnen. Macht der Vermieter von einer zulidssigen Mieterho-
hungsmoglichkeit keinen Gebrauch, kann er dies bei einem Mieter-
wechsel nachholen und den dementsprechend hiheren Mietpreis ver-
einbaren (LG Freiburg WuM 2003, 696).

Auch die Vereinbarung einer ) STAFFELMIETE ist moglich, wenn das
nicht in den Férderbedingungen ausgeschlossen ist.
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Einkommensorientierte Forderung

Fiir Neubauten ab dem 1. Oktober 1994 kann die o0.g. vereinbarte For-
derung auch in Abhéngigkeit vom Einkommen erfolgen. Der Vermieter
erhilt dann eine Grundférderung. Deren Hohe wird von den Bundeslin-
dern festgelegt, ist aber deutlich geringer als bei 2 SOZIALWOHNUN-
GEN. Im Gegenzug verpflichtet sich der Bauherr, Belegungsbhindungen
zu iibernchmen und die vertraglich vereinbarten Regelungen zur Miet-
hohe einzuhalten.

Neben dieser Grundférderung wird dem Vermieter eine Zusatzforde-
rung gezahlt. Die l1ohe dieser Forderung ist abhingig von dem Einkom-
men des Mieters. Je hoher das Einkommen des Mieters, desto geringer
die Forderung, desto hoher die Miete. Die Einzelheiten dazu werden
ebenfalls von den Bundesldndern festgelegt.

Die Forderung kann auch im Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen
erfolgen und z. B. vorsehen, dass Mieter einer frei finanzierten Wohnung
nicht mehr als die Durchschnittsmiete fiir 6ffentlich geforderte Woh-
nungen zahlen, wenn sie einen WBS vorlegen (BGH WuM 2011, 516).

Sicherung der Bindungen

Will der Vermieter eine geforderte Wohnung verkaufen oder in eine
Eigentumswohnung umwandeln 22 UMWANDLUNG VON MIET- IN
EIGENTUMSWOHNUNGEN, Z» VORKAUFSRECHT, muss er dies der
zustiandigen Stelle umgehend schriftlich mitteilen.

Der Wohnungskéufer darl sich gegeniiber dem Mieter, der bereits vor
der Umwandlung dort wohnte, nicht auf Eigenbedarf berufen, solange
die Belegungs- und Mietbindungen bestehen.

Achtung: Seit dem 1. Januar 2002 (in einigen Bundesldndern 1. 1. 2003)
erfolgt die Forderung auf der Grundlage des Wohnraumforderungsge-
setzes v FORDERZUSAGE. Die im Rahmen der vereinbarten Forderung
errichteten Wohnungen werden aber wie vertraglich abgemacht weiter
gefordert.

Verfahrenskosten 1) STREITWERT

Kommt es wegen einer Meinungsverschiedenheit zwischen Mieter und
Vermieter zu einem gerichtlichen Verfahren, entstehen hierfiir Gebiih-
ren und Auslagen.

Das Gericht trifft neben seiner Sachentscheidung (z. B. iber die Berech-
tigung einer Kiindigung oder Mieterhihung) auch eine Entscheidung
dariiber, wer die Kosten des Verfahrens zu tragen hat. Grundsitzlich
muss die unterliegende Prozesspartei die Kosten tragen.
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Die Verfahrenskosten setzen sich aus den Gerichtskosten und den
Rechtsanwaltskosten (Rechtsheistandskosten) zusammen.

Die Gerichtskosten und die Rechtsanwaltskosten setzen sich aus
bestimmten Gebiihren zusammen. Im Regelfall fallen in einem Prozess
drei Gerichts- und je Partei 2,5 Anwaltsgebiihren an. Die Hohe der ein-
zelnen Gebiihren richtet sich nach dem (Gebiihren-)Streitwert. Der
Streitwert bei einer Zahlungsklage, bei der also ein bestimmter Geldbe-
trag eingeklagt wird (z. B. Mietkaution), richtet sich nach der llohe des
Geldbetrages. Bei einem Rdumungsprozess bestimmt sich der Streit-
wert regelmidBig nach dem vertraglich vereinbarten Mietzins fiir ein
Jahr (OLG Diisseldorf WuM 2008, 160). MaBgeblich ist dabei die Jahres-
grundmiete, ggf. zuziiglich Nebenkostenpauschale; wenn die Nebenkos-
ten in der Miete enthalten sind, die Jahresinklusivmiete.

Beispiel: Der Mieter zahlt monatlich 350 Euro Miete plus 100 Euro
Nebenkostenvorauszahlung. Der Streitwert fiir eine Rdumungsklage
betrigt demnach 12 x 350 Euro = 4200 Euro. Werden die Nebenkosten
als Pauschale bezahlt, wird iiber sie also nicht abgerechnet, betriagt der
Streitwert 12 x 450 Euro = 5400 Euro.

Der Streitwert fiir eine Zustimmungsklage im Rahmen der ortsiiblichen
Vergleichsmiete ist der Erh6hungsbetrag eines Jahres, und der Streit-
wert fiir Mangelbeseitigungsklagen richtet sich nach dem angemesse-
nen Jahresminderungsbetrag (§ 41 Abs. 5 GKG).

Bei Klagen auf Duldung von ModernisierungsmaBnahmen ist der Jah-
resbetrag der Mieterhohung maBgeblich.

Auf der Grundlage des ermittelten Streitwerts setzt das Gericht nach
Beendigung des Prozesses die Gerichts- und Anwaltskosten fest. Diese
hat dann die unterlegene Partei zu zahlen.

Wichtig: Die unterlegene Partei hat neben den Gerichtskosten sowohl
die Kosten des eigenen Anwalts als auch die Kosten des gegnerischen
Anwalts zu tragen, wenn ein Anwalt in Anspruch genommen wurde. Das
Kostenrisiko eines Prozesses sollte den Mieter nicht davor abschrecken,
seinen berechtigten Anspruch durchzusetzen. Der Mieter sollte jedoch
die in Betracht kommenden Gerichts- und Anwaltskosten vorher einkal-
kulieren 23 RECHTSSCHUTZ.

Beispiel:
“Rdumungsverfahren vor dem Amtsgericht

Streitwert: 5400 Euro
(12 x 450 Euro Monatsmiete)
a9



Verfassungsheschwerde

Gerichtskosten:

Eine Gerichtsgebiihr betrdgt 136 Euro.

Es fallen regelmiBig drei Gerichtsgebiihren an, sodass

ein Betrag von ca. 408 Euro

erreicht wird. Hinzu kommen noch eventuelle Auslagen fiir Zeugen,
Sachverstindige, Reisekosten etc.

Rechtsanwaltskosten:

Eine Anwaltsgebiihr betrédgt 338 Euro.

Es fallen z. B. zwei Anwaltsgebiihren an (1,2 + 1,3 = 2,5fach), sodass
Anwaltskosten (fiir einen Anwalt) in Hohe von 845 Euro
entstehen. Hinzu kommen hier auch Auslagen-

pauschale (hochstens 20 Euro) und Mehrwertsteuer.

Haben sowohl Mieter als auch Vermieter im Prozess einen Rechtsan-
walt, fallen Kosten fiir zwei Anwilte an.

Derjenige, der also den Riumungsprozess im Beispiel mit einem Streit-
wert von 5400 Euro verliert, hat ca. 2400 Euro an Gerichts- und Anwalts-
kosten in der 1. Instanz zu zahlen.

Kosten fiir einen Sachverstindigen

Zu den Gerichtskosten zihlen grundsétzlich nur die Kosten fiir ein vom
Gericht in Auftrag gegebenes Sachverstindigengutachten. Ein Gutach-
ten, das der Vermieter vorprozessual in Auftrag gegeben hat, um ein
Mieterhohungsverlangen zu begriinden, muss von ihm selbst bezahlt
werden, auch wenn er den Prozess gewinnt (LG Bremen WuM 84, 114;
LG Frankenthal WuM 84, 114; LG Hannover WuM 83, 182).

Anders kann dies bei einem 9 SELBSTSTANDIGEN BEWEISVERFAH-
REN sein.

Verfassungsbeschwerde > GERICHTE, 22 RECHTSENTSCHEID

Nach dem Grundgesetz hat jedermann das Recht, vor dem Verfassungs-
gericht gegen eine Verletzung seiner Grundrechte zu klagen. Dort kénnen
sogar Gerichtsurteile aufgehoben werden. Das Bundesverfassungsge-
richt hat 1993 erstmals verbindlich festgestellt (WuM 93, 377), dass das
Besitzrecht des Mieters genauso wie das Eigentumsrecht des Eigentii-
mers unter den Schutzbereich des Artikel 14 Abs. 1 Grundgesetz féllt.

Dadurch wird der Mieter zwar nicht dem Eigentiimer gleichgestellt, er
kann sich aber wegen einer Verletzung seiner Mieterschutzrechte nicht
nur an die Zivilgerichte (Amts- und Landgericht) wenden, sondern er
kann anschlieBend selbst gegen das letztinstanzliche Urteil Verfas-
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sungsbeschwerde erheben, »wenn die Auslegung der Zivilgerichte Aus-
legungsfehler erkennen lisst, die auf einer grundsitzlich unrichtigen
Anschauung von der Bedeutung der Eigentumsgarantie, insbesondere
vom Umfang ihres Schutzbereichs, beruhen und auch in ihrer materiel-
len Bedeutung fiir den konkreten Rechtsfall von einigem Gewicht sind«,
so das Bundesverfassungsgericht. Ein einfacher »Fehler« reicht also fiir
eine Verfassungsbeschwerde nicht aus.

Auch bei normalen Gerichtsverfahren vor den ordentlichen Gerichten
hat die Entscheidung aber Auswirkungen. Beim 29 KUNDIGUNGS-
SCHUTZ miissen von den Zivilgerichten oftmals die Interessen des
Eigentiimers und des Mieters im konkreten Fall gegeneinander abge-
wogen werden. Hierzu stellt das Verfassungsgericht klar, dass die
Gerichte bei ihren Entscheidungen beriicksichtigen miissen, dass Mieter
und Vermieter grundsétzlich gleichwertigen Schutz aus Art. 14 Abs. 1
GG haben; das Besitzrecht des Mieters ist also kein Recht zweiter Klasse.
.» EIGENBEDARF

Verjahrung > HEIZKOSTEN

Auch im Mietrecht sind Anspriiche nicht zeitlich unbegrenzt durchsetz-
bar, sie konnen vielmehr verjihren. Ausnahme: Der Anspruch des Mie-
ters auf Miingelbeseitigung verjiahrt wihrend der Mietzeit nicht (BGH
WuM 2010, 238).

Dauer und Beginn der Verjihrungsfrist

Die regelmiBige Verjihrungsfrist betrigt drei Jahre. Im Mietrecht
betrifft das zum Beispiel den Anspruch des Vermieters aul Zahlung der
Miete (zum Saldo einer Nebenkostenabrechnung > BETRIEBSKOSTEN:
2» HEIZKOSTEN) und den Anspruch des Mieters auf Riickzahlung iiber-
hohter Miete Z» MIETPREISUBERHOHUNG:

Diese Frist beginnt mit dem Schluss des Jahres, in dem der Anspruch
entstanden ist und der Gliaubiger von den Umstinden, die seinen
Anspruch begriinden, und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt
bzw. grob fahrléssig nicht erlangt (BGH WuM 2007, 346). Unabhiingig
davon tritt aber spiitestens nach zehn Jahren Verjahrung ein. Daneben
gibt es aber auch spezielle mietrechtliche Verjahrungsregelungen, die
weiter gelten.

So verjihrt der Anspruch auf Riickzahlung einer tiberhoht vereinbarten
Kostenmiete in vier Jahren nach der jeweiligen Leistung, spitestens
aber ein Jahr nach Ende des Mietverhiltnisses (§ 8 Abs. 2 WoBindG).
Anders ist es dagegen, wenn der Mieter Zahlungen zuriickfordert, die er
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aufgrund einer unwirksamen Kostenmieterhohung geleistet hat. Wie das
OLG Hamm (RE WuM 97, 543) entschieden hat, handelt es sich hier um
einen Bereicherungsanspruch nach § 812 BGB. Fiir ihn gilt die regelmi-
Bige Verjiahrungsfrist von drei Jahren (§ 195 BGB).

Der Riickforderungsanspruch des Wohnungssuchenden wegen einer zu
Unrecht gezahlten Provision verjihrt ebenfalls in drei Jahren.) WOH-
NUNGSVERMITTLUNG.

Liegt ein rechtskrilftiger Titel (Urteil, Vollstreckungsbescheid) vor, kann
aus ihm noch 30 Jahre vollstreckt werden (§ 197 BGB).

Hat der Mieter Verwendungen auf die Mietwohnung gemacht, verjahrt
sein Ersatzanspruch in 6 Monaten. Dies gilt auch fiir den Anspruch des
Mieters auf Wegnahme einer Einrichtung, mit der er seine Wohnung
versehen hat. Die kurze Verjiahrungsfrist gilt auch fiir Anspriiche, die
dem Mieter deshalb zustehen, weil sich herausstellt, dass sein Mietver-
trag unwirksame Klauseln zu Schonheitsreparaturen enthilt. Hat der
Mieter dennoch renoviert oder einen Ausgleichsbetrag gezahlt, verjahrt
sein Riickforderungsanspruch nach sechs Monaten (BGH WuM 2012,
445; WuM 2011, 363).

Die Verjihrungsfrist dieser Anspriiche beginnt in der Regel mit der
Beendigung des Mietverhiltnisses (BGH WuM 2012, 374). Wichtig: Das
Mietverhiltnis wird auch beendet, wenn der Vermieter die Wohnung
bzw. das Haus verkauft. In diesem Fall beginnt der Lauf der Verjahrungs-
frist aber erst mit Kenntnis des Mieters von der Eintragung des Erwer-
bers im Grundbuch (BGH WuM 2008, 402).

Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verinderungen oder Ver-
schlechterung der vermieteten Wohnung (BGH WuM 2012, 95; WuM 89,
21), Mietausfalls (LG Berlin WuM 87, 24), vertragswidrigen Gebrauchs,
unterlassener Instandhaltung (BGH NJW 73, 2059) sowie unterlassener
Schonheitsreparaturen (LG Kassel WuM 89, 135; OLG Diisseldorf WuM
90, 344) verjahren ebenfalls nach 6 Monaten, auch wenn sie sich aus
einem Raumungsvergleich ergeben (BGH GuT 2010, 229). Diese Frist
gilt nicht, wenn der Mieter wegen der Beschddigung des Treppenhauses
von der Wohnungseigentiimergemeinschaft in Anspruch genommen
wird (BGH WuM 2011, 509); die Verjahrungsfrist betrdagt dann vielmehr
drei Jahre.

Achtung: Die Verjahrungsfristen sind nicht zwingend, kdnnen also per
Vertrag verlangert werden. Nach Ansicht des AG Detmold (WuM 2012,
142) ist dafiir aber eine individuelle Vereinbarung erforderlich, eine
Formularklausel geniigt nicht, zumindest dann nicht, wenn die Frist nur
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zugunsten des Vermieters verlingert wird (LG Frankfurt NZM 2011,
546). Eine Verlingerung der sechsmonatigen Frist aul mehr als zwolf
Monate ist aber auch bei Individualabreden unwirksam.

Die Frist beginnt nicht mit der Beendigung des Mietverhéltnisses, son-
dern in dem Augenblick, in dem der Vermieter freien Zugang zu den
Rdumen erhilt, um sie auf vorhandene Fehler untersuchen zu kinnen
(BGH WuM 2012, 95; WuM 2000, 419; WuM 92, 71). Die Verjahrung
beginnt auch dann mit der Riickgabe der Wohnung, wenn die Anspriiche
erst zu einem spiiteren Zeitpunkt entstehen (BGH WuM 2005, 126). Das
gilt auch dann, wenn der Mietvertrag erst spiter endet (BGH WuM
2006, 319). .» VERWIRKUNG.

In Ausnahmeféllen kann es ausreichen, dass der Vermieter Gelegenheit
hatte, die Sache in Ruhe auf Verinderungen und Mingel zu untersu-
chen. In diesen Fillen beginnt die Verjihrung auch ohne Besichtigung
der Mietsache durch den Vermieter, wenn dieser einen ihm vorgeschla-
genen zumutbaren Besichtigungstermin ohne triftigen Grund versidumt
hat (BGH WuM 94, 328).

Beispiel: Der Mieter zicht am 30. Juni aus, ohne seiner Verpflichtung
zur Durchfithrung von Schonheitsreparaturen nachgekommen zu sein.
Die Vornahme- und Ersatzanspriiche des Vermieters wegen unterlasse-
ner Schonheitsreparaturen sind dann am 1. Januar verjahrt.

Aufrechnung trotz Verjihrung

Hat der Vermieter zu diesem Zeitpunkt noch nicht iiber die 7 MIET-
KAUTION abgerechnet, kann er der Forderung des Mieters, die Kaution
zuriickzuzahlen, fillige Schadensersatzanspriiche (z. B. wegen Bescha-
digung des Teppichbodens) auch dann entgegenhalten, wenn sie bereits
verjahrt sind (BGH RE WuM 87, 310). Hat der Vermieter hingegen eine
Biirgschaft erhalten, kann er nach Ablauf der Verjihrungsfrist seine
Anspriiche weder gegeniiber dem Mieter noch gegeniiber dem Biirgen
geltend machen (BGH WuM 98, 224).

Hemmung der Verjahrung

Der Ablauf der Verjahrungsfrist kann gehemmt werden. Die Hemmung
verliangert die Verjahrungsfrist, d. h., nach Wegfall des hemmenden
Ereignisses lduft die restliche Verjihrungsfrist weiter (§ 209 BGB). Die
wichtigsten MaBnahmen, die zur Hemmung fiihren, sind Schritte zur
Rechtsverfolgung von Anspriichen (§ 204 BGB), z. B. Klageerhebung,
Zustellung des 72 MAHNBESCHEIDS oder des Antrags auf Durchfiih-
rung eines > SELBSTSTANDIGEN BEWEISVERFAHRENS. Fillt der
letzte Tag der Verjahrungsfrist auf einen Samstag, Sonntag oder IFeier-
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tag, geniigt es, die Klage oder den Mahnbescheid am néchsten Werktag
einzureichen (BGH WuM 2008, 80).

Der Mahnbescheid hemmt die Verjahrung allerdings nur, wenn er den
geltend gemachten Anspruch hinreichend deutlich macht (BGH WuM
2008, 238; NJW 2001, 305; .G Mannheim WuM 99, 460; LG Kéln WuM
99, 36; LG Wuppertal WuM 97, 110; LG Bielefeld WuM 97, 112).

Auch in der Zeit, in der Vermieter und Mieter miteinander verhandeln,
lduft die Verjahrungsfrist nicht weiter (§ 203 BGB).

Neubeginn der Verjihrung

Die Verjihrung beginnt vollstindig von vorn, wenn der Schuldner die
Forderung anerkennt, z. B. durch Zahlung einer Rate, oder wenn eine
Vollstreckungshandlung vorgenommen wird (§ 212 BGB).

Verkauf des Hauses/der Wohnung I » HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG

Verkehrssicherungspflicht des Hauseigentiimers ;? VERSICHERUNG

Der Vermieter muss alles tun, um Mieter bzw. ihre Haushaltsangehori-
gen vor Schiden an Korper und Gesundheit durch den mangelhaften
Zustand der Mietwohnung zu bewahren (BGH NJW 52, 1050). Der Ver-
mieter hat aber auch die Verpflichtung gegeniiber jedem, der das Haus-
grundstiick betritt (Postbote, Besucher), erforderliche Vorkehrungen zu
seinem Schutze zu treffen. Gefahrenquellen (z.B. in Hauszugédngen,
Treppenhaus) sind zu beseitigen, eine ausreichende Treppenhausbe-
leuchtung muss sichergestellt sein (OLG Koblenz WuM 97, 50). Mit
Anordnung der Zwangsverwaltung geht die Verkehrssicherungspflicht
auf den Zwangsverwalter iiber (OLG Hamm WuM 2004, 675).

Verletzt der Vermieter schuldhaft seine Sorgfaltspflichten, macht er sich
schadensersatzpflichtig. Wenn auch nicht jeder Schaden, der beim
Betreten des Hauses durch eine geringfiigige Schadensquelle hervorge-
rufenwird,aufeineschuldhafteVerletzung derVerkehrssicherungspflicht
zuriickzufiihren ist, stellen die Gerichte doch hohe Anforderungen an
die Sorgfaltspflicht des Vermieters. Besonders sorgfiltig miissen z. B.
die Tiirverschliisse bei einer Fahrstuhlanlage iiberpriift werden (BGH
BB 57, 166). Das Dach alle drei Monate zu iiberpriifen, reicht aus (OLG
Diisseldorf NJW-RR 2003, 885). Sanitdre Einrichtungen in den Mietrédu-
men und elektrische Anlagen im Haus miissen ohne konkreten Anlass
nicht gepriift werden (BGH WuM 2008, 719; OLG Frankfurt/M. ZMR
2003, 674); das Gleiche gilt fiir die Funktionstiichtigkeit ordnungsgemag
installierter Ofen (BGH WuM 2011, 465).
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Teppichbeldge in Treppenhiusern (OLG Koln NJWE-MietR 96, 178; LG
Berlin GE 90, 865; LG Kiln MDR 60, 48), ausgetretene Treppenstufen,
Bohnerglitte (BGH NJW 67, 154) stellen ebenfalls besondere Gefah-
renquellen dar. Allerdings miissen Nutzer eines Blirohauses mit einer
nass gewischten Treppe rechnen (LG GieBen NJW-RR 2002, 1388).
Zuginge zum Haus und zu éffentlichen Gehwegen muss man auch im
Winter gefahrlos begehen konnen (BGH NJW 52, 1050; WuM 70, 43;
LG Biickeburg GE 59, 270 9 SCHNEEFEGEN). AuBenwinde im Trep-
penhaus diirfen nicht mit gewohnlichem Fensterglas versehen sein
(BGH WuM 94, 480); Gleiches gilt fiir Haustiiren aus Glas (OLG Kob-
lenz WuM 97, 376). Demgegeniiber liegt keine Verletzung der Ver-
kehrssicherungspflicht vor, wenn eine baurechtlichen Vorschriften
entsprechende Zimmertiir mit einem Glasausschnitt bei Vermietung
an eine Familie mit Kleinkindern nicht mit Sicherheitsglas nachgeriis-
tet wird (BGH WuM 2006, 388). .» SCHMERZENSGELD

Erleidet der Mieter einen Schaden, obwohl er von der Gefahrenquelle
weiB, entfillt ein Schadensersatzanspruch (OLG Dusseldorf WuM 2001,
446), zumindest muss er sich ein Mitverschulden anrechnen lassen (LG
Hamburg WuM 88, 405).

Vermietergemeinschaft 2> VOLLMACHT

Treten auf der Vermieterseite mehrere Personen auf (z. B. eine Erben-
gemeinschaft), kann ein Mietverhiltnis wirksam nur von allen gekiin-
digt werden, es sei denn, dass einer dem Mieter gegeniiber zur Vor-
nahme der Kiindigung bevollmichtigt wird (BGH MDR 64, 308; LG
Wiesbaden WuM 87, 392). Das Gleiche gilt bei einer Mieterhohung (LG
Miinchen I WuM 80, 110; LG Niirnberg-Fiirth WuM 80, 125; AG Ham-
burg WuM 80, 58) sowie bei einer Abmahnung (LG Heidelberg NJW-RR
2001, 155).

Probleme ergeben sich, wenn im Kopf des Mietvertrages Eheleute als
Vermieter angegeben sind, die Unterschrift aber nur von einem der
Ehepartner geleistet wird. Uberwiegend kommen die Gerichte im Wege
der Vertragsauslegung dann zu dem Ergebnis, dass beide Eheleute Ver-
tragspartner sind, z.B. bei Mieterhihungen oder Kiindigungen also
beide unterschreiben miissen (OLG Diisseldorf WuM 89, 326; .G Heidel-
berg WuM 97, 547; a. A. LG Baden-Baden WuM 97, 430).

SchlieBen sich mehrere Personen zu einer Gesellschaft bilirgerlichen
Rechts (GbR) zusammen, sind sie als GbR, also zusammen, Vermieter. Sie
konnen ihre Rechte als BGB-Gesellschall (sog. AuBengesellschafl) auch
gerichtlich wahrnehmen (BGH WuM 2005, 791; WuM 2001, 134). Nach
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einem Gesellschafterwechsel wird der Mietvertrag mit der Gesellschaft
in der neuen Zusammensetzung fortgesetzt (BGH WuM 98, 341; KG
Berlin RE WuM 98, 407).

Vermieterpfandrecht

Der Vermieter hat fiir seine Forderungen aus dem Mietverhiltnis ein
Pfandrecht an den eingebrachten Sachen (z. B. Mobel) des Mieters.

Dieses Pfandrecht entsteht durch Einbringung der Sachen in die
Mietraume. Sie miissen jedoch im Eigentum oder Miteigentum des Mie-
ters stehen. Ein Raumsicherungsvertrag, den der Mieter mit seiner
Bank geschlossen hat, steht dem nicht entgegen; die Bank erwirbt dann
nur Eigentum, das mit dem Vermieterpfandrecht belastet ist (OLG Diis-
seldorf DWW 98, 52).

Auf unpfindbare Sachen, z. B. Rundfunkgerit, Kiihlschrank, Waschma-
schine, Haustiere, kann sich das Vermieterpfandrecht nicht beziehen

(§ 811 ZPO).

Das Pfandrecht sichert alle Forderungen des Vermieters aus dem Miet-
verhiltnis (z. B. Mietzins, Schadensersatzanspriiche, Nebenkosten).

Besitzt der Vermieter einen félligen Anspruch gegen den Mieter aus dem
Mietverhéltnis und verweigert der Mieter seine Erfiillung, kann der Ver-
mieter die dem Pfandrecht unterliegende Sache des Mieters jederzeit
pfainden und versteigern lassen. Die allgemeinen Bestimmungen iiber
das rechtsgeschiftliche Pfandrecht (§§ 1257, 1204 BGB) finden Anwen-
dung.

Achtung: Der Vermieter kann schon vor Beendigung des Mietverhéltnis-
ses sein Pfandrecht ausiiben. Fiir kiinftige Entschiddigungsforderungen
und den Mietzins fiir eine spétere Zeit als das laufende und folgende
Mietjahr kann das Pfandrecht nicht geltend gemacht werden.

Hat der Vermieter solche Sachen in Besitz genommen, muss er sie sorg-
filtig verwahren, weil er sonst schadensersatzpflichtig ist (OLG Diissel-
dorf ZMR 84, 383).

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt mit der Entfernung der Gegen-
stinde von dem Grundstiick, es sei denn, dass die Entfernung ohne Wis-
sen oder unter Widerspruch des Vermieters geschieht. In diesen Fillen
kann der Vermieter binnen einen Monats die Riickschaffung verlangen.
Diesen Anspruch kann der Vermieter auch im Wege der’> EINSTWEI-
LIGEN VERFUGUNG geltend machen (OLG Rostock WuM 2004, 471).
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Zieht der Mieter aus, hat der Vermieter auch ein Selbsthilferecht, wenn
der Mieter trotz Widerspruchs des Vermieters versucht, die dem Pfand-
recht unterliegende Sache wegzuschaffen. In einem solchen Falle diir-
fen der Vermieter bzw. seine Hilfspersonen den Mieter notfalls mit
Gewalt an der Wegschaffung der Sache hindern. AuBerdem macht sich
der Mieter u. U. strafbar.

Der Vermieter ist nicht berechtigt, rein vorsorglich den Mieter daran zu
hindern, die Sachen ohne sein Wissen zu entfernen, z. B. durch Siche-
rung der Haustiir mit einem Steckschloss (OLG Karlsruhe NZM 2005,
542; OLG Diisseldorf ZMR 83, 376). Das Selbsthilferecht des Vermieters
berechtigt erst dann zum Eingreifen, wenn der Mieter mit der Entfer-
nung eingebrachter Sachen beginnt. Immer ist der Grundsatz der Ver-
hdltnismédBigkeit zu beachten, sodass nicht bei kleinsten Forderungen
und AuBenstinden Gewalt erlaubt ist.

Wichtig: Der Mieter kann die Geltendmachung des Vermieterpfand-
rechts durch Sicherheitsleistung (Hinterlegung eines Geldbetrages
oder Wertstiicks) beim zustindigen Amtsgericht abwehren. Die Erbrin-
gung einer Sicherheitsleistung hat die Wirkung, dass das Pfandrecht
vom Vermieter nicht geltend gemacht werden kann.

Vermieterwechsel .2 HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG

Vermogensverfall des Mieters v INSOLVENZ

Meldet der Mieter wegen seiner finanziellen Probleme =) INSOLVENZ
an, gelten die speziellen Regelungen der Insolvenzordnung (InsO). In
der Regel wird bei Privatpersonen gleichzeitig die Restschuldbefreiung
beantragt; dies hat fiir den Schuldner zur Folge, dass er fiir die Dauer
einer Wohlverhaltensperiode von derzeit sechs Jahren sich aktiv um
Arbeit bemiihen (BGH WuM 2011, 430), jede zumutbare Arbeit anneh-
men und seine laufenden Beziige an einen Treuhinder abtreten muss.
Er selbst erhélt nur den Anteil, der der Pfandungsfreigrenze unterliegt;
der Rest wird an die Glaubiger verteilt. Dafiir erhilt der Schuldner nach
sechs Jahren die Restschuldbefreiung.

Fiir die Auswirkungen auf das Mietverhiltnis muss man unterscheiden:
Wurde die Wohnung dem Mieter bei Eréffnung des Insolvenzverfahrens
noch nicht iiberlassen, haben beide Parteien das Recht, von dem Ver-
trag zuriickzutreten; der Mieter darf den Riicktritt allerdings nicht
selbst erkldren, sondern nur sein Treuhinder oder der Insolvenzver-
walter.
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War die Wohnung dem Mieter bei der Eroffnung des Insolvenzverfah-
rens schon iiberlassen, kann der Insolvenzverwalter oder Treuhdnder
mit einer Frist von hochstens drei Monaten zum Monatsende kiindigen,
selbst wenn im Vertrag eine lingere Frist vereinbart ist. So wird verhin-
dert, dass der insolvente Mieter langfristig an teure Wohnraummietver-
trage gebunden ist. Der Insolvenzverwalter kann aber auch eine soge-
nannte Enthaftungserklirung abgeben; dann haftet nach drei Monaten
nicht mehr die Insolvenzmasse, sondern der Mieter muss die Miete
selbst begleichen. Eine Enthaftungserklirung wirkt auch gegen den
Erwerber des Grundstiicks, wenn sie in Unkenntnis des Eigentumsiiber-
gangs dem alten Vermieter gegeniiber abgegeben wurde (BGH WuM
2012, 325).

Der Vermieter hingegen kann dem Mieter nach Eriffnung des Insolvenz-
verfahrens nicht mehr wegen Zahlungsverzugs kiindigen, weder fristlos
noch fristgerecht (Z)FRISTLOSE KUNDIGUNG; 22 KUNDIGUNG). Der
Vermieter verliert aber nicht sein Recht, dem Mieter wegen anderer
Griinde zu kiindigen, etwa wegen 2> EIGENBEDAREF. Allerdings genieBt
auch der insolvente Mieter den sozialen ) KUNDIGUNGSSCHUTZ in
vollem Umfang.

Von groBer wirtschaftlicher Bedeutung ist die Frage, ob Forderungen
des Vermieters Masseforderungen (in voller Hohe aus der Insolvenz-
masse zu zahlen) oder nur Insolvenzforderungen (nur anteilig aus der
Insolvenzmasse zu zahlen) sind. Die Miete fiir den Monat, in dem das
Insolvenzverfahren eroffnet wurde, ist eine Masseforderung (BGH WuM
94, 74). Eine Betriebskostennachforderung des Vermieters fiir einen
Zeitraum vor Erdffnung des Insolvenzverfahrens ist dagegen nur eine
Insolvenzforderung (BGH WuM 2011, 282).

Erfolgt die Zahlung der Miete im Lastschriftverfahren, muss der In-
solvenzverwalter priifen, ob er die Genehmigung der Lastschrift ver-
weigern und die Miete zuriickfordern darf. Wurde diese aus dem pfan-
dungsfreien Vermogen des Schuldners bedient, ist ein Widerspruch
nicht zuliissig (BGH NZM 2010, 833). Ein Widerspruch scheidet auch
aus, wenn der Schuldner die Lastschrift bereits (stillschweigend) geneh-
migt hat (BGH WuM 2011, 428; NZM 2010, 826; MDR 2010, 1420).

Vermogensverfall des Vermieters ) v INSOLVENZ

Grundsitzlich bleibt auch in der Insolvenz des Vermieters das Mietver-
hédltnis zu den vereinbarten Konditionen bestehen. Der Insolvenzver-
walter hat ebenso wenig wie der Mieter ein Sonderkiindigungsrecht
wegen der Insolvenz als solcher. Trotzdem kann es [iir den Mieter Pro-
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bleme geben, wenn der Vermieter »pleitegeht«, also das Insolvenzver-
fahren (v INSOLVENZ) iiber sein Vermogen erioffnet wird. Dann ist es
wichtig, dass der Mieter seine Rechte kennt.

Mietvertrag und Kiindigungsschutz

Wenn der Vermieter das Mietshaus wegen finanzieller Probleme ver-
kaufen muss, bleibt der Mietvertrag gegeniiber dem neuen Hauseigen-
tumer bestehen. Es gilt der Grundsatz »Kauf bricht nicht Miete«
.» HAUSVERKAUF. Grundsitzlich nichts anderes gilt bei Insolvenz (frii-
her: Konkurs) des Vermieters. Der Insolvenzverwalter selbst kann das
Mietverhdltnis nicht kiindigen. Erst der Erwerber des Grundstiicks kann
eine rechtswirksame Kiindigung gegen den Mieter bei Vorliegen eines
berechtigten Interesses (Zy KUNDIGUNGSSCHUTZ) aussprechen (§ 111
InsO; § 57a ZVG; BGH RE WuM 82, 178).

Achtung: Bei Insolvenz des gewerblichen Zwischenvermieters tritt der
Eigentimer automatisch in den Mietvertrag ein; er kann aber auch
einen neuen Zwischenvermieter einschalten 2> UNTERMIETE.

Energie- und Wasserlieferungen

Bei einem bevorstehenden Vermoigensverfall des Vermieters besteht die
Gefahr, dass die Versorgung mit Strom, Gas, Fernwiirme oder Wasser
eingestellt wird. Eine Liefersperre droht, wenn nicht der Mieter, sondern
der Vermieter Kunde des Versorgungsunternehmens ist ©» VERSOR-
GUNGSSPERRE.

Bei Insolvenz oder in der Zwangsverwaltung ist der Insolvenz- bhzw.
Zwangsverwalter fiir die Energie- und Wasserversorgung der Mieter
verantwortlich, da er an die Stelle des Vermieters tritt.

Betriebskosten

Héufiger Streitpunkt bei einem Vermogensverfall des Vermieters ist die
Betriebskostenabrechnung. Hier hat der Insolvenzverwalter die Pflicht,
tiber die Betriebskosten abzurechnen. Einzelheiten 2 BETRIEBSKOS-
TEN - Insolvenz des Vermieters.

Miingel

Anspriiche des Mieters auf Beseitigung von Mingeln sind keine Insol-
venzforderungen, sondern miissen aus der Masse erfiillt werden: dabei
spielt es keine Rolle, ob der Mangel vor oder nach der Eréffnung des
Insolvenzverfahrens entstanden ist (BGH WuM 2003, 338).

Abrechnung iiber die Betriebskosten
Der Insolvenzverwalter tibernimmt die Rechte und Pflichten des Ver-
mieters. Deshalb muss er bei entsprechender Vereinbarung im Mietver-
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trag auch iiber die Betriebskosten abrechnen. Ergibt sich ein Guthaben,
muss er es dem Mieter auszahlen. Eine Nachforderung muss der Mieter
begleichen. Wurde die Betriebskostenabrechnung bereits vor der Eroff-
nung des Insolvenzverfahrens erstellt, gilt fiir eine Nachforderung das
Gleiche. Der Insolvenzverwalter hat Anspruch darauf, dass der Mieter
sie in voller Hohe entrichtet. Fiir ein Guthaben ist die Rechtslage anders.
Es handelt sich um eine sogenannte Insolvenzforderung. Das bedeutet,
dass der Mieter zumeist gar nichts oder allenfalls einen geringen Teil
erhilt. Frither hat der BGH entschieden, dass der Mieter das Guthaben
mit den laufenden Mietzahlungen verrechnen, d. h. die Z) AUFRECH-
NUNG erkliaren kann (BGH NZM 2007, 162). In einem weiteren Fall, der
kein Mietverhéltnis betraf, hat der BGH davon aber Abstand genommen
und ausdriicklich bestimmt, dass eine Aufrechnung nicht maglich ist
(BGH NJW-RR 2012, 182).

Kaution

Nach dem Gesetz muss die Mietkaution »konkursfest« angelegt sein, so-
dass trotz Vermogensverfalls des Vermieters der Riickzahlungsanspruch
des Mieters nach Beendigung der Mietzeit nicht gefihrdet ist =) MIET-
KAUTION. Deshalb darf der Mieter die Zahlung der Kaution auch von der
Benennung eines insolvenzfesten Kontos abhingig machen (BGH WuM
2010, 752). Hat der Vermieter die Kaution getrennt von seinem Vermogen
angelegt, steht dem Mieter bei Insolvenz des Vermieters ein Aussonde-
rungsrecht zu, sonst nicht (BGH WuM 2008, 149). Aussonderungsrecht
bedeutet, dass der Mieter den gesamten Kautionsbetrag zuriickerhilt.
Das Aussonderungsrecht steht dem Mieter fiir eine nach dem 1.1. 1983
vereinbarte Kaution auch zu, wenn der Vermieter das Geld zunichst ver-
braucht und erst spiiter einen entsprechenden Betrag auf ein Treuhand-
konto iiberweist (BayObLG RE WuM 88, 205). Bestehen jedoch Zweifel,
ob der Vermieter die Kaution ausreichend gesichert hat - hiufig bei Kau-
tion vor dem 1.1. 1983 -, sollte der Mieter spiitestens, wenn er feststellt,
dass sich die Vermigensverhiiltnisse des Vermieters verschlechtert haben,
diesen auffordern, ihm unverziiglich die sichere Anlage nachzuweisen.
Weigert sich der Vermieter oder reagiert er gar nicht, darf der Mieter
gem. § 321 BGB den Kautionsbetrag zuriickverlangen oder die Mietzins-
anspriiche mit der Kaution verrechnen, d. h. die Miete bis zur Hohe der
eingezahlten Kaution zuriickhalten. Er muss jedoch in jedem Fall diesen
Betrag zu Gunsten des Vermieters zur Verfiigung halten (so auch AG Lud-
wigshafen WuM 87, 350; AG Itzehoe WuM 86, 63).

Bei einem Hausverkauf ist zunichst der Kiufer fiir die Kaution verant-
wortlich, auch wenn er den Kautionsbetrag nicht erhalten hat (BGH
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WuM 2012, 278) 1> MIETKAUTION: Ist der Kédufer aber spiter z. B. ver-
maogenslos, kann sich der Mieter wegen der Kaution auch an den friihe-
ren Vermieter wenden.

Ist tiber das Vermogen des Vermieters erst einmal das Insolvenzverfah-
ren eriffnet, ohne dass er zuvor die Kaution von seinem iibrigen Verma-
gen getrennt angelegt hat, erhélt der Mieter von seiner Kaution allen-
falls einen Teilbetrag zuriick (OLG Hamburg RE WuM 90, 5).

Handelt es sich bei dem insolvent gewordenen Vermieter um eine GmbH,
kann der Mieter die Riickzahlung der Kaution auch vom Geschéftsfiih-
rer personlich verlangen, wenn die Kaution nicht vorschriftsgeméB
»konkurssicher« angelegt worden ist (OLG Frankfurt WuM 89, 138; LG
Hamburg ZMR 2002, 598; AG Aachen WuM 89, 74; AG Hildesheim WuM
88, 157). Hat der Wohnungsverwalter eine gesetzeswidrige Anlage der
Kaution verschuldet, kann der Mieter ihn auf Schadensersatz verklagen
(LG Kiel WuM 99, 571).

Steht das Mietshaus unter Zwangsverwaltung, muss der Zwangsverwal-
ter dem Mieter bei Beendigung des Mietverhiiltnisses die Kaution aus-
héndigen bzw. zuriickzahlen, wenn auch die sonstigen Voraussetzungen
der Kautionsriickgewdhr vorliegen. Die gegenteilige iltere Rechtspre-
chung hat der BGH (WuM 2003, 630) ausdriicklich aufgegeben. Wegen
der Treuhdnderschaft, die in einer Kautionsverwahrung zu sehen ist,
sagt der BGH sogar, dass der Zwangsverwalter die Kaution selbst dann
herausgeben muss, wenn er sie vom Vermieter gar nicht erhalten hat.
Die dadurch entstehende Schmiilerung der Haftungsmasse zu Lasten der
iibrigen Gldubiger hat der BGH bewusst hingenommen.

Baukostenzuschuss

Hat der Vermieter mit dem Mieter im Mietvertrag eine Mietvorauszah-
lung (iiber Baukostenzuschuss) vereinbart, die zum Aufbau des Hauses
verwendet wurde, ist diese nach Eriffnung des Insolvenzverfahrens
iber das Vermdgen des Vermieters dem Insolvenzverwalter gegeniiber
beschrinkt wirksam. Nach Eroffnung des Verfahrens muss der Mieter
nicht die volle Miete zahlen (BGH WuM 2012, 210).

Vorsicht: Der Bewohner eines Altenheims, der einen Baukostenzu-
schuss gezahlt hat, kann dieses Geld im Falle einer Insolvenz nur dann
zuriickverlangen, wenn sein Heimvertrag in erster Linie ein Mietvertrag
(nicht aber ein Dienst- oder Pflegevertrag) ist (BGH NJW 82, 221)
r» ALTENHEIM.
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Versicherung _» RECHTSSCHUTZ
Der Mieter kann sich durch den Abschluss einer Versicherung vor den
Folgen aus Schiden schiitzen, die er an den Gegenstinden des Vermie-
ters verursacht. Als mogliche Versicherungsarten kommen die Privat-

Haftpflichtversicherung und die Hausratversicherung in Betracht. Ggf.
konnen beide Versicherungsarten kombiniert werden.

Die Privat-Haftpflichtversicherung tritt immer dann ein, wenn der Ver-
sicherte (Mieter) Schiiden an fremdem Eigentum herbeifiihrt. Dabei ist
aber ausgeschlossen die vorsitzliche Beschidigung fremder Sachen
(§ 152 VVG).

Achtung: Die Allgemeinen Versicherungsbedingungen sehen in der
Regel vor, dass von der Versicherung ausgeschlossen sind fremde
Sachen, die der Versicherungsnehmer (Mieter) gemietet, gepachtet oder
geliehen hat. Der Mieter muss somit entweder die gemieteten Sachen
durch einen gesonderten Versicherungsvertrag in den Versicherungs-
schutz einbeziehen oder bei Neuabschluss darauf achten, dass die
gemieteten Sachen mit unter den Versicherungsschutz fallen (Vermerk
auf der Versicherungspolice).

Achtung: Sind die Schiden des Vermieters durch eine Versicherung
abgedeckt, die der Mieter im Rahmen der Nebenkosten anteilig bezahlt,
haftet der Mieter nur bei Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit (BGH
WuM 2006, 631; WuM 2006, 627; WuM 2006, 624; WuM 2006, 577;
WuM 2005, 57). Das gilt auch dann, wenn der Mieter eine eigene Haft-
pflichtversicherung hat (BGH WuM 2007, 144). Besucher des Mieters
hingegen profitieren von dieser Versicherung nicht, selbst wenn der
Mieter ihnen besondere Fiirsorge schuldet (OLG Hamm MDR 2001,
21.9):

Mit der Hausratversicherung wird der gesamte Hausrat, also alle
Sachen, die in einem Haushalt zur Einrichtung, zum Gebrauch oder
zum Verbrauch dienen, erfasst. Mit der Hausratversicherung sind somit
auch alle fremden Sachen (auch die des Vermieters) mitversichert. Ver-
sichert sind jedoch - anders als bei der Privat-Haftpflichtversicherung -
nur Schédden, die verursacht wurden durch Feuer, Sturm, Leitungswas-
ser, Einbruchdiebstahl und Glasbruch, soweit der Schaden nicht auf
Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit zuriickzufiihren ist (§ 61 VVG). Grob
fahrlissig ist es z. B., nicht den Wasserhahn fiir Wasch- oder Spiilma-
schine abzusperren, bevor man die Wohnung verliisst (OLG Diisseldorf
NJW-RR 89, 798; OLG Karlsruhe WuM 87, 325; LG Hamburg WuM 87,
90; a. A. LG GieBen NJW-RR 97, 26). Nicht immer grob fahrlissig ist es
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hingegen, ein Erdgeschossfenster wihrend einer einige Stunden dau-
ernden Abwesenheit in Kippstellung zu belassen (0O1.G Hamm MDR 99,
225; OLG Hamburg NJW-RR 89, 797), die Wohnungstiir tagsiiber nur
ins Schnappschloss zu ziehen (OLG Niirnberg NJW-RR 96, 1118: LG
Karlsruhe WuM 92, 120), Fett auf dem Kiichenherd zu erhitzen (BGH
WuM 2011, 575) oder die Wohnung fiir eine Stunde zu verlassen, ohne
eine [abrikneue Heizdecke auszuschalten (OLG Diisseldorf WuM 2004,
461).

Merke: Die in der Hausratversicherung enthaltene Glasbruchversi-
cherung erfasst in der Regel wegen der Allgemeinen Versicherungsbe-
dingungen nicht den Bruch von Mehrscheiben- und Isolierverglasun-
gen. Will der Mieter dieses Risiko in die Versicherung einbeziehen,
muss er hieriiber eine gesonderte Vereinbarung mit der Versicherung
treffen.

Wichtig: Da von der Hausratversicherung auch fremde Sachen erfasst
werden, muss stindig darauf geachtet werden, dass keine Unterversi-
cherung eintritt. Im Schadensfall kann eine Unterversicherung dazu
fithren, dass dem Versicherungsnehmer nur ein Teil seines Schadens
ersetzt wird (§ 56 VVG).

Tipp: Der Deutsche Mieterbund bietet eine spezielle Mieterpolice an, die
nicht nur umfassenden Versicherungsschutz gewihrt, sondern auch zu
duBerst giinstigen Bedingungen abgeschlossen werden kann. Informa-
tionen dazu erhalten Sie unter der Telefon-Nr. (02 21) 9 67 79 58.

Versorgungssperre

Wird die Stromversorgung wegen Zahlungsriickstinden eingestellt,
steht der Mieter vor ganz erheblichen tatsichlichen und rechtlichen
Problemen. Entsprechendes gilt bei Sperrung von Wasser, Gas und
Fernwérme. Dabei sind folgende Fallgestaltungen zu unterscheiden:

- Der Mieter hat einen eigenen Vertrag mit dem Versorgungsunterneh-
men, wie es bei Stromversorgung iiblich ist, aber auch bei anderen Ver-
sorgungsbereichen vorkommt.

- Nicht der Mieter, sondern der Vermieter ist Vertragspartner des Ver-
sorgungsunternehmens, und der Vermieter legt die anfallenden Kosten
iiber die Betriebskostenabrechnungen auf die Mieter um.

— Der Vermieter selbst sperrt die Versorgung und dreht dem Mieter die
Heizung, den Strom oder das Wasser ab.
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Mieter als Kunde des Versorgungsunternehmens

Zahlt der Mieter seine Rechnung nicht, darf das Versorgungsunterneh-
men die Versorgung einstellen (§ 33 der Allgemeinen Versorgungsbe-
dingungen). Dieses Recht ist verfassungsgemidf (BVerfG NJW 82,
1511), obwohl die Versorgungsunternehmen haufig eine Monopolstel-
lung haben und ein Leben ohne Energie und Wasser kaum denkbar
erscheint.

Empfehlung: Spitestens nach Anmahnung der offen stehenden Rech-
nungen sollte sich der zahlungsunfdhige Mieter an das zustindige So-
zialamt wenden, um die weitere Versorgung sicherzustellen (so auch
BVerfG NJW 82, 1511). Liegt von dort eine entsprechende Zusage vor,
ist die Liefersperre unzulissig (AG Steinfurt WuM 93, 204).

Bevor die Versorgung eingestellt werden darf, miissen bestimmte Vor-
aussetzungen erfiillt sein:

1. Das Unternehmen muss den Zahlungsriickstand anmahnen.

2. Die Einstellung der Versorgung muss angedroht werden (unter
Umstanden zusammen mit der Mahnung).

3. Nach der Androhung hat das Unternehmen eine zweiwochige Frist
einzuhalten, bevor es die Liefersperre endgiiltig vollzieht. Fiir die Strom-
und Gasversorgung betrigt die Frist vier Wochen, wenn der Vertrag mit
dem Versorgungsunternehmen nach dem 12.7.2005 abgeschlossen
wurde.

4. Der Grundsatz der VerhidltnisméBigkeit ist zu beachten. Es sind u. a.
die Folgen der Einstellung fiir den Kunden und dessen zukiinftige Zah-
lungsfdahigkeit und -willigkeit zu beriicksichtigen (AG Bad Homburg
NJW-RR 97, 1080). Fiir die Stromversorgung besteht eine Bagatell-
grenze von 100 Euro. Ist der Zahlungsriickstand geringer, darf der
Strom nicht gesperrt werden (§ 19 Stromgrundversorgungsverord-
nung). Das gilt zumindest fiir alle Vertriage, die nach dem 12.7. 2005
geschlossen wurden.

Das Versorgungsunternehmen darf die Stromlieferung nicht wegen
Zahlungsriickstinden aus einem fritheren Vertragsverhiltnis unter-
brechen, wenn jetzt alle filligen Zahlungen geleistet werden (LG Saar-
briicken MDR 87, 54). Einige Gerichte vertreten allerdings die gegentei-
lige Auffassung (LG Bonn MDR 87, 844; .G Aachen NJW-RR 87, 443; .G
Osnabriick NJW-RR 88, 498). AuBerdem darf das Unternehmen die
Stromversorgung nicht wegen einer Forderung einstellen, die 13 Jahre
zuriickliegt, wenn der Kunde seitdem immer piinktlich gezahlt hat (LG
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Hamburg WuM 90, 524). SchlieBlich darf nicht der Strom fiir die Woh-
nung gesperrt werden, wenn die Zahlungsriickstidnde fiir ein gewerb-
lich genutztes Objekt bestehen (BGH WuM 91, 436).

Achtung: Das Versorgungsunternehmen darf keine Liefersperre vor-
nehmen, wenn der Mieter deshalb nicht zahlt, weil eine vom Unterneh-
men vorgenommene Erhohung nicht der Billigkeit gem. § 315 BGB ent-
spricht (LG Oldenburg WuM 2006, 162). 2% GAS- UND STROMPREISER-
HOHUNG. Hilt der Mieter die Versorgungssperre fiir unzulissig, sollte
er sich zunichst beim Versorgungsunternehmen beschweren. Wenn das
keinen Erfolg hat, kann er statt eines Gerichts die Schlichtungsstelle
Energie anrufen .» STREITSCHLICHTUNG.

Vermieter als Kunde des Versorgungsunternehmens
Der Vermieter darf die Versorgung nicht unterbrechen, nur weil der
Mieter die Miete nicht zahlt (KG Berlin GE 2005, 1429).

Fiihren unregelméBige Zahlungen des Vermieters zu einer Liefersperre,
etwa zu Stromabschaltungen, kann der Mieter in der Regel eine
» FRISTLOSE KUNDIGUNG aussprechen (LG Saarbriicken WuM 95,
159). AuBerdem ist eine 1 MIETMINDERUNG gerechtfertigt, unter
Umstéinden bis zu 100%.

In erster Linie ist der Mieter aber daran interessiert, seine Grundversor-
gung aufrechtzuerhalten. Eine Mietminderung gibt ihm keinen Aus-
gleich fiir den Verzicht auf grundlegende Bediirfnisse des téglichen
Lebens, gleichgiiltig, ob die Versorgung mit Wiarme, Wasser oder Strom
betroffen ist. Droht das Versorgungsunternehmen die Liefersperre an,
kann der Mieter dies verhindern, indem er eine .0 EINSTWEILIGE VER-
FUGUNG beim Amtsgericht beantragt (LG Bonn WuM 80, 231; AG
Frankfurt/M. WuM 98, 42; AG Siegen WuM 96, 707). Dabei muss sicher-
gestellt sein, dass der Mieter in Zukunft die Leistung des Versorgungs-
unternehmens bezahlt (LG Frankfurt/O. WuM 2002, 312). Mehrere Mie-
ter im Haus miissen eine Notgemeinschaft bilden und gemeinsam die
kiinftigen Zahlungen vornehmen. Es wird die Auffassung vertreten, dass
das Versorgungsunternehmen entsprechende Verhandlungen mit den
Mietern aufzunehmen habe (LG Aachen NJW-RR 88, 1522; AG Leipzig
WuM 98, 673). Es ist aber zu bedenken, dass es inshesondere in groen
Mietshdusern schwierig ist, Einigkeit mit allen Mietern zu erzielen.

Der Vermieter kann die direkte Zahlung an das Versorgungsunterneh-
men nicht verhindern (AG Miinster WuM 95, 699). Das Unternehmen
darf die weitere Lieferung nicht davon abhdngig machen, dass die Mie-
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ter die noch offen stehenden Rechnungen des Vermieters bezahlen (LG
Cottbus WuM 2000, 134; LG Aachen NJW-RR 88, 1522; LG Bonn WuM 80,
231).

Doch Vorsicht: Die Rechtslage wird von einigen Gerichten vollkommen
anders beurteilt. Eine einstweilige Verfiigung gegen das Versorgungsun-
ternehmen diirfe grundsétzlich nicht erlassen werden. Die Mieter konn-
ten die weitere Versorgung nur aufrechterhalten, wenn sie fiir die Zah-
lungsriickstinde des Vermieters aufkéimen (LG Miinster WuM 2007, 274;
LG Neuruppin WuM 2001, 346; 1.G Frankfurt/M. WuM 98, 495; LG Gera
WuM 98, 496; AG Halle MietRB 2008, 6; AG Siegen WuM 98, 675; AG Jena
WuM 98, 675; AG Wuppertal NJW-RR 89, 251). Die an das Versorgungs-
unternehmen gezahlten Betrige kinnten die Mieter mit den Mietzah-
lungen verrechnen.

Diese Rechtsauffassung ist abzulehnen. Die Einstellung der Versorgung
mit Gas, Fernwirme, Elektrizitdt oder Wasser fiihrt zu untragbaren Ver-
hiltnissen, die die Mieter sogar in ihrer Gesundheit gefihrden und die
Wohnung nahezu unbewohnbar machen kénnen. Der Vermieter ist von
einer Liefersperre nicht unmittelbar betroffen, wenn er nicht selbst im
Haus wohnt. Leidtragende sind die Mieter. Letztlich wird die Zwangs-
lage der Mieter ausgenutzt, um Schulden des Vermieters einzutreiben.
Das Versorgungsunternchmen wilzt auf diese Weise das Insolvenzrisiko
auf die Mieter ab. Trotz der Liberalisierung in Teilbereichen des Ener-
giemarktes besteht héufig eine Art értliche Monopolstellung des Versor-
gungsunternehmens. Es ist in den meisten Fillen nicht moglich, auf ein
anderes Versorgungsunternehmen auszuweichen.

Den Mietern kann auch nicht zugemutet werden, die Schulden des Ver-
mieters zu begleichen. Das setzt regelmiBig voraus, dass sich alle Miet-
parteien einig sind, auch hinsichtlich des Anteils, den jede zu tragen hat.
Inshesondere in groBen Mietshdusern ist dies kaum zu verwirklichen.
AuBBerdem ist in vielen Mietvertriigen ein Aufrechnungsverbot festgelegt
und somit eine Verrechnung mit der Miete nicht zuldssig. SchlieBlich
besteht die Gefahr, dass der Mieter in rechtliche Auseinandersetzungen
mit dem Versorgungsunternehmen hineingezogen wird.

Angesichts der schwer wiegenden Folgen einer Liefersperre ist dem
Mieter deshalb das Recht zuzusprechen, sich gegen eine Einstellung der
Grundversorgung rechtlich zur Wehr zu setzen und mit Erfolg eine
einstweilige Verfiigung gegen das Versorgungsunternehmen zu beantra-
gen.,
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Dariiber hinaus hat der Mieter die Moglichkeit, eine einstweilige Verfii-
gung gegen den Vermieter zu beantragen und ihn auf diese Weise zu
zwingen, die Grundversorgung fiir die Mieter aufrechtzuerhalten (AG
Leipzig WuM 98, 495). Der Antrag kann bereits gestellt werden, nach-
dem das Versorgungsunternehmen die Liefersperre angedroht hat. Das
Unternehmen informiert in der Regel die Mieter des Hauses von der
bevorstehenden Liefersperre. Es ist allerdings zu bedenken, dass dieser
Weg wenig Erfolg versprechend ist, wenn die Insolvenz des Vermieters
unmittelbar bevorsteht.

Ist das Mietverhiltnis beendet und nutzt der Mieter die R4ume dennoch,
weil er z. B. keine neue Wohnung gefunden hat, darf der Vermieter nach
herrschender Auffassung der Gerichte allerdings eine Versorgungs-
sperre vornehmen (KG Berlin NZM 2005, 65).

Der Vermieter sperrt die Versorgung

Einige Vermieter nehmen das Recht in die eigenen Héinde, etwa wenn
Mietriickstinde bestehen, und stellen dem Mieter die Versorgung mit
Wasser, Heizung oder Strom ab. Der BGH hat fiir ein gewerbliches Miet-
verhiltnis entschieden, dass dies ausnahmsweise zulissig sei. Der Ver-
mieter muss dem Mieter nicht weiter Energie liefern, wenn er kein Ent-
gelt mehr erhélt und ihm andernfalls ein stetig wachsender finanzieller
Schaden droht (BGH WuM 2009, 469). Dieses Urteil ist fiir ein Mietver-
héltnis ergangen, das der Vermieter bereits gekiindigt hatte. Dariiber
hinaus setzt der BGH voraus, dass der Vermieter den Mieter friihzeitig
von der beabsichtigten Sperre unterrichtet, sodass dieser sich hierauf
einstellen kann. Dann sieht der BGH die Einstellung der Versorgung
nicht als »verbotene Eigenmacht« an.

Auf Wohnraummietvertrige lidsst sich diese Entscheidung des BGH
nicht ohne Weiteres iibertragen. Wenn der Mieter seine Zahlungspflich-
ten erfiillt, darf der Vermieter die Versorgung jedenfalls nicht unterbre-
chen (LG Koblenz WuM 2012, 140).

Verteilerschliissel ) BETRIEBSKOSTEN, ) HEIZKOSTEN

VertragsgemaBer Gebrauch

Die Art und Weise, in der der Mieter seine Wohnung nutzt, ist selbstver-
stindlich allein ihm iiberlassen. Der Vermieter kann ihm da grundsiitz-
lich keine Vorschriften machen. Allerdings darf er die Wohnung natiir-
lich nicht vertragswidrig nutzen, sonst kann der Vermieter ihn nach
vergeblicher Abmahnung (BGH WuM 2007, 387) auf Unterlassung ver-
klagen. In schwer wiegenden Fillen steht dem Vermieter sogar das
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Recht zur fristlosen Kiindigung zu. Haufig ist es zwischen Vermieter und
Mieter umstritten, was noch zum vertragsgeméBen Gebrauch gehort. So
ist die Untervermietung grundsiitzlich nur mit Erlaubnis des Vermieters
zuldssig. Allerdings hat der Mieter unter bestimmten Voraussetzungen
einen Anspruch auf diese Erlaubnis 22 UNTERMIETE. Die Aufnahme
von Eltern oder Kindern gehort normalerweise zum vertragsgeméBen
Gebrauch der Wohnung, der Vermieter muss dazu also nicht gefragt
werden (BayObLG RE WuM 97, 603).

Der Einbau einer Sauna gehort nicht zum vertragsgemaBen Gebrauch
und ist deshalb weder in der Loggia noch im Schlafzimmer ohne Einver-
stindnis des Vermieters zulédssig (LG Hannover WuM 84, 129; AG Dort-
mund WuM 85, 263). Das Gleiche gilt, wenn der Mieter einer ofenbeheiz-
ten Wohnung eine Gasetagenheizung einbauen will (BGH WuM 2011,
671).

Eine Einbaukiiche hingegen kann der Vermieter dem Mieter nicht ver-
wehren (LG Konstanz WuM 89, 67). Er darf auch eine Arbeitsplatte in
der Kiiche mit Diibeln befestigen (AG Rheinbach NZM 2005, 822).
Ebenso ist das Aufstellen einer transportablen Duschkabine vertragsge-
méB (L.G Berlin WuM 90, 421). Auch AuBenjalousien darf der Mieter
anbringen, wenn die Fassade optisch allenfalls geringfiigig beeintrach-
tigt wird (AG Zeitz WuM 98, 16), ebenso eine Lichterkette an Fenster
oder Balkon (LG Berlin MM 2012, 30) oder eine Kinderpiratenflagge im
Fenster (LG Chemnitz — 6 S 27/11). Der Mieter darf eine FuBmatte vor
seiner Wohnungstiir auslegen und z. B. schmutzige Schuhe darauf ab-
stellen (OLG Hamm WuM 88, 413; LG Berlin MM 91, 264). Allerdings ist
das im Mietvertrag vereinbarte Verbot, im Hausflur eine FuBmatte aus-
zulegen, nach Ansicht des AG Neukélln (GE 2003, 1161) wirksam. Der
Mieter ist auch berechtigt, auf der Terrasse seines gemieteten Reihen-
hauses ein Pavillon-Zelt aufzustellen (LG Hamburg WuM 2007, 681)
oder an dem zu seiner Wohnung gehorenden Balkon eine Markise (LG
Miinchen I WuM 89, 556), einen unauffélligen Sichtschutz (AG Kéln
WuM 99, 331) und eine Vorrichtung zum Wéschetrocknen anzubringen
(LG Nirnberg-Fiirth WuM 90, 199), nicht aber einen Vorhang zur voll-
stindigen Verhiillung des Balkons (AG Miinster WuM 2001, 445). Zur
vertragsgemédBen Nutzung gehort auch das 1» RAUCHEN in der Woh-
nung (BGH WuM 2008, 213; BGH WuM 2006, 513). Ebenso ist es dem
Mieter erlaubt, neben seiner Terrasse Biotonnen aufzustellen (AG Ham-
burg-Blankenese WuM 2000, 181) und nachts Fensterrollliden zu beti-
tigen (AG Diisseldorf WuM 2011, 173).
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I» BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG, ©» BESUCH, .9 MIETER-
MODERNISIERUNG, Z» MUSIK IN DER WOHNUNG, > TAGESMUTTER,
L» TIERHALTUNG, 2> UNTERMIETE

Vertragsstrafe

Eine Vereinbarung im Mietvertrag, wonach der Mieter bei VerstiBen
gegen seine Vertragspflichten oder die Hausordnung mit einer Vertrags-
strafe belegt wird, ist bei Wohnungen unwirksam. Dazu zihlt auch eine
Klausel, wonach der Mieter bei verspiteter Mietzahlung 5 Euro je Mah-
nung zahlen soll (AG Darmstadt WuM 88, 109).

Ob eine Klausel wirksam ist, wonach dem Vermieter bei vorzeitiger Ver-
tragsbeendigung eine Pauschale in Hohe einer Monatsmiete zu zahlen
ist, wird von den Gerichten unterschiedlich beurteilt (unwirksam: LG
Libeck WuM 81, 104; wirksam: AG Bad Homburg WuM 90, 142).

Wird diese Pauschale erst in einem auf Wunsch des Mieters geschlosse-
nen Mietaufhebungsvertrag vereinbart, ist sie zulidssig (OLG Hamburg
RE WuM 90, 244). Dem Mieter bleibt jedoch die Méglichkeit nachzuwei-
sen, dass der Vermieter tatsichlich nur geringere Kosten zu tragen
hatte. Z» BEARBEITUNGSGEBUHR

Verzichtet der Vermieter nach einer fristlosen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzuges in einem Vergleich auf seinen Riumungsanspruch und
verpflichtet sich der Mieter im Gegenzug, die Wohnung zu ridumen, falls
er seiner Ratenzahlungspflicht nicht piinktlich nachkommt, ist darin
keine unwirksame Vertragsstrafe zu sehen (BGH WuM 2009, 739).
Ebenso stellt es keine Vertragsstrafe dar, wenn der Mieter eine vom
Vermieter geleistete Umzugspauschale zuriickzahlen muss, falls er
innerhalb von drei Jahren kiindigt (AG Potsdam GE 2003, 594).

Vertragsstrafen bei Wohnungsvermittlung

Fir den Fall der Nichterfiillung vertraglicher Verpflichtungen kiénnen
der Wohnungsvermittler und sein Auftraggeber eine Vertragsstrafe ver-
einbaren. Diese Vertragsstrafe ist jedoch auf 10 Prozent der vereinbar-
ten Vermittlungsprovision beschrankt und darf 25 Euro nicht iiberstei-
gen (§ 4 WoVermittG) 2> WOHNUNGSVERMITTLUNG.

Verwaltungskosten

Bei freifinanzierten und Altbauwohnungen sind Verwaltungskosten
auch bei anders lautender vertraglicher Vercinbarung niemals umlage-
fihig (OLG Karlsruhe RE WuM 88, 204; OLG Koblenz RE WuM 86, 50)
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L» BETRIEBSKOSTEN, anders bei Mietvertrigen iiber gewerbliche
Raume (BGH NZM 2010, 279; NZM 2010, 123).

Zu Unrecht gezahlte Betrige kann der Mieter grundsétzlich zuriickfor-
dern (LG Hildesheim WuM 87, 50). Die Verjahrungsfrist dafiir betragt
3 Jahre ) VERJAHRUNG. Im Einzelfall hilft der Mieterverein.

Davon zu unterscheiden ist die Vereinbarung, einen festen Betrag fiir
Verwaltungskosten zu zahlen. Uber ihn wird nicht abgerechnet, er
gehort vielmehr zur Grundmiete. Eine Erhohung ist nur im Rahmen der
ortsiiblichen Vergleichsmiete maglich (> MIETERHOHUNGEN).

Bei Sozialwohnungen kinnen Verwaltungskosten in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung angesetzt werden. Verwaltungskosten sind die Kosten
der zur Verwaltung des Gebidudes (oder Wirtschaftseinheit) erforderli-
chen Arbeitskrifte und Einrichtungen. Die Pauschalen veriindern sich
alle drei Jahre entsprechend dem Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land, festgestellt durch das Statistische Bundesamt, und betragen seit
dem 1. Januar 2011 pro Wohnung 264,31 Euro und fiir Garagen (oder
dhnliche Einstellpldtze) je 34,47 Euro jahrlich.2? SOZIALMIETEN

Verwirkung

Bereits vor Eintritt der 22 VERJAHRUNG konnen Anspriiche verwirkt
sein. Entscheidend fiir die Verwirkung ist, dass vor verspiiteter Geltend-
machung der schutzwiirdige Eindruck erweckt wird, der Berechtigte
wolle sein Recht nicht mehr ausiiben (BGH WuM 84, 127; OLG Hamm
RE WuM 82, 73; OLG Karlsruhe RE WuM 81, 271; KG Berlin RE WuM
81, 270). Der Anwendungsbereich der Verwirkung ist auf Ausnahmefille
beschriankt (OLG Diisseldorf WuM 93, 411).

Die Mietrechtsreform 2001 hat daran nichts geindert (BGH WuM 2012,
317).

Verwirken kiénnen grundsitzlich alle Anspriiche, z. B. das Recht auf
Mietminderung (AG Charlottenburg GE 2010, 129), Riickforderungen
von Uberzahlungen seitens des Mieters aus der Vergangenheit oder
Nachforderungen des Vermieters aus bereits abgerechneten Jahren
(LG Hamburg WuM 62, 152; AG Kéln WuM 74, 144), ebenso der Anspruch
des Mieters aul Ersatz von Verwendungen (OLG Koln ZMR 54, 44).
.» BETRIEBSKOSTEN

Um die Verwirkung eines Anspruchs anzunehmen, miissen sowohl das
sogenannte Zeitmoment als auch das sogenannte Umstandsmoment
vorliegen. Das Zeitmoment beinhaltet einen bestimmten Zeitrahmen.
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Verzug

Das Umstandsmoment erfasst Kriterien im Verhalten des Glidubigers,
aus denen sich der Wille ableiten lédsst, dass er sein Recht nicht mehr
geltend machen will. Je linger das Zeitmoment, desto geringere Anfor-
derungen sind an das Umstandsmoment zu stellen und umgekehrt
(BGH WuM 2006, 55). Das Zeitmoment allein reicht fiir den Rechtsver-
lust nicht aus (AG Frankfurt/M. ZMR 2010, 123). Es miissen immer noch
weitere Umstdnde hinzukommen. Das bedeutet, dass neben dem zeitli-
chen Ablauf Umstéinde erkennbar sein miissen, die beim Vertragspartner
das Vertrauen gesetzt haben, der andere werde eine bestimmte Forde-
rung nicht mehr geltend machen (BGH NJW 2003, 824; OLG Diisseldorf
NZM 2003, 599). Das kann der Fall sein, wenn der Vermieter bei beende-
tem Mietverhéltnis die Kaution zuriickgezahlt hat und nach einem halben
Jahr (AG Charlottenburg GE 2000, 474) oder sogar spiter (AG Koln WuM
2000, 152) eine Nebenkostenabrechnung vornimmt.

Auch eine Nebenkostennachforderung kann verwirkt sein, wenn der
Vermieter jahrelang nicht auf Einwendungen des Mieters reagiert hat
(BGH WuM 2012, 317).

Aber nicht nur Zahlungsanspriiche kénnen verwirken. Hat der Vermieter
Jahrelang geduldet, dass der Mieter im Hausflur vor der Wohnung Schuh-
schrinke und Besenschrinke aufstellt, kann ein Anspruch des Vermie-
ters auf Entfernung der Schridnke verwirkt sein (AG Bergisch Gladbach
WuM 94, 197). Auch das Halten eines kleinen Hundes in der Mietwoh-
nung kann entgegen anders lautender vertraglicher Bestimmungen ver-
tragsgemdB werden, wenn der Vermieter die unberechtigte Tierhaltung
nicht alsbald abmahnt (LG Diisseldorf WuM 93, 604).

Auch der Anspruch aus einem Raumungstitel kann verwirken, wenn der
Vermieter hiervon jahrelang keinen Gebrauch macht (AG Hamburg
WuM 2006, 697). Von der Verjahrung unterscheidet sich die Verwirkung
insbesondere dadurch, dass das Gericht sie von Amts wegen beachten
muss (BGH NJW 66, 345), wihrend die Verjihrung nur dann zu beriick-
sichtigen ist, wenn der Betroffene sich darauf beruft (§ 214 BGB).

Verzug > MANGEL DER WOHNUNG; Z» SCHONHEITSREPARATUREN

Oft hingt der Umfang der Rechte von Mieter und Vermieter davon ab,
ob sich der andere in Verzug befindet. Zeigen sich z. B. in der Wohnung
Mingel, kann der Mieter neben der 2> MIETMINDERUNG Schadenser-
salz verlangen, wenn der Mangel bereits bei Vertragsabschluss vorlag
oder spéter aufgrund von Umstdnden entstanden ist, die der Vermieter
zu vertreten hat.
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Verzug

Tritt hingegen ein Mangel im Laufe der Mietzeit auf, ohne dass der Ver-
mieter dies zu vertreten hat, kann der Mieter erst dann Schadensersatz
verlangen, wenn der Vermieter mit der Beseitigung in Verzug gerat. Das
bedeutet, der Mieter muss den Vermieter zur Mangelbeseitigung auffor-
dern; die Angabe einer Frist oder eines Termins ist nicht erforderlich, es
geniigt die Aufforderung, Mingel umgehend zu beseitigen (BGH WuM
2009, 580). Ersatz kann der Mieter nur fiir Schiden verlangen, die nach
der Mahnung entstehen.

Auch das Recht des Mieters, einen Mangel selbst zu beseitigen und sich
vom Vermieter die dafiir erforderlichen Kosten ersetzen zu lassen, ist
vom Verzug des Vermieters abhdngig (BGH WuM 2008, 147) . ERSATZ-
VORNAHME, > MANGEL DER WOHNUNG.

Die wichtigste Pflicht des Mieters ist die Zahlung der Miete. Zahlt der
Mieter nicht zum vereinbarten Zeitpunkt, gerit er in Zahlungsverzug
(§ 286 BGB) und riskiert eine 2 FRISTLOSE KUNDIGUNG. Eine Mah-
nung des Vermieters ist nicht erforderlich, weil der Termin kalendermé-
Big festgelegt ist (z. B. »am Monatsanfang« oder »spiitestens am 3. Werk-
tag des Monats«).

Grundsitzlich hat der Mieter den Mietzins auf seine Kosten und Gefahr
dem Vermieter an dessen Wohnsitz zu iibermitteln (§ 270 BGB). Die
unmittelbare Zahlung der Miete in bar kommt heute aber kaum noch
vor. Ublicherweise vereinbaren die Parteien die bargeldlose Mietzah-
lung. Soweit vertraglich nichts anderes geregelt ist, kommt es fiir die
Rechtzeitigkeit der Mietzahlung nicht auf den Zahlungseingang auf dem
Konto des Vermieters, sondern auf die rechtzeitige Erteilung des Uber-
weisungsauftrages an (BGH NJW 64, 499; OLG Naumburg WuM 99, 160;
AG Kioln WuM 91, 345). Fiir die rechtzeitige Erteilung des Uberwei-
sungsauftrages ist der Mieter darlegungs- und beweispflichtig (§ 280
Abs. 1 S. 2 BGB). Es ist aber auch zuldssig, formularméBig zu vereinba-
ren, dass die Miete rechtzeitig beim Vermieter auf dem Konto sein muss
(LG Berlin WuM 92, 606).

Geht das Geld irrtiimlicherweise nicht auf dem Konto des Vermieters
ein, befindet sich der Mieter zwar nicht in Verzug (LG Berlin WuM 88,
401), er hat aber u. U. noch einmal zu zahlen, da er die Gefahr der Geld-
tibermittlung tragt (§ 270 Abs. 1 BGB).

Der Mieter kommt mit der Mietzahlung nur dann in Verzug, wenn er die
verspiitete Zahlung zu vertreten hat (§ 286 Abs. 4 BGB). Das ist wichtig,
wenn der Mieter von seinem Recht zur 2> MIETMINDERUNG Gebrauch
macht; denn dann scheidet Verzug aus. Auch Verziogerungen bei der

598



Videoiiberwachung

Uhermlttlung die bei rechtzeitiger Einzahlung oder bei Erteilung des
Uberweisungsauftrages von ihm nicht vorhergesehen werden konnten,
gehen nicht zu seinen Lasten (LG Berlin WuM 92, 606), wohl aber die
fehlerhafte Beratung seines Rechtsanwalts (OLG Kiln WuM 98, 23) oder
Mietervereins (BGH WuM 2007, 24).

Hat der Mieter aber bei bargeldloser Uberweisung nicht geniigend Geld
auf seinem Konto, geht dies zu seinen Lasten. Daran dndert sich auch
nichts, wenn er schuldlos zahlungsunfiahig geworden ist (Krankheit,
Arbeitslosigkeit; § 276 BGB). In einem solchen Falle sollte man an den
Vermieter wegen einer Stundung der Miete herantreten und priifen, ob
nicht Anspruch auf?» SOZIALHILFE besteht.

Videoiiberwachung

Héufig ist zu beobachten, dass sich Vermieter oder auch Mieter mit Hilfe
einer Videoiiberwachung im Hausflur oder im Bereich der Hauseingangs-
oder Wohnungstiir vor ungebetenen Giisten und Besuchern schiitzen wol-
len. Grundsitzlich sind derartige Uberwachungssysteme nur zulissig,
wenn sie zur Wahrnehmung des Hausrechts erforderlich sind, der Bewoh-
ner oder Besucher deutlich auf sie hingewiesen wird, die Aufnahmen
nicht gespeichert werden und unter dem Gesichtspunkt des Personlich-
keitsschutzes (Recht auf informationelle Selbstbestimmung) die Interes-
sen des Betroffenen nicht tiberwiegen (AG Aachen NZM 2004, 339). Im
Regelfall stellt daher die Installation einer Videokamera im Aufzug des
Mietshauses eine Persdnlichkeitsverletzung des Mieters dar (KG Berlin
WuM 2008, 663).

Unbedenklich ist die Videoiiberwachung unter diesen Voraussetzungen
regelmiBig dann, wenn sie dazu dient, die zeitgleiche Beobachtung an
einem anderen Ort zu ermoglichen und damit die Funktion einer Wache
an einem anderen Ort auszuiiben (OLG Koblenz NJW-RR 99, 1394).
Dalfiir gilt, dass nur derjenige Zugriff auf die Kamerabilder haben soll,
der unmittelbar als berechtigter Nutzer betroffen ist. Der Monitor kann
somit als elektronischer Tiirspion genutzt werden, damit sich die Bewoh-
ner ihren Besuch - nicht den des Nachbarn - vorher ansehen kénnen.

Dieser Zweck ist nicht erfiillt, wenn vom Vermieter eine Videokamera so
installiert wird, dass sie der Beobachtung der Wohnungseingangstiir
des Mieters dient (LG Berlin GE 91, 405). Ebenso unzuliissig ist die heim-
liche Videoiiberwachung der Zugiange und des Hinterhofes des Hauses
(AG Tempelhof-Kreuzberg MM 2012, 30). Dies ist eine Verletzung des
Personlichkeitsrechts des Mieters. Daher ist der Vermieter in solchen
Féllen auch zum Schadensersatz verpflichtet. Allgemein ist der Einbau
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Vigel

solcher Systeme regelmaBig als unzulissig anzusehen, wenn sie die Auf-
nahmen speichern oder einen Bereich erfassen, der iiber den »Hoheits-
bereich« des Vermieters oder Mieters hinausgeht (OLG Karlsruhe WuM
2000, 128). Es spielt dann auch keine Rolle, ob die Kamera dauernd
eingeschaltet ist oder nicht (LG Darmstadt NZM 2000, 360; AG Spandau
WuM 2004, 214) oder ob die Kamera nur eine Attrappe ist (LG Bonn
NZM 2005, 399; AG Lichtenberg WuM 2008, 331). Der Bewohner darf
den Hauseingangsbereich mit einer Kamera nur iiberpriifen, wenn
diese durch seinen Klingelknopf aktiviert wird (BayObLG GE 2005, 135).
Eine verdeckte Videoliberwachung ist immer unzulissig.

Es steht nicht im Belieben des Uberwachenden, also des Mieters oder
Vermieters, wie er mit Bildaufzeichnungen verfihrt (BGH NJW 95,
1955). Die in jeder Speicherung des Bildes liegende Verletzung des Per-
sonlichkeitsrechts (Art. 2 GG) kann nur gerechtfertigt sein, wenn andere
grundrechtlich geschiitzte Giiter dem entgegenstehen und héher zu
bewerten sind. Dies kann z. B. im Privatbereich nur dann angenommen
werden, wenn der Mieter/Vermieter konkrete Anhaltspunkte dafiir hat,
dass unmittelbare Angriffe auf seine Person oder auf Mitbewohner
bevorstehen (OLG Zweibriicken NJW 2004, 374; AG Lichtenberg GE
2005, 435) oder konkret zu befiirchten sind und dem nicht anders
zumutbar begegnet werden kann (BGH NJW 95, 1955; LG Bielefeld
NJW-RR 2008, 327). Dabei darf die Uberwachung aber nicht iiber den
eigenen Grundstiicksbereich hinausgehen und Teile 6ffentlicher Wege
oder Nachbargrundstiicke erfassen, weil der Eingriff in hochrangige
Rechtsgiiter unbeteiligter Dritter unverhéltnismiBig wire (BGH NJW
95, 1955).

Vogel

Das Aushédngen von Futterglocken oder das Ausstreuen von Vogelfutter
fiir Singvigel bei Frost und Schnee auf AuBenfensterbinken liegt durch-
aus im Rahmen der vertragsgeméBen Nutzung und kann vom Vermieter
nicht beanstandet werden (LG Berlin ZMR 2012, 440). Auch das Aufstel-
len eines Vogelhduschens ist heute weit verbreitet und kann dem Mieter
nicht verwehrt werden.

Anders ist es mit Tauben; von diesen Tieren gehen Verschmutzungen,
Geréduschbelidstigungen und Ungeziefergefahren aus (LG Berlin MM 95,
354). Das Fiittern der Tauben ist dem Mieter deshalb untersagt; hilt er
sich nicht an dieses Verbot, kann ihm u. U. sogar fristlos gekiindigt wer-
den (AG Frankfurt WuM 77, 66).

600



Vollmacht

Stellt sich heraus, dass im Haus Tauben nisten, haben die Mieter cinen
Anspruch daraul, dass der Vermieter die Nester entfernt. Bis zur Besei-
tigung des Mangels kann die Miete um 10% gemindert werden (L.G Ber-
lin MM 95, 354), nach Ansicht des AG Pforzheim (WuM 2000, 302) um
30%. Fiihrt die Untiitigkeit des Vermieters zu gesundheitlichen Beein-
trachtigungen, kommt sogar ein Schmerzensgeld in Betracht (LG Frei-
burg WuM 98, 212).

Das Amtsgericht Dortmund (WuM 80, 6) hielt bei Lirmbelistigungen
durch einen Taubenschlag mit mehreren Hundert Tauben neben der
Mietwohnung eine Minderung von 25 Prozent fiir gerechtfertigt.

Wer 48 Schwalbenkunstnester an seinem Wohnhaus anbringt, die dann
von Mehlschwalben angenommen und voll belegt werden, muss damit
rechnen, dass aufgrund von Verschmutzung Nachbarn bzw. die Bewoh-
ner des Hauses die Entfernung der Schwalbenkunstnester verlangen
konnen. Dabei miissen allerdings auch naturschutzrechtliche FEin-
schrinkungen beriicksichtigt werden (LG Hechingen NJW 95, 971). Bei
»Bordsteinschwalbenc, d. h., wenn sich ein Bordell im Haus befindet, ist
der Mieter zu einer Mietminderung von 10 Prozent berechtigt (LG Berlin
MM 95, 354).

Vollmacht

Es ist nicht immer erforderlich, alles persinlich zu erledigen. So kann
zum Beispiel ein Vermieter seinen Verwalter, einen Rechtsanwalt oder
den Haus- und Grundbesitzerverein beauftragen, eine Kiindigung auszu-
sprechen oder eine Mieterhohung zu verlangen. Dann muss aber dem
Schreiben eine vom Vermieter eigenhiindig unterschriebene Vollmacht im
Original beigefiigt sein. Fehlt die Urkunde, kann der Mieter das Schreiben
ohne weitere Priifung unverziiglich schriftlich zuriickweisen (BGH WuM
81, 258; OLG Hamm RE WuM 82, 204; OLG Celle WuM 82, 206). Das
Schreiben hat dann keine Wirkung (.G Hamburg WuM 98, 725).

Weist der Mieter das Schreiben nicht unverziiglich zuriick oder kennt
der Mieter die Bevollméchtigung schon von friiher, schadet die fehlende
Vollmacht allerdings nicht (LG Diisseldorf WuM 91, 588: LG Freiburg
WuM 91, 689). Die Tatsache allein, dass der »Hausanwalt« des Vermie-
ters die Kindigung ausgesprochen hat, macht die Vollmacht jedoch
nicht entbehrlich (LG Hamburg WuM 87, 209).

L» EHELEUTE ALS MIETER, ) KUNDIGUNG, £) MIETERHOHUNG.
2> UNTERSCHRIFT
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Vollstreckungsschutz

Vollstreckungsschutz /") FRISTLOSE KUNDIGUNG, 2 KUNDIGUNG, > RAU-
MUNGSFRIST

Ist der Mieter zur Raumung der Wohnung verurteilt und sind die Mog-
lichkeiten der Sozialklausel 7> KUNDIGUNGSSCHUTZ und der Z> RAU-
MUNGSFRIST ausgeschopft, kann der Mieter moglicherweise noch Voll-
streckungsschutz beantragen (§ 765a ZP0). Der Vollstreckungsschutz-
antrag ist spatestens 2 Wochen vor dem [estgesetzten RAumungstermin
zu stellen (OLG Koln InVo 2000, 23) und ist auch in der Insolvenz des
Mieters moglich (BGH WuM 2009, 314; WuM 2009, 141).

Die Gewdhrung von Vollstreckungsschutz ist jedoch an besonders
strenge Voraussetzungen gekniipft (BGH WuM 2009, 678). Wenn aber
im Einzelfall z. B. Leben und Gesundheit des Mieters durch den bevor-
stehenden Umzug gefdahrdet sind, so ist es durchaus maglich, dass des-
halb der Vermieter auch fiir eine lange Zeit auf die Vollstreckung seines
Raumungstitels verzichten muss (BVerfG WuM 80, 27; OLG Rostock GE
96, 976; OLG Kioln WuM 89, 585). Dies ist insbesondere bei hohem Alter
und geistiger Gebrechlichkeit (BVerfG WuM 92, 5) oder Selbstmordge-
fahr des Mieters (BVerfG WuM 2001, 482; GE 94, 1249; WuM 92, 6; BGH
WuM 2006, 46) der Fall. Einem 99-jihrigen Mieter kann bei ernsthaft
drohender Selbstmordgefahr nicht einfach empfohlen werden, sich the-
rapeutisch behandeln zu lassen, hier ist die Vollstreckung auf unbe-
stimmte Zeit einzustellen (BVerfG WuM 97, 591; a. A. BGH WuM 2005,
735). Ob eine Suizidgefahr tatsdchlich besteht oder nur vorgespiegelt
wird, muss ggf. durch eine Beweisaufnahme gekliart werden (BGH WuM
2011, 568). Im Zweifel muss das Gericht aber selbst geeignete MaBnah-
men (etwa eine medizinische Betreuung) anordnen, um Gesundheitsge-
fahren auszuschlieBen (BGH WuM 2010, 587; WuM 2010, 250; WuM
2006, 46). Wenn auf beiden Seiten gesundheitliche Probleme eine Rolle
spielen, muss das Gericht im Einzelfall beide Interessen gegeneinander
abwigen. Beispiel: Sowohl der Mieter wie auch der Vermieter sind
schwer krebskrank (BGH WuM 2005, 136).

Nicht nur Probleme des Mieters, auch die von nahen Angehdrigen sind
zu beriicksichtigen, z. B. die Suizidgeldhrdung des Vaters oder der
Schwester des Mieters (BGH WuM 2011, 533; WuM 2005, 407).

Ebenso kann dem Mieter Vollstreckungsschutz zur Vermeidung eines
zweimaligen Umzugs auch nach Ausschopfung der Radumungsfrist
gewihrt werden, wenn der Einzug in eine Ersatzwohnung kurz bevor-
steht und der Mieter die Wohnkosten piinktlich zahlt (LG Berlin GE
2009, 1627; LG Osnabriick WuM 80, 256). Grund: Dem Mieter ist nicht
zuzumuten, binnen kurzer Frist zweimal umzuziehen.
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Vollstreckungsschutz

Achtung: Dies gilt dann nicht, wenn der Mieter keine oder eine viel zu
geringe (LG Hamburg WuM 2007, 397) Nutzungsentschiadigung zahit,
bei anderen gravierenden Vertragsverstofen des Mieters oder wenn der
Mieter trotz Kenntnis der Riumungsverpflichtung unverstindlich lange
sich nicht mit entsprechendem Nachdruck um Ersatzwohnraum kiim-
mert oder wenn ausnahmsweise besonders dringende Griinde auf Sei-
ten des Vermieters eine sofortige Riumung erforderlich machen (LG
Heilbronn WuM 93, 364).

Vollstreckungsschutz kann auch gewihrt werden, damit eine Familie
mit einem Séugling mehr Zeit hat, eine neue Wohnung zu finden (1.G
Hannover WuM 90, 397).

Auch die drohende Einweisung in eine Obdachlosenunterkunft ist als
unzumutbar anzusehen (LG Hamburg WuM 91, 360; AG Bad Iburg WuM
80, 138; AG Koln WuM 70, 175; a. A. LG Kiel WuM 70, 50), insbesondere
wenn es um eine Familie mit mehreren Kindern geht (AG Hamburg WuM
92,147). Bei einer Familie mit vier Kindern, die alle noch zur Schule bzw.
in den Kindergarten gehen, ist nach Ansicht des OLG Kéln (WuM 96, 352)
eine Zwangsraumung wenige Wochen vor Schuljahresende eine sitten-
widrige Hérte; hier muss Vollstreckungsschutz gewihrt werden. Eine
Vereinbarung, in der der Mieter im Voraus auf den Schutz des § 765a
ZPO0 verzichtet, ist unwirksam (LG Osnabriick WuM 80, 256).

Unter besonderen Umsténden kann die Vollstreckung eines Riumungs-
urteils unzulédssig sein, wenn der Vermieter damit mehrere Jahre
gewartet hat (OLG Hamm RE WuM 81, 257; LG Ménchengladbach WuM
90, 161; LG Hamburg WuM 89, 32; LG Essen WuM 84. 252) oder sich
nach Abschluss des Prozesses wesentliche Anderungen beim Vermieter
ergeben haben (LG Siegen WuM 92, 148).

Im Wege der einstweiligen Anordnung kann auch das Rechtsheschwer-
degericht die Vollziehung einer Vollstreckung aussetzen, wenn dadurch
groBe Nachteile fiir den Mieter vermieden werden kénnen und sein
Rechtsmittel nicht von vornherein ohne Erfolgsaussicht ist (BGH WuM
2010, 252; WuM 2003, 509). Vollstreckungsschutz in der Revisionsins-
tanz wird vom BGH (WuM 2011, 528; WuM 2010, 765) regelmiBig abge-
lehnt, wenn der Mieter es versdumt hat, einen Vollstreckungsschutzan-
trag schon in der Berufsinstanz zu stellen, obwohl ihm dies miglich und
zumutbar gewesen wire. Ist der Mieter prozessunfidhig, kann er nur mit
einem wirksam bestellten Vertreter Vollstreckungsschutz beantragen
(BGH WuM 2011, 530).
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Vorauszahlung

Vorauszahlung : » BETRIEBSKOSTEN, Z» HEIZKOSTEN

Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht raiumt dem Vorkaufsberechtigten die Moglichkeit ein,
in einen Kaufvertrag einzutreten und anstelle des Kiufers einen Gegen-
stand unter gleichen vertraglichen Bedingungen zu erwerben, wie sie
der Vorkaufsverpflichtete mit einem Dritten vereinbart hatte. Der Vor-
kaufsberechtigte kann also den Kidufer verdringen, hat aber keinen
Einfluss auf den Inhalt des Kaufvertrages; er muss ihn so iibernehmen,
wie er zwischen Verkdufer und Kdufer ausgehandelt worden ist. Enthalt
der urspriingliche Kaufvertrag Preisvergiinstigungen, weil mehrere
Wohnungen verkauft werden sollten, profitiert davon auch der Mieter,
der das Vorkaufsrecht nur fiir seine Wohnung ausiibt (OLG Diisseldorf
WuM 98, 668).

Das Vorkaufsrecht wird in der Regel vertraglich vereinbart. Ist das Vor-
kaufsrecht in einem Mietvertrag enthalten, bedarf dieser der notariellen
Beurkundung. Fehlt es daran, ist im Zweifel auch der Mietvertrag nich-
tig (BGH GE 94, 1049).

Bei Umwandlung zwingend

Mieter haben ein Vorkaufsrecht fiir den Fall, dass der Eigentiimer die
Wohnungen in Eigentumswohnungen umwandelt und an einen Dritten
verkauft.

Ausnahme: Kein Vorkaufsrecht besteht, wenn der Vermieter die Woh-
nung an einen Familienangehorigen oder an einen Angehorigen seines
Haushalts verkaulft.

Das Vorkaufsrecht ist nicht iibertragbar, kann also nicht verkauft wer-
den. Es erlischt aber auch nicht mit dem Tod des Mieters, sondern geht
dann auf denjenigen iiber, mit dem das Mietverhéltnis fortgesetzt wird.
2»TOD DES MIETERS

Um eine Entscheidungsgrundlage zu haben, muss der Mieter natiirlich
wissen, was im Kaufvertrag steht. Deshalb muss ihm der Vermieter oder
der Kédufer den Inhalt des Kaufvertrages mitteilen und ihn dabei auch
daraufl hinweisen, dass ihm ein Vorkaufsrecht zusteht. Unterrichtet er
den Mieter nur unvollstindig, kann er sich schadensersatzpflichtig
machen (BGH WuM 2003, 281). Der Verkdufer muss den Mieter genauso

wie den Kaufinteressenten auf Médngel der Wohnung hinweisen (OLG
Koln WuM 95, 266).

604



Vorkaufsrecht

Sonderregelung in den ostlichen Bundesliandern:

In den sogenannten Riickiibertragungsfillen wird Mietern und
2» NUTZERN von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von Grund-
stiicken fiir Erholungszwecke auf Antrag ein Vorkaufsrecht am
Grundstiick eingerdumt; dies ist auch verfassungsgemaf (BVerfG
NJW 2000, 1486). Wenn also der rechtméBige Eigentiimer nach
» RUCKUBERTRAGUNG des Grundstiicks dieses weiterverkaufen
will, kann das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden.

Ebenso wie . NUTZER haben Mieter von Einfamilienhdusern und
Grundstiicken fiir Erholungszwecke in den »Riickiibertragungs-
fallen« auch die Moglichkeit zu beantragen, dass dem rechtmégigen
Eigentiimer von der Kommune ein Ersatzgrundstiick zur Verfii-
gung gestellt wird. Nimmt dieser das Ersatzgrundstiick an, ver-
pflichtet ist er nicht, konnen sie »ihr« Grundstiick kaufen.

Viel Zeit fiir seine Entscheidung (und vor allem fiir die Finanzierung des
Kaufs) bleibt dem Mieter nicht. Das Vorkaufsrecht steht ihm nur bis zum
Ablauf von zwei Monaten seit dem Empfang der Mitteilung iiber die
VerauBerungsabsicht zu.

Die im Gesetz genannte Frist zur Ausiibung des Vorkaufsrechts von zwei
Monaten wird mit der Ubersendung eines abgedinderten Kaufver-
tragsangebots mit reduziertem Kaufpreis erneut in Gang gesetzt (OLG
Karlsruhe WuM 96, 326) 2> UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMS-
WOHNUNGEN.

Die Ausiibung des Vorkaufsrechtes erfolgt seit dem 1.9.2001 durch
schriftliche Erklarung des Mieters gegeniiber dem Verkaufer, muss also
nicht notariell beurkundet werden. Das Vorkaufsrecht kann jedoch nur
bei der ersten VerduBerung nach der Umwandlung ausgeiibt werden
(BGH WuM 2007, 464). Fand der erste Verkauf vor dem 1. September
1993 (Einfiihrung der Vorschrift) statt, gibt es kein Vorkaufsrecht mehr
(BGH WuM 2006, 260). Die VerduBerung der Wohnung im Wege der
Zwangsvollstreckung wird wie ein Verkaufsfall behandelt. Das Vorkaufs-
recht wird dadurch hinfillig und kann bei einem spéteren Verkauf nicht
mehr ausgeiibt werden (BGH WuM 99, 400). Die Zwangsverwaltung hin-
dert die Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht. Ein Anspruch auf Verschaf-
fung des Eigentums richtet sich aber gegen den Eigentiimer und nicht
gegen den Zwangsverwalter. Dieser kann ggf. weiter Miete verlangen,
solange der Eigentumswechsel nicht erfolgt ist (BGH WuM 2009, 127).
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Voriibergehender Gebrauch

Wird ein ganzes Haus verkauft, besteht kein Vorkaufsrecht (BayObLG
RE WuM 92, 351). Ebenfalls kein Vorkaufsrecht hat derjenige Mieter,
der keine Mietwohnung im Mehrfamilienhaus, sondern schon eine
Eigentumswohnung anmietet, denn er ist nicht wiahrend seiner Mietzeit
von der Umwandlung betroffen. Das Vorkaufsrecht besteht aber dann,
wenn eine Reihenhaussiedlung in einzelne Grundstiicke aufgeteilt und
diese mitsamt den Reihenhdusern einzeln verkauft werden (BVerfG
WuM 2011, 355; BGH WuM 2008, 415).

Das Vorkaufsrecht kann unterlaufen werden. Wird der Kdufer im Grund-
buch abgesichert, bevor der Mieter seine Entscheidung trifft, lduft sein
Vorkaufsrecht ins Leere. [hm bleiben dann allenfalls Schadensersatzan-
spriiche gegeniiber dem Vermieter (BGH WuM 2005, 660; AG Miinchen
WuM 2004, 616) 2> MITTEILUNGSPFLICHT. Ist der Kdufer noch nicht im
Grundbuch eingetragen, kann der Mieter durch eine einstweilige Ver-
fiigung verhindern, dass Verkidufer und Kédufer vollendete Tatsachen
schaffen (O1.G Miinchen WuM 2000, 120).

Voriuibergehender Gebrauch

Fiir den 20 KUNDIGUNGSSCHUTZ und die Durchfithrung von ) MIET-
ERHOHUNGEN kommt es entscheidend darauf an, ob dic Wohnung auf
Dauer oder nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist. Wer seine
Wohnung (oder sein Zimmer oder Appartement) nur voribergehend
mietet, hat keinen Kiindigungsschutz (OLG Hamm RE WuM 81, 5). Auch
richten sich Mieterhohungen nur nach dem Mietvertrag.

Zum voriibergehenden Gebrauch ist eine Wohnung nur dann gemietet,
wenn der Vertragszweck nicht darauf abzielt, dem Mieter einen Raum zu
geben, den er zum Mittelpunkt seiner Lebensfiihrung machen kann (LG
Hannover MDR 71, 762). Es reicht nicht aus, einfach in den Mietvertrag
zu schreiben: »nur zum voriibergehenden Gebrauch«, entscheidend sind
die Umstinde des Einzelfalls (OLG Bremen RE WuM 81, 8).

Typische Beispiele fiir eine voriibergehende Gebrauchsiiberlassung
sind u. a. die Vermietung von Hotelzimmern, Privatunterkiinften oder
Ferienwohnungen bei Urlaub, Kuraufenthalt, Messe, Montagetatigkeit
(BVerfG NJW 79, 757).

Kein nur voriibergehender Gebrauch liegt vor:

- BeiVermietung an Gastarbeiter (LG Hannover MDR 71, 762; AG Ham-
burg WuM 85, 145; a. A. AG Frankfurt ZMR 73, 149), selbst wenn nur
eine beschrinkte, aber verlingerungsfihige Aufenthaltserlaubnis vor-

liegt.
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Vorvertrag

- Bei privater Vermietung an Studenten fiir die Dauer des Studiums
(OLG Bremen RE WuM 81, 8; OLG Hamm RE WuM 81, 5). Ausgeschlos-
sen ist der Mieterschutz allerdings in 20 STUDENTEN- UND JUGEND-
WOHNHEIMEN.

Vorvertrag

Nicht immer kommt es gleich zum Abschluss eines endgiiltigen Mietver-
trages. Besonders dann, wenn

B ein Neubau bei den Vertragsverhandlungen noch nicht fertig ist,

B der Mieter zur Finanzierung des Neubaus Baukostenzuschiisse,
Mietvorauszahlungen, Mieterdarlehen usw. zu erbringen hat,

B die Vertragspartner sich iiber den Inhalt des endgiiltigen Vertrages
noch nicht einig geworden sind,

werden Vorvertriige abgeschlossen. Dadurch wollen die Vertragspart-
ner sich schon zu diesem Zeitpunkt weitgehend binden (BGH WuM 92,
685). Vorvertrige sind allerdings die Ausnahme; normalerweise ist
davon auszugehen, dass ein sofort wirksamer Hauptvertrag gewollt
ist (BGH NJWE-MietR 96, 54; NJW 62, 1812). Selbst wenn beabsichtigt
ist, einen Hauptmietvertrag fiir linger als 1 Jahr abzuschlieBen, bedarf
es fiir den Mietvorvertrag nicht der Schriftform (BGH NZM 2007, 445).
Ein unwirksamer Hauptmietvertrag kann nicht in einen wirksamen
Mietvorvertrag umgedeutet werden.
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Warmedammung

Die Wiarmedimmung spielt fiir den Energiehaushalt des Gebdudes eine
wichtige Rolle. Zum einen kann Wirmeddmmung erheblich zur Ener-
gieeinsparung beitragen; zum anderen dient die Warmedidmmung der
Vermeidung von Feuchtigkeitsschidden »» FEUCHTIGKEIT, da sie einer
Auskiihlung der GebdudeauBenwinde entgegenwirkt.

Im Neubau ist eine bestimmte Wirmeddmmung vorgeschrieben. Einzel-
heiten ergeben sich aus der ) ENERGIEEINSPARVERORDNUNG. Dort
gibt es aber auch einige wenige Vorschriften, die Anforderungen an den
Wohnungsbestand stellen und daher Auswirkungen auf bestehende
Mietverhiltnisse haben kinnen. Dazu gehort u. a. die Verpflichtung zur
Aufrechterhaltung der energetischen Qualitat.

Da diese Verpflichtung Instandsetzungscharakter hat, gelten die allge-
meinen mietrechtlichen Regeln fiir den Fall, dass sich das Mietobjekt
energetisch verschlechtert. Wenn z. B. eine éltere Dimmung schadhaft
wird oder gar abfillt, wird das Haus bzw. die Wohnung mangelhaft und
der Mieter kann die Miete nach § 536 Abs.1 BGB mindern und ggf.
Schadensersatzanspriiche gem. § 536a Abs.1 BGB geltend machen.
Natiirlich hat er auch einen Erfiillungsanspruch auf Wiederherstellung
des vormals vorhandenen energetischen Zustandes. Eine Mieterh6hung
aufgrund einer solchen MaBnahme gem. § 559 BGB v MODERNISIE-
RUNG scheidet fiir den Teil der Instandsetzung aus. Soweit der Ver-
mieter aufgrund der Vorgaben der EnEV auch energetisch verbesserte
MaBnahmen (z. B. bessere Dimmung als vorher) treffen muss, kann
wegen dieser energieeinsparenden Mehrkosten eine Mieterhohung ver-
langt werden.

Waiarmepass 1> ENERGIEEINSPARVERORDNUNG, 2 HEIZSPIEGEL

Warmwasserbereiter

Sofern im Mietvertrag nichts Gegenteiliges vereinbart wurde, hat der
Vermieter Gas-/Elektrodurchlauferhitzer in der Wohnung instand zu hal-
ten. Auch die Kosten fiir die Geriiteerneuerung hat der Vermieter zu tra-
gen, sofern er das Gerit mitvermietet hat v ALLGEMEINE GESCHAFTS-
BEDINGUNGEN, » INSTANDHALTUNG, INSTANDSETZUNG.

608



Waschen in der Mietwohnung

Warmwasserversorgung

Eine Warmwasserversorgungsanlage ist das ganze Jahr tiber »rund um
die Uhr« in Betrieb zu halten (AG Miinchen WuM 87, 382). Der Vermieter
kommt nur dann seinen vertraglichen Verpflichtungen nach, wenn stiin-
dig ausreichend warmes Wasser (mindestens 40 bis 50° Celsius) gelie-
fert wird. Wird iiber einen ldngeren Zeitraum kein warmes Wasser
geliefert, sondern nur zu Untertemperaturen, kann der Mieter die Miete
mindern Z» HEIZUNG.

Ein erheblicher, den Mieter zur 29 MIETMINDERUNG berechtigender
Mangel liegt aber nach Meinung des LG Hamburg (WuM 78, 242) noch
nicht vor, wenn die Warmwassertemperatur nur 40° bzw. 43° C betrigt.
Das ist aber auch die Mindesttemperatur (LG Berlin GE 98, 905). Sinkt
die Warmwassertemperatur unter 40 Grad, liegt ein Mangel vor. Eine
Mietminderung von 7,5% ist gerechtfertigt (AG Koln WuM 96, 701). Nach
Ansicht des AG Schoneberg (MM 96, 401) ist es iiblich, dass dem Mie-
ter flieBendes Warmwasser in der Kiiche und im Bad spitestens nach
10 Sekunden - hichstens 5 Liter Wasserverbrauch — mit einer Tempera-
tur von 45 Grad Celsius zur Verfiigung steht. Wer 5 Minuten warten
muss, bis das Wasser 40 Grad warm ist, kann die Miete um 10% min-
dern. Wird das Wasser nur 36,5 Grad warm, kinnte damit allenfalls
geputzt werden, diese Temperaturen sind aber zum Duschen und Baden
ungeeignet.

Wartungskosten ) BETRIEBSKOSTEN, v HEIZKOSTEN

Waschen in der Mietwohnung > VERSICHERUNG

Dem Mieter kann das Aufstellen einer Haushaltswaschmaschine in seiner
Wohnung in der Regel nicht verwehrt werden, auch nicht bei vorhande-
ner Waschanlage (LG Karlsruhe WuM 68, 107; LG Disseldorf ZMR 60,
109; LG Bielefeld WuM 57, 27; LG Krefeld ZMR 57, 194; LG Hagen MDR
55,107;AG Hameln WuM 94, 426). Ist jedoch im Mietvertrag ausdriicklich
vereinbart worden, dass der Mieter die vorhandene Waschkiiche zu be-
nutzen hat, muss er seine Waschmaschine in der Waschkiiche installieren
(AG Solingen WuM 82, 142). Steht die Waschkiiche allerdings fiir eine
Familie nur alle drei Wochen zur Verfiigung, ist die Klausel unwirksam;
die Waschmaschine darf dann in der Wohnung installiert werden (AG
Koéln WuM 2001, 276).

Beim Betrieb einer Haushaltswaschmaschine ist besondere Sorgfalt
geboten, damit nicht durch auslaufendes Wasser Schidden an der Woh-
nung oder darunter liegenden Riumen eintreten (OLG Hamm WuM 85,
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Wischetrocknen

253; OLG Diisseldorf MDR 75, 54; LG Berlin WuM 71, 9). Kommt es zu
einem Wasserschaden, weil ein poros gewordener Schlauch platzt, den
der Mieter auch nach iiber 20 Jahren nicht hat iiberpriifen lassen, haftet
der Mieter wegen dieser Pflichtverletzung (LG Hamburg WuM 2003, 318).

Stellt der Vermieter vertraglich eine Gemeinschaftswaschmaschine zur
Verfiigung, darf er diese nicht einseitig wieder entfernen, auch wenn sie
nur noch ein Mieter nutzen will (AG Hamburg-Altona WuM 2007, 258).

Gehort zum Haus eine Waschkiiche, darf der Mieter sie auch dann
benutzen, wenn im Mietvertrag keine ausdriickliche Vereinbarung hie-
riiber enthalten ist (LG Miinster WuM 98, 723). Um Uberschneidungen
zu verhindern, sollte man in der Hausordnung die einzelnen Benut-
zungszeiten regeln. An seinem Waschtag hat der Mieter das Recht auf
Alleinbenutzung der Waschkiiche. Er darf die Waschkiiche abschlieBen
(LG Kassel WuM 53, 81); ist dies nicht moéglich, darf die Miete um 10%
gekiirzt werden (AG Kassel 451 C 3313/95).

Waschetrocknen .2 FEUCHTIGKEIT IN DER WOHNUNG

Der Mieter darf grundsitzlich einen Wéaschetrockner in der Wohnung
aufstellen. Ist eine ordnungsgeméiBe Abliiftungsvorrichtung vorhanden,
muss diese genutzt werden (AG Dortmund WuM 74, 177; AG Miilheim
WuM 81, 12). Wer als Mieter die Luft lediglich mit einem Schlauch nach
auBen leitet, muss mit einem Verbot rechnen. Nachbarn, die in diesen
Fillen durch Nebelschwaden des Wischetrockners erheblich beléstigt
werden, konnen die Miete mindern (AG Kiln WuM 90, 385: 10 Prozent).

Kleinwédsche darf in der Wohnung getrocknet werden (LG Frankfurt
WuM 90, 271), unter Umstinden auch auf dem Balkon (LG Niirnberg-
Fiirth WuM 90, 199). Im Ubrigen kommt es auf den Umfang des Wische-
trocknens an. Das LG Diisseldorf (WuM 2008, 547) bescheinigt dem Mie-
ter vertragsgemaBes Verhalten, wenn er im Schnitt dreimal pro Monat
Wische in der Wohnung trocknet. Er muss dann trotz einer entspre-
chenden Regelung in der Hausordnung nicht den Gemeinschaftstro-
ckenraum benutzen. In der Gemeinschaftswaschkiiche darf der Mieter

im Regelfall keinen eigenen Wischetrockner aufstellen (LG Hamburg
WuM 89, 9).

Und: Wihrend des Betriebes eines Waschetrockners muss der Mieter
nicht stindig in der Wohnung bleiben (LG Saarbriicken WuM 89, 558).

Wasserzdhler 1> BETRIEBSKOSTEN, I» EICHGESETZ/EICHPFLICHT,
£» HEIZKOSTENVERTEILER UND WARMEZAHLER
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Werkwohnung

Wegnahme von Einrichtungen 2> MIETERMODERNISIERUNG

Werkwohnung 7 BETRIEBSRAT

Unter einer Werkwohnung versteht man eine Wohnung, die aufgrund
eines Dienst- oder Arbeitsverhiltnisses einem Arbeitnehmer iiberlassen
wird. Hierbei ist es unerheblich, ob der Vermieter der Arbeitgeber selbst
oder ein anderer, z. B. ein Wohnungsunternehmen, ist, mit dem der Arbeit-
geber Belegungsvertriige (Werkforderungsvertrige) abgeschlossen hat.

Vorsicht:

Es gibt auch Fille, in denen der Arbeitgeber selbst Wohnungen anmie-
tet, um sie an seine Arbeitnehmer weiterzuvermieten. Wenn der Arbeit-
nehmer weil}, dass sein Arbeitgeber nicht der Eigentiimer der Wohnung
ist, war frither zweifelhaft, ob er auch gegeniiber dem Eigentiimer Kiin-
digungsschutz genieBt (OLG Karlsruhe RE WuM 83, 251). Heute ist
Kiindigungsschutz zumindest dann gesichert, wenn der FEigentiimer
gegeniiber dem Arbeitgeber das Recht hat, auf den Inhalt des End-
mietvertrages sowie die Auswahl des Endmieters Einfluss zu nehmen
(BayObLG RE WuM 95, 645) > UNTERMIETE. Zur Werkwohnung gehi-
ren die Werkmiet- und die Werkdienstwohnungen.

1. Werkmietwohnung

Das ist eine Wohnung, die einem Arbeitnehmer mit Riicksicht auf das
Bestehen eines Arbeitsverhiltnisses vermietet worden ist. Bei einer
Werkmietwohnung bestehen zwei Rechtsverhiiltnisse, das Arbeitsver-
hiltnis und das Mietverhaltnis, nebeneinander.

Der Zusammenhang zwischen dem Arbeitsverhiiltnis und dem Mietver-
héltnis braucht zwar nicht Gegenstand der Vereinbarung zu sein, muss
aber einen maBgebenden Einfluss auf den Abschluss des Mietvertrages
gehabt haben (LG Wiesbaden ZMR 53, 186; LG Diisseldorf ZMR 55,
298). Da zwei selbststéindige Rechtsverhiltnisse vorliegen, hat der
Arbeitsvertrag grundsdtzlich keinen Einfluss auf das Mietverhiltnis,
das sich somit nach den mietrechtlichen Bestimmungen richtet.

Lediglich bei der Beendigung des Arbeitsverhiltnisses hat der Arbeits-
vertrag auch Auswirkungen auf den Mietvertrag. Bei einer Werkmiet-
wohnung ist der Wille der Vertragspartner dahin auszulegen, dass eine
Kiindigung des Mietverhdltnisses durch den Arbeitgeber vor Beendi-
gung des Arbeitsverhaltnisses ausgeschlossen sein soll. Dies gilt auch
bei nicht werkeigenen Wohnungen.

Wird das Arbeitsverhiltnis beendet, bedeutet das nicht automatisch
eine Beendigung des Mietverhiltnisses. Ausnahme: Die Vertragspartner
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Werkwohnung

haben einen =) ZEITMIETVERTRAG ohne Kiindigungsschutz abge-
schlossen. Im Regelfall muss der Vermieter das Mietverhéltnis erst kiin-
digen (LG Diisseldorf WuM 85, 151; LG Itzehoe WuM 69, 10).

Eine Kiindigung ist nur wirksam, wenn der Vermieter die Wohnung fiir
einen anderen Arbeitnehmer dringend benotigt (OLG Celle RE WuM 85,
142) und wenn die Kiindigungsgriinde in dem Kiindigungsschreiben
angegeben sind (OLG Stuttgart RE WuM 86, 132; LG Stuttgart WuM 92,
25). Seit 1.9.1993 reicht es aus, wenn die Wohnung fiir einen anderen
Arbeitnehmer benotigt wird.

Die bloBe Klausel in einem Hauswartvertrag, wonach bei Dienstende
auch die Wohnung zu riumen ist, geniigt nicht (AG Berlin Schoneberg
NZM 2010, 123). Erforderlich ist vielmehr ein konkret nachweisbhares
Interesse des Vermieters an dem Freiwerden gerade dieser Riume (LG
Kéln WuM 2000, 358; AG Wermelskirchen WuM 80, 249). Dabei ist aus-
reichend, dass ein anderer Arbeitnehmer in der Wohnung des schei-
denden Arbeitnehmers untergebracht werden soll, ohne dass dieser
auch Nachfolger am Arbeitsplatz zu werden braucht. Eine Benen-
nung des Nachfolgemieters ist nicht erforderlich, wenn der Arbeitge-
ber eine Warteliste fithrt (LG Miinchen I WuM 90, 153; LG Stuttgart
WuM 90, 20).

Die Kiindigung ist jedoch nicht gerechtfertigt, wenn betriebsfremde Per-
sonen in der Wohnung des Ausscheidenden untergebracht werden sol-
len oder die Wohnung nicht mehr als Wohnraum verwendet werden soll.
Eine Kiindigung wegen Betriebsbhedarfs ist ebenfalls ausgeschlossen,
wenn die Wohnung an einen betriebsfremden Mieter vergeben worden
ist (OLG Stuttgart RE WuM 93, 338; RE WuM 91, 330; LG Frankfurt
NJW-RR 92, 1230).

Fiir die Kiindigung einer Werkmietwohnung gelten kiirzere Kiindi-
gungsfristen:

a) fir funktionsgebundene Werkwohnungen (Pfortner-, Hausmeister-
wohnung) 1 Monat. Hierbei ist erforderlich, dass die Werkmietwohnung
fiir den Nachfolger am Arbeitsplatz des Ausscheidenden benotigt wird;

b) fiir die sonstigen Werkmietwohnungen 3 Monate, wenn die Wohnung
fiir einen anderen Arbeitnehmer bendétigt wird und das Mietverhiltnis
noch keine 10 Jahre dauert. Der Arbeitgeber verwirkt sein Recht, mit
den verkiirzten Fristen das Mietverhdltnis zu kiindigen, wenn er erst
lingere Zeit nach Beendigung des Arbeitsverhilinisses kundigt (LG
Aachen WuM 85, 149).
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Werkwohnung

Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von der gesetzlichen
Regelung abweichen, sind unwirksam.

Bei Mietverhiltnissen auf bestimmte Zeit kann vor Ablauf der Miet-
zeit auch bei Beendigung des Arbeitsverhéltnisses nicht gekiindigt wer-
den.

Widerspruchsrecht des Mieters bei Werkmietwohnungen

Der Mieter einer gekiindigten Werkmietwohnung kann aufgrund der
Sozialklausel der Kiindigung seines Mietverhiltnisses widersprechen
(Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ). Dabei sind auch die Interessen des Arbeit-
gebers zu beriicksichtigen.

Handelt es sich bei der gekiindigten Wohnung um eine funktionsgebun-
dene Werkwohnung, steht dem Mieter kein Widerspruchsrecht zu. Der
Mieter hat auch dann kein Widerspruchsrecht nach der Sozialklausel,
wenn er von sich aus das Arbeitsverhaltnis gekiindigt hat, ohne dass der
Arbeitgeber hierzu einen gesetzlich begriindeten Anlass gegeben hat,
oder wenn er dem Arbeitgeber einen gesetzlich begriindeten Anlass zur
Auflosung des Arbeitsverhiltnisses gegeben hat (erhebliche Storung des
Betriebsfriedens; LG Aachen WuM 85, 149; LG Ulm WuM 79, 244).

Mieterh6hung

Fiir die Z») MIETERHOHUNG bei einer Werkmietwohnung gelten die all-
gemeinen Regeln. Das bedeutet, dass der Vermieter die Erhéhung mit
dem ortlichen Mietspiegel begriinden kann. Ist die Miete bei Vertragsah-
schluss oder bei der letzten Anhebung unterhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete angesetzt worden, muss der Abstand weiterhin gewahrt
bleiben (LG Miinchen I WuM 99, 464).

2. Werkdienstwohnungen

Bei Werkdienstwohnungen stellt die Uberlassung der Wohnung das Ent-
gelt (oder einen Teil davon) fiir die Dienstleistung dar. Die gegenseitigen
Rechte und Pflichten ergeben sich dabei nicht aus einem neben dem
Arbeitsverhdiltnis bestehenden Mietvertrag, sondern aus dem Arbeits-
verhdltnis selbst (BAG WuM 93, 353). Fiir die Dauer des Arbeitsverhiilt-
nisses kann die Wohnung nicht gekiindigt werden (LG Frankfurt ZMR
67, 201).

Erst mit der Beendigung des Arbeitsverhiiltnisses entfallt die Verpflich-
tung des Arbeitgebers, dem Arbeitnehmer die Wohnung zu iiberlassen.

Der Arbeitnehmer kann aber den gesetzlichen Kiindigungsschutz fiir
sich in Anspruch nehmen, wenn er die Wohnung ganz oder iiberwiegend
mit Einrichtungsgegenstinden ausgestattet hat oder er in den Rdumen
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Wertsicherungsklausel

mit seiner Familie oder mit Personen lebt, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fithrt. Das bedeutet:

Bestand ein Arbeitsverhiltnis auf unbestimmte Zeit, ist der Arbeitge-
ber gezwungen, zusitzlich das Mietverhiiltnis zu kiindigen. Dies setzt
konkreten Betriebsbedarf voraus (LG Itzehoe WuM 85, 152). Der Ver-
mieter kann dann mit den fiir Werkmietwohnungen geltenden verkiirz-
ten oder mit den normalen Kiindigungsfristen kiindigen.

Bei einem Arbeitsverhiltnis auf bestimmte Zeit verliert der Arbeitneh-
mer mit Beendigung des Arbeitsverhdltnisses auch das Recht zum
Bewohnen der Werkdienstwohnung. Ein Kiindigungsausspruch ist nicht
erforderlich; der Mieter kann aber wie bei einem 27 ZEITMIETVER-
TRAG mit Kiindigungsschutz 2 Monate vor Ablauf der Miet- und Arbeits-
zeit eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen, wenn der Vertrag
vor dem 1.9. 2001 abgeschlossen wurde.

Wertsicherungsklausel

Wertsicherungsklauseln sollen den Vermieter vor Geldwertverlust auf
lingere Zeit dadurch sichern, dass die Hohe der Miete sich dndert, wenn
die vereinbarte BezugsgrioBe (z. B. Lebenshaltungskosten, Beamtenge-
halt) sich verdndert. Im Gegensatz zur ©> LEISTUNGSVORBEHALTS-
KLAUSEL dndert sich die Miete automatisch, wenn sich die BezugsgriBe
andert.

Derartige Klauseln sind in Wohnungsmietvertrigen nur in Form der
L INDEXMIETE zulissig.

Grundsatzlich ist fiir die Genehmigung von Wertsicherungsklauseln das
Bundesamt fiir Wirtschaft in Eschborn zustindig. Preisklauseln in Miet-
vertrigen uber Geschiftsraum gelten jedoch als genehmigt, wenn der
Vertrag auf mindestens 10 Jahre abgeschlossen ist (bzw. der Vermieter
fiir mindestens 10 Jahre auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung ver-
zichtet hat) und die Entwicklung des Mietzinses durch die Anderung
eines vom Statistischen Bundesamt oder Statistischen Landesamt ermit-
telten Preisindexes fiir die Gesamtlebenshaltung oder eines vom Statis-
tischen Amt der Europdischen Gemeinschaft ermittelten Verbraucher-
preisindexes bestimmt werden soll. Zuldssiger MaBstab ist auch die
Entwicklung der Preise fiir die Giiter, die der Geschiftsraummieter in
seinem Betrieb erzeugt oder verduBert.

Ist in einem alten Vertrag noch der Index fiir einen 4-Personen-Arbeit-
nehmerhaushalt zugrunde gelegt, ist dieser ab dem Anpassungszeit-
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Wiedereinweisung

raum 2000 auf den Index fiir die Lebenshaltungskosten aller privaten
Haushalte umzurechnen (BGH WuM 2013, 32).

Beispiel fiir eine Wertsicherungsklausel:

»Die Miete wird entsprechend gedndert, wenn sich der Lebenshaltungs-
kostenindex aller privaten Haushalte senkt oder erhéht. Bei Abschluss
des Vertrages betrédgt die Indexzahl ... Steigt diese Indexzahl um 10
Punkte oder mehr, findet eine Mietanpassung in entsprechender Hiohe
statlt.«

Wiedereinweisung

Als letzte Moglichkeit bleibt vor Riaumung der Wohnung die sogenannte
Wiedereinweisung. Hierbei handelt es sich um eine Verfiigung der
Gemeinde gegen den Eigentiimer, seinen ehemaligen gekiindigten Mie-
ter fir eine voriibergehende Zeit in der Wohnung zu belassen. Die
Gemeinde ist dann verpflichtet, fiir die Zeit, in der der »ehemalige«
Mieter noch in der Wohnung verbleibt, den Mietzins zu entrichten. Juris-
tisch handelt es sich um eine so genannte Beschlagnahme. Die Dauer
der Wiedereinweisung hidngt von den Umstdnden des Einzelfalls ab
(OVG Liineburg NJW 2010, 1094; OVG Greifswald NJW 2010, 1096), ist
aber max. fiir 3 bis 6 Monate moglich.

Danach kann der Vermieter aus seinem Raumungsurteil wiederum die
Zwangsvollstreckung betreiben. Der Zwangsvollstreckungstitel wird
daher durch die ordnungsbehordliche Wiedereinweisung in die Woh-
nung nicht verbraucht (LG Heilbronn WuM 93, 364). Eine Wiedereinwei-
sung kann nur in Betracht kommen, wenn selbst die Unterbringung in
Obdachlosen-Unterkiinften nicht moglich ist (VG Kéln, Urt. v. 8. 10. 2007
- 20 L. 1334/07). Allein die Suche nach einer wohnméBigen Unterbrin-
gung kann eine Wiedereinweisung nicht rechtfertigen (OVG Miinster
WuM 90, 582). Ist die Ordnungsbehirde daher in der Lage, vorliufig
irgendeine Unterkunft anzubieten, die dem ehemaligen Mieter Schutz -
vor den Unbilden des Wetters bietet und die Erfiillung seiner notwen-
digsten Lebensbediirfnisse zuldsst, ist die Wiedereinweisung ausge-
schlossen (OVG Miinster WuM 90, 581).

Weigert sich der »Mieter«, nach Ablauf der Einweisungszeit die Wohn-
rdume zu verlassen, haftet hierfiir dem Vermieter gegeniiber die
Gemeinde (BGH WuM 95, 720). Sie haftet dem »Vermieter« (Eigentii-
mer) aber nicht fiir Schiden, die der Eingewiesene verursacht (BGH
WuM 2006, 164).
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Windenergie .7 ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Windenergie wird seit Jahrhunderten vom Menschen fiir seine
Zwecke genutzt; zum einen zur Fortbewegung mit Segelschiffen oder
Ballons, zum anderen zur Verrichtung mechanischer Arbeiten mit Hilfe
von Windmiihlen und Wasserpumpen.

Nach der Entdeckung der Elektrizitit und der Erfindung des Generators
lag auch der Gedanke der Nutzung der Windenergie zur Stromerzeu-
gung nahe. Diese Arbeit leisten heute Windkraftanlagen (WKA). Nach
dem Erneuerbare-Energien-Gesetz wird der so gewonnene Strom in das
allgemeine Stromnetz geleitet und muss von den Stromversorgungsun-
ternehmen zu einem bestimmten gesetzlich festgelegten Satz vergiitet
werden. Installiert der Vermieter eine derartige Anlage auf seinem Miet-
grundstiick, berechtigt ihn dies nicht zu einer Mieterhhung.

Wirtschaftlichkeitsberechnung > SOZIALMIETEN
Wirtschaftseinheit 2 BETRIEBSKOSTEN

Wohnberechtigung

Wer eine geforderte Wohnung ) WOHNUNGSBAUFORDERUNG anmie-
ten will, benotigt einen Wohnberechtigungsschein (WBS). Dieser muss
dem Vermieter vor Vertragsabschluss vorgelegt werden, sonst darf der
die Wohnung nicht vergeben.

1) Abhiingig vom Einkommen

Im Regelfall ist die Wohnberechtigung vom Jahreseinkommen abhiingig,
und durch den WBS weist der Mieter nach, dass er mit seiner Familie die
festgelegten Einkommensgrenzen nicht iiberschreitet und zum Bezug
einer Wohnung berechtigt ist, die die in der Bescheinigung angegebene
WohnungsgroBe (nach Flache oder Zahl der Zimmer) nicht iiberschreitet.

Einkommensgrenze

Die Einkommensgrenze fiir den WBS ist von der HaushaltsgriBe abhiin-
gig. Sie betragt fiir einen

Einpersonenhaushalt 12000 Euro,

Zweipersonenhaushalt 18000 Euro

und erhoht sich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person um
4100 Euro;

sind unter den zum Haushalt rechnenden Personen Kinder, kommt fiir
jedes von ihnen nochmals ein Betrag von 500 Euro hinzu.

616



Wohnberechtigung

Die einzelnen Landesregierungen konnen durch Verordnung von diesen
Einkommensgrenzen abweichen, um die értlichen und regionalen woh-
nungswirtschaftlichen Verhéltnisse zu beriicksichtigen (z. B. fiir Haus-
halte mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung oder zur Schaf-
fung oder Erhaltung sozial stabiler Wohnungsstrukturen).

Berechnung des Einkommens

Einkommen ist die Summe dessen, was der Wohnungssuchende sowie
die zu seiner Familie zdhlenden Angehorigen nach Abzug einiger Frei-
betrige an Einkommen im Jahr vorzuweisen haben. Dabei ist das Ein-
kommen zugrunde zu legen, das in den 12 Monaten ab dem Monat der
Antragstellung zu erwarten ist. Kann dieses nicht ermittelt werden,
muss das Einkommen der letzten 12 Monate vor Antragstellung
zugrunde gelegt werden.

Zum Jahreseinkommen gehoren u. a. Gehalt/Lohn, Renten, Gewinne aus
Land- und Forstwirtschaft, Gewerbebetrieb und selbststindiger Arbeit,
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sowie Einkiinfte aus Kapi-
talvermogen (soweit sie 100 Euro iibersteigen); Werbungskosten diirfen
jeweils abgezogen werden.

Hinzu kommen aber noch einige Betrige, die zwar steuerfrei sind, aber
trotzdem beriicksichtigt werden. Dazu zdhlen z.B. der steuerfreie
Betrag von Versorgungsbeziigen, die steuerfreien Renten wegen Minde-
rung der Erwerbsfahigkeit, Lohnersatzleistungen (Arbeitslosengeld,
Kurzarbeitergeld usw.), die steuerfreien Zuschlige fiir Sonntags- oder
Nachtarbeit, der vom Arbeitgeber pauschal besteuerte Arbeitslohn,
Leistungen nach dem Unterhaltsvorschussgesetz und die Sozialhilfe,
soweit sie iiber die Wohnkosten hinausgeht.

Achtung: Kinder- und Erziehungsgeld bleiben nach wie vor als Einkom-
men unberiicksichtigt, BAF6G-Zuschiisse zdhlen zur Hilfte.

Pauschaler Abzug
Von dem oben genannten Einkommen darf ein pauschaler Abzug
gemacht werden. Jeweils 10 Prozent abzichen darf derjenige, der

- Lohn- oder Einkommensteuer,
- Pflichtbeitrige zur gesetzlichen Krankenversicherung,
- Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung zahlt.

Wer anstelle der o. a. Pflichtbeitrdge vergleichbare freiwillige Leistun-
gen erbringt, darf diese einschlieBlich des Arbeitgeberanteils in tatsich-
licher Hohe (hochstens aber jeweils 10 Prozent des o. g. Einkommens)
abziehen.
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Beitrige fiir eine private Altersvorsorge fithren allerdings dann nicht zu
einem Abzug, wenn - wie z. B. bei Beamten - eine im Wesentlichen bei-
tragsfreie oder drittfinanzierte Alterssicherung besteht. Je nach persin-
licher Situation betrigt der pauschale Abzug also 10 Prozent, 20 Pro-
zent oder 30 Prozent.

Frei- und Abzugsbetrige

Alleinerziehende kinnen fiir jedes Kind unter 12 Jahren, fiir das Kin-
dergeld gezahlt wird, 600 Euro im Jahr abziehen, wenn sie wegen
Berufstitigkeit oder Ausbildung nicht nur kurzfristig vom Haushalt
abwesend sind.

Kinder, die ein eigenes Einkommen haben, konnen bis zu 600 Euro im
Jahr abziehen, wenn sie mindestens 16, aber noch nicht 25 Jahre alt sind.

Fiir Schwerbehinderte darf ein Freibetrag von 4500 Euro im Jahr gel-
tend gemacht werden bei einem Grad der Behinderung von 100 oder
von wenigstens 80, wenn sie hduslich pflegebediirftig sind.

Der Freibetrag liegt bei 2100 Euro bei einem Grad der Behinderung von
unter 80, wenn der Schwerbehinderte hiuslich pflegebediirftig ist.

Junge Ehepaare (beide Ehegatten miissen unter 40 Jahren sein) haben
einen Freibetrag in Héhe von 4000 Euro bis zum Ablauf des 5. Kalen-
derjahres nach der EheschlieBung.

Wer gesetzlich zu Unterhaltsleistungen verpflichtet ist, kann die aus
diesem Grund gemachten Aufwendungen (Geld oder Sachwerte) abzie-
hen; Obergrenze ist der Betrag, der in einer Unterhaltsvereinbarung
(oder Unterhaltstitel oder Bescheid) festgelegt ist. Liegen diese nicht vor,
gelten folgende Hochstbetriige:

- bis zu 3000 Euro fiir ein zum Haushalt rechnendes Familienmitglied,
das auswirts untergebracht ist und sich in der Berufsausbildung befin-
det;

- bis zu 6000 Euro fiir einen nicht zum Haushalt rechnenden geschie-
denen oder dauernd getrennt lebenden Ehegatten oder Lebenspartner;

- bis zu 3000 Euro fiir eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende
Person.

2) Wohnberechtigung bei Freimachen einer Wohnung

Unter bestimmten Voraussetzungen konnen auch Mieter mit einem
hoheren Einkommen einen WBS erhalten. Das gilt zum einen in den
Fillen, in denen durch den Umzug eine andere offentlich geférderte
Wohnung frei wird, die
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- pro gm weniger Miete kostet oder
- die von der FamiliengriBe her angemessene Wohnfldche iibersteigt;

auf das Einkommen kommt es dann nicht an.

3) Wohnberechtigung zur Vermeidung besonderer Hirten
In Ausnahmefillen kann ein WBS ausgestellt werden, obwohl

— die an sich zuldssige WohnungsgriBe iiberschritten wurde oder

- die Wohnung eigentlich einem bestimmten Personenkreis vorbehal-
ten ist oder

— Personen beriicksichtigt werden sollen, die keine Familienangehori-
gen sind.

Voraussetzung ist, dass durch den WBS eine besondere Hirte vermie-
den wird (BVerwG WuM 85, 378; WuM 84, 152; OVG Miinster WuM 73,
178). Auf diesem Wege kann z.B. eine kinderreiche Familie in zwei
benachbarte Wohnungen einziehen, wenn eine Wohnung angemessener
GroBe in absehbarer Zeit nicht zur Verfiigung steht.

Hohere Einkommensgrenzen beim 2. Forderweg

Der Bau von Wohnungen kann auch durch Aufwendungsdarlehen oder
-zuschiisse gefordert worden sein 1> WOHNUNGSBAUFORDERUNG.
Diese gelten nicht als 6ffentliche Mittel. Die geforderten Wohnungen
sind daher keine Sozialwohnungen im engeren Sinn. Ungeachtet des-
sen gelten aber Mietpreis- und Belegungsbindungen. Da der Forde-
rungsumfang nicht so hoch ist, liegen die Einkommensgrenzen um
60% hoher:

Haushalt Einkommensgrenze
1 Person 19 200 Euro
2 Personen 28 800 Euro
Fiir jede weitere Person 6 560 Euro

Unabhingig vom Einkommen darf eine solche Wohnung beziehen, wer
eine offentlich geforderte Wohnung frei macht.

WohnungsgrofBie
Die Festlegung von angemessenen WohnungsgrioBen ist Aufgabe der
einzelnen Bundesldnder. Als Richtschnur gilt:

Alleinstehende 45 qm
2 Personen 2 Wohnriaume oder 60 gm
3 Personen 3 Wohnrdaume oder 75 qm
4 Personen 4 Wohnraume oder 90 gqm
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Fiir jeden weiteren zum Familienhaushalt zdhlenden Angehorigen
erhoht sich die WohnungsgriBe um einen Raum oder um 15 gm.

Die Linder sollen im Einzelfall auch besonderen Bediirfnissen Rechnung
tragen und bei jungen Haushalten, bei sehr hoher Kinderzahl, bei
schwerwiegenden Krankheits- und Pflegefallen oder wenn ein gesonder-
tes Arbeitszimmer notwendig ist, ein Uberschreiten der Grenze zulassen.

Geltungsdauer und Antragsberechtigung

Der WBS wird auf Antrag des Wohnungssuchenden von der zustdndigen
Stelle (z. B. vom kommunalen Wohnungsamt) fiir die Dauer von einem
Jahr ausgestellt. Wenn innerhalb eines Jahres keine geforderte Woh-
nung gefunden wird, muss ein neuer WBS beantragt werden.

Zum Antrag berechtigt sind seit Januar 2002 nur Wohnungssuchende,
die sich nicht nur voriibergehend in Deutschland aufhalten und die
auch in der Lage sind, auf lingere Dauer einen Wohnsitz zu begriinden
und einen selbststindigen Haushalt zu fithren (BVerwG WuM 2003,
579). Asylbewerber haben im Regelfall keinen Anspruch auf den WBS
(OVG Miinster WuM 97, 563).

Der WBS wird fiir den Wohnungssuchenden und seine Haushaltsange-
horigen ausgestellt. Dazu gehéren z. B. der Ehegatte, Kinder, Eltern und
andere nahe Verwandte, die mit dem Antragsteller eine Wohn- und Wirt-
schaftsgemeinschaft fiihren; das konnen aber auch der gleichge-
schlechtliche Lebenspartner L) LEBENSPARTNERSCHAFT oder der
Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft sein.
Dabei werden nicht nur Personen beriicksichtigt, die bereits zum Haus-
halt des Antragstellers gehiren; es geniigt, wenn jemand alsbald in den
Haushalt aufgenommen werden soll.

Fehlende Wohnberechtigung

Hat der Vermieter eine geforderte Wohnung entgegen den Vorschrif-
ten an nicht Wohnberechtigte vermietet, muss er dem Mieter auf Ver-
langen der zustdndigen Stelle wieder kiindigen (BayObLG RE WuM 85,
283: OLG Hamm RE WuM 82, 244). Ob der Vermieter von der Bele-
gungsbindung wusste, spielt keine Rolle. Kann der Vermieter durch
eine Kiindigung keine schnelle Beendigung des Mietverhiltnisses
errcichen (z. B. bei einem Zeitmietvertrag), kann die Behorde auch
selbst vom Mieter die RAaumung der Wohnung verlangen (BayVGH NJW-
RR 88, 974).

In diesem Fall kann der Mieter, der selbst nicht wusste, dass die Woh-
nung nur mit WBS zu vermieten war, Schadensersatz fordern,
z. B. Umzugskosten (AG Dortmund WuM 77, 263).
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Verdnderung der Einkommensverhéltnisse

Wenn sich im Laufe der Mietzeit die Einkommensverhiiltnisse verbes-
sern, dndert das nichts am Mietvertrag. Wer also Jahre nach dem Ein-
zug keinen neuen WBS erhalten wiirde, weil die Familie deutlich mehr
verdient oder die Kinder ausgezogen sind, muss deshalb nicht die Woh-
nung wieder verlassen. Je nach Wohnort und Landesregelung kann er
dann aber zur Zahlung der 0 FEHLBELEGUNGSABGABE herangezo-
gen werden.

Wohnflache

Gesetzliche Vorschriften zur Berechnung der Wohnfliche gibt es nur fiir
preisgebundenen Wohnraum; das sind die Regelungen der Wohnfli-
chenverordnung bei Vertrdgen, die ab Januar 2004 geschlossen wur-
den, sowie die §§ 42-44 1I. BV bei dlteren Vertrigen. Der BGH hat jedoch
wiederholt entschieden, dass die Flichenberechnung bei frei finanzier-
ten Wohnungen nach denselben Bestimmungen erfolgen kann, wenn
nichts anderes vereinbart oder ortsiiblich oder nach Art der Wohnung
nahe liegender ist (BGH WuM 2009, 661; WuM 2007, 441; WuM 2004,
337). Allein der Begriff »Mietraumfliche« ldsst nicht den Schluss zu.
dass damit eine andere Berechnungsweise vereinbart sein soll (BGH
WuM 2010, 27). Es ist aber durchaus mdaglich, bei einer Maisonette-
Wohnung im ausgebauten Dach festzulegen, dass die Grundfliche ohne
Abzug fiir Schrigen anzusetzen ist (BGH WuM 2004, 337; LG Berlin GE
2005, 619); zur Beriicksichtigung der Balkonfliche bei Mieterhéhungen
S. u.

Zur Wohnfldche gehorende Grundflichen

Die Wohnfliche umfasst die Grundflichen aller Riume, die ausschlieB-
lich zu dieser Wohnung gehoren, einschlieBlich Wintergirten, Balkone,
Loggien, Dachgirten und Terrassen bzw. gedeckte Freisitze (BGH WuM
2009, 733). Dabei zihlt die Fliche von Terrassen oder Freisitzen nur
dann (anteilig) mit, wenn diese an den vermieteten Wohnraum angren-
zen (BGH WuM 2009, 514).

Ebenfalls zur Wohnfliche zahlt die Fliche von Riumen, die bauord-
nungswidrig sind (z.B. weil sie nicht die vorgeschriebene Héhe errei-
chen), aber als Wohnraum vermietet wurden und genutzt werden kon-
nen (BGH WuM 2010, 150; WuM 2009, 661; WuM 2009, 662).

Nicht beriicksichtigt wird die Grundflache von Zubehérriumen (z. B.
Kellerrdume, Abstellrdume auBerhalb der Wohnung, Waschkiiche, Bo-
denrdume, Trockenrdume, Heizungsrdume, Garagen) und Geschiifts-
raumen.
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Ermittlung der Wohnfliche

Die Grundfliche ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu
ermitteln und schlieBt z. B. die Grundfldche von Einbaumdbeln, versetz-
baren Raumteilern und fest eingebauten Gegenstinden wie Ofen, Her-
den, Bade- oder Duschwannen ein.

AuBer Betracht bleiben die Grundflachen von Schornsteinen, Vormaue-
rungen und freistehenden Pfeilern und Sadulen, wenn sie hoher als
1,50 m sind und mehr als 0,1 gm aufweisen; von Treppen mit iiber drei
Steigungen und deren Treppenabsitzen; von Tiirnischen; von Fenster-
und offenen Wandnischen, die bis zum FuBboden herunterreichen und
max. (0,13 m tief sind.

Anrechnung der Grundfliche

Die Grundflichen von Rdumen - dazu konnen auch Hobbyrdume geho-
ren (BGH WuM 2007, 441) - und Raumteilen mit einer lichten Hohe von
mindestens 2 Metern werden vollstindig angerechnet (bei einer lichten
Hohe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern zur Hilfte,
unter 1 Meter gar nicht).

Die Grundflichen von unbeheizbaren Wintergirten, Schwimmbidern
und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sind zur Halfte
anzurechnen.

Die Anrechnung der Grundfliche von Balkonen, Loggien, Dachgérten
und gedeckten Freisitzen hidngt mangels vertraglicher Regelung vom
Vertragsbeginn ab. Bei Mietvertrdgen, die bis Ende 2003 abgeschlossen
worden sind, gelten die Regeln der II. Berechnungsverordnung. Danach
diirfen diese Flachen bis zur Hiilfte angerechnet werden, ohne dass es
auf die Lage oder Nutzbarkeit ankommt (BGH WuM 2009, 344).

Bei Vertrigen, die ab Januar 2004 abgeschlossen wurden, gilt die
Wohnflachenverordnung; danach sind die genannten Flichen in der
Regel zu einem Viertel, hochstens aber zur llilfte anzurechnen. Hier
konnen also Lage oder Nutzbarkeit eine Rolle spielen (AG Flensburg
WuM 2012, 29).

Wenn es aber ortsiiblich ist, z.B. Dachterrassen mit einem Viertel anzu-
rechnen, hat diese Verkehrssitte Vorrang (BGH WuM 2009, 344).

Auswirkungen der Wohnfliche auf Miete und Betriebskosten
Inwieweit sich Fehler bei der Wohnfliche auf Miete und Betriebskosten
auswirken, hangt vom Umfang der Wohnflaichenabweichung ab. Die
Grenze liegt bei 10 Prozent (BGH WuM 2005, 712) und gilt auch bei
einem vermieteten Einfamilienhaus; es gibt keinen Zuschlag fiir einen
mitvermieteten Garten (BGH WuM 2009, 733).
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Abweichungen bis zu 10 Prozent muss der Mieter akzeptieren; sie
berechtigen ihn nicht, die Miete zu kiirzen, es sei denn, die Wohnungs-
groBe war zugesichert (OLG Dresden WuM 98, 144; LG Mannheim
WuM 89, 11). Die bloBe Flichenangabe im Vertrag ist jedoch noch
keine Zusicherung, u. U. aber die Vereinbarung eines gqm-Preises (LG
Miinchen I WuM 87, 217; LG Wiirzburg WuM 84, 213; AG Duisburg
WuM 87, 217).

Ist die Wohnung mehr als 10 Prozent kleiner als im Vertrag angegeben,
kommt es auf eine Zusicherung nicht an; die Wohnung ist allein schon
wegen der geringeren Fliache mangelhaft (BGH WuM 2005, 712; WuM
2004, 268). Das gilt auch dann, wenn der Vertrag eine »ca.«-Angabe
enthélt (BGH WuM 2010, 240), mobliert vermietet wurde (BGH WuM
2011, 213) oder wenn sich die WohnungsgroBe nicht direkt aus dem
Vertrag, sondern aus den vorvertraglichen Begleitumstinden (BGH
WuM 2010, 480) oder dem Umlageschliissel fiir Betriebskosten (LG
Osnabriick WuM 2010, 416) ergibt. Die Folge ist, der Mieter hat das
Recht zur I MIETMINDERUNG. Die Hohe der Minderung richtet sich
nach der Flichenabweichung; ist die Wohnung also 12 Prozent kleiner
als vereinbart, darf die Miete auch um 12 Prozent gekiirzt werden (BGH
WuM 2010, 240; WuM 2004, 336). In der Vergangenheit geleistete
Zuvielzahlungen kann der Mieter zurtickfordern, wenn noch keine
» VERJAHRUNG eingetreten ist (LG Miinster ZMR 2008, 630). Ob der
Mieter weniger als die ortsiibliche Miete zahlt, spielt keine Rolle (AG
Winsen/Luhe WuM 2006, 192). Achtung: Keine Mietminderung, wenn
ausdriicklich vereinbart ist, dass die Flichenangabe im Vertrag nicht
verbindlich ist (BGH WuM 2011, 11).

Der Mieter kann wegen dieses Mangels aber auch fristlos kiindigen; eine
vorherige Abmahnung des Vermieters ist nicht erforderlich, da dieser
keine Abhilfe schaffen kann (BGH WuM 2009, 349).

Bei Mieterhéhungen und bei der Abrechnung von Betriebskosten, fiir
die die Wohnflache als Verteilerschliissel gilt, ist ebenfalls die 10-Pro-
zent-Grenze zu beachten. Hat der Vermieter in seiner Mieterhéhung
eine mehr als 10 Prozent zu hohe Wohnfliche angegeben, kann der
Mieter die infolge der Falschberechnung zu viel gezahlte Miete zuriick-
fordern; der Vermieter ist insoweit ungerechtfertigt bereichert (BGH
WuM 2004, 485). Ebenso muss in einem solchen Fall die Betriebskos-
tenabrechnung korrigiert werden.

Ist jedoch die tatséchliche Flache (nur) bis zu 10 Prozent geringer als
die vertraglich vereinbarte, wird sowohl fiir die Mieterh6hung (BGH
WuM 2009, 460) als auch fiir die Betriebskostenabrechnung (BGH WuM
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2007, 700) die vereinbarte Fliche zugrunde gelegt; der Mieter muss
dann fiir eine Fliche zahlen, die es gar nicht gibt.

Ist die Wohnung groBer als im Vertrag angegeben, ist dies kein Grund,
fiir die Vergangenheit Miete nachzufordern. Auch fiir eine Mieterhohung
darf der Vermieter nur die im Vertrag angegebene geringere Wohn-
fliche zugrunde legen, wenn die Flichenabweichung nicht mehr als
10 Prozent betrdagt (BGH WuM 2007, 450).

Wohngeld v SOZIALHILFE

Nach dem Wohngeldgesetz hat jeder Biirger unter den dort genannten
Voraussetzungen Anspruch darauf, dass ihm zur Sicherung angemesse-
nen und familiengerechten Wohnens ein Zuschuss gezahlt wird. Dieses
Wohngeld kann fiir alle Wohnungsarten (Alt- und Neubau, 6ffentlich oder
freifinanziert) in allen Gemeinden und Landkreisen bezogen werden,
auch in den dstlichen Bundeslindern. Allerdings kommt Wohngeld nicht
von selbst ins Haus; erforderlich ist ein Antrag.

Es gibt zwei Arten von Wohngeld:
B den Mietzuschuss (fiir Mieter und rechtlich Gleichgestellte) und

B den Lastenzuschuss (fiir Eigentiimer von Eigenheimen bzw. Eigen-
tumswohnungen).

Fiir beide Zuschussarten gelten im Wesentlichen die gleichen Bestim-
mungen.

Wohngeld kann man nur beanspruchen, wenn die Wohnung auch tat-
sichlich bewohnt wird (VG Berlin GE 2003, 599). Der Anspruch auf
Wohngeld kann nicht vererbt werden. Eine Pfindung ist seit Anfang
2005 nicht mehr méglich; ausgenommen ist die Pfandung des Vermie-
ters wegen offener Mietforderungen (§ 54 Abs. 3 Nr. 2 a SGB ).

Das Wohngeld wird an den Antragsberechtigten gezahlt. Mit schriftli-
cher Einwilligung des Mieters kann das Wohngeld auch an den Vermie-
ter gezahlt werden.

Mietzuschuss beantragen konnen:
1. Der Mieter einer Mietwohnung (ein Wohnwagen geniigt nicht - VG
Trier 2 K 1082/10)

2. Der Nutzungsberechtigte einer Genossenschaftswohnung
3. Der Inhaber eines mietdhnlichen Dauerwohnrechtes

4. Der Untermieter
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5. Die Bewohner von Wohnheimen, insbesondere Altenwohnheimen,
Altenheimen und von Wohnteilen eines Altenkrankenheimes oder Alten-
pflegeheimes sowie gleichartiger Einrichtungen, die alte Menschen
sowie pflegebediirftige und behinderte Volljahrige nicht nur voriiberge-
hend aufnehmen und betreuen.

Antragsberechtigt sind dagegen nicht Insassen oder Bewohner von
Heil- und Pflegeanstalten, Strafanstalten, Sanatorien u.A., denen kein
Wohnraum zur selbststindigen Nutzung zur Verfligung steht, es sei
denn, der Wohnzweck ist bei ihrer Unterbringung als iiberwiegend
anzusehen (BVerwG WuM 73, 69; VG Miinchen, Urteil vom 13.12.68 -
6186/68).

6. Derjenige, der Wohnraum im eigenen Mehrfamilienhaus bewohnt.

Kein Wohngeld erhalten:
1. Bezieher von Transferleistungen (ihre Wohnkosten werden im Rah-
men dieser Leistung beriicksichtigt); dazu gehoren z. B.

— ALG II und Sozialgeld nach dem SGB II;
- Zuschiisse nach § 22 Abs. 7 SGB 1I;

- Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung nach dem SGB
XII;

- Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem SGB XII;
- erginzende Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem BVG;
- Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz;

2. alleinstehende Wehrpflichtige, es sei denn, die Mietbeihilfe nach § 7 a
Unterhaltssicherungsgesetz ist abgelehnt;

3. Haushalte, bei denen alle Mitglieder dem Grunde nach Anspruch auf
BAf6G haben (BAfoG steht dem Grunde nach z.B. nicht zu, wenn die
Forderungshochstdauer iiberschritten, die Fachrichtung ohne wichtigen
Grund gewechselt wurde oder das 30. Lebensjahr vollendet ist).

AuBerdem besteht ein Wohngeldanspruch nicht, wenn das Wohngeld
monatlich weniger als 10 Euro betragen wiirde oder die Inanspruch-
nahme missbriauchlich wiére (z.B. eines Vermigens von iiber
60 000 Euro). Wer nach abgeschlossenem Studium ein sinnvolles weite-
res Studium anschlieBt, statt sich um einen Arbeitsplatz zu bemiihen,
handelt nicht missbrdauchlich (VG Berlin ZMR 2008, 671).
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Antrag erforderlich

Wohngeld gibt es nur auf Antrag. Es wird in der Regel ab dem Monat
bewilligt, in dem der Antrag gestellt wurde. Besteht ein Haushalt aus
mehreren Personen, legen diese fest, wer den Antrag stellt. (Der Antrag-
steller wird in den Formularen als wohngeldberechtigte Person
bezeichnet.)

Antragsteller (und damit wohngeldberechtigte Person) kann auch
jemand sein, der selbst vom Wohngeld ausgeschlossen ist (z. B. als ALG
[I-Bezieher), aber mit mindestens einem zu beriicksichtigenden Haus-
haltsmitglied eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft fiihrt.

Wohngeld-Berechnung
Zur Priifung des Wohngeldanspruchs und der Hohe des Wohngeldes
sind folgende GroBen zu ermitteln:

B die Anzahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder,
B ihr monatliches Gesamteinkommen,
B die zu beriicksichtigende Miete bzw. Belastung.

Die Hohe des Wohngeldes ist aus Tabellen ablesbar. Diese finden Sie auf
den Internetseiten des Bauministeriums (www.bmvbs.de).

Haushaltsmitglieder

Zum Haushalt gehoren der Antragsteller selbst, sein Ehegatte oder
Lebenspartner, seine Eltern, GroBeltern, Kinder und Pflegekinder, Enkel
und Geschwister sowie sonstige Personen, die mit einem Haushaltsmit-
glied in gerader Linie oder zweiten oder dritten Grades in der Seitenli-
nie verwandt oder verschwiigert sind. Voraussetzung ist jeweils, dass sie
mit dem Antragsteller in einer Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft
leben und die Wohnung, fiir die Wohngeld beantragt wird, den Mittel-
punkt der Lebensbeziehungen darstellt.

Eine Wirtschaftsgemeinschaft liegt vor, wenn sich Personen ganz oder
teilweise gemeinsam mit dem tiglichen Lebensbedarf versorgen. Wenn
mehrere Personen gemeinsam wohnen, wird vermutet, dass sie auch
zusammen wirtschaften.

Achtung: Im Regelfall kann eine Person nicht zu zwei Haushalten geho-
ren, da der Mittelpunkt der Lebensbeziehungen nur an einem Ort liegen
kann. Das kann ausnahmsweise anders sein, wenn Eltern, die nicht nur
voriibergehend getrennt leben, das gemeinsame Sorgerecht fiir ihre
Kinder haben. Halten sie zusitzlichen Wohnraum fiir die Kinderbetreu-
ung bereit (das muss nicht unbedingt ein eigenes Kinderzimmer sein),
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zihlt jedes anndhernd zu gleichen Teilen (mindestens ein Drittel zu zwei
Drittel) betreute Kind bei beiden Eltern als Haushaltsmitglied.

Fiir die Wohngeldberechnung werden alle Haushaltsmitglieder beriick-
sichtigt mit Ausnahme der o. g. Empfinger von Transferleistungen wie
ALG II usw.

Stirbt ein zu beriicksichtigendes Mitglied des Haushalts, bleibt dies fiir
zwolf Monate nach dem Sterbemonat ohne Auswirkung auf die Zahl der
Haushaltsmitglieder, es sei denn, die Wohnung wird aufgegeben oder
die Zahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder erhéht sich
mindestens auf den Stand vor dem Todesfall.

Das monatliche Gesamteinkommen

Fiir jedes zu berticksichtigende Haushaltsmitglied werden alle Jahres-
einkommen (abziiglich der Freibetrdge und der Abzugsbetrige fiir
Unterhaltsleistungen) zusammengezéihlt und durch zwélf geteilt. Dabei
ist das Einkommen zugrunde zu legen, das bei Antragstellung im Bewil-
ligungszeitraum zu erwarten ist.

Dazu gehoren zum einen alle zu versteuernden Einkiinfte, wie z.B.
Lohne, Gehélter, Urlaubsgeld, Weihnachtsgeld, Kapitaleinkiinfte und
Mieteinnahmen. Zum Jahreseinkommen gehort aber auch eine Reihe
von steuerfreien Einnahmen, z. B. die steuerfreien Zuschlige fiir Sonn-
tags- oder Nachtarbeit, der steuerfreie Betrag von Versorgungsbe-
ziigen, Kapitalertriige, soweit sie 100 Euro iibersteigen, der vom Arbeit-
geber pauschal besteuerte Arbeitslohn. Arbeitnehmer kénnen von dem
Gesamtbetrag den steuerlichen Freibetrag von 920 Euro abziehen; wer
hohere Werbungskosten geltend machen will, muss diese nachweisen.
MaBgeblich sind insgesamt die positiven Einkiinfte; ein Ausgleich mit
negativen Einkiinften aus anderen Einkunftsarten ist nicht zuléssig.

Pauschaler Abzug

Von dem bis dahin ermittelten Einkommen wird ein pauschaler Abzug
vorgenommen. Dadurch wird beriicksichtigt, dass dieses Geld nicht
ganz zur [reien Verfiigung steht, da noch Steuern und Sozialabgaben
anfallen.

Der Pauschalabzug betriigt jeweils 10 Prozent fiir jede der folgenden
Belastungen:

- Lohn- bzw. Einkommensteuer,
- Pflichtbeitrige zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung,

- Pflichtbeitridge zur gesetzlichen Rentenversicherung.
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Das bedeutet, ein Familienmitglied wird in die erste Belastungsstufe
(pauschaler Abzug von 10 Prozent) eingeordnet, wenn es nur eine der
Abgaben zu zahlen hat (z. B. Rentner, da diese Beitrdge zur Krankenver-
sicherung abfiihren miissen).

In die zweite Belastungsstufe (pauschaler Abzug von 20 Prozent) kom-
men Familienmitglieder, die zwei der genannten Abgaben leisten (z. B.
Beamte sowie Erwerbstitige, die aufgrund ihres geringfiigigen Ver-
dienstes keine Steuern zahlen, aber freiwillig Beitrdge zur Renten- und
Krankenversicherung abfiihren).

In die dritte Belastungsstufe (pauschaler Abzug von 30 Prozent) wer-
den die Arbeitnehmer eingeordnet, die sowohl Steuern zahlen als auch
Beitrige zur Kranken- und Rentenversicherung leisten miissen.

Wer keine dieser Belastungen hat, wie z.B. Arbeitslose oder Haus-
frauen, darf auf jeden Fall eine Grundpauschale von 6 Prozent abzie-
hen.

Freibetrige fiir besondere Personengruppen
Vom Gesamteinkommen sind die folgenden jahrlichen Freibetrage
abzuziehen:

1. Fiir jedes schwerbehinderte zu beriicksichtigende Haushaltsmit-
glied

— 1500 Euro bei einem Grad der Behinderung
von 100 oder
von wenigstens 80 bei hduslicher Pflegebediirftigkeit;

— 1200 Euro bei einem Grad der Behinderung von unter 80 bei héus-
licher Pflegebediirftigkeit.

2. Opfern nationalsozialistischer Verfolgung steht ein Freibetrag von
750 Euro zu.

3. Kinder mit eigenem Einkommen, die 16, aber noch nicht 25 Jahre alt
sind, haben einen Freibetrag bis zu 600 Euro.

4. Alleinerziehende, die wegen Berufstitigkeit oder Ausbildung nicht
nur kurzfristig vom Haushalt abwesend sind, konnen fiir jedes Kind
unter 12 Jahren, fiir das Kindergeld gezahlt wird, 600 Euro abziehen.

5. Unterhaltszahlungen (einschl. Sachwerte) zur Erfiillung gesetzli-
cher Unterhaltspflichten diirfen in der Hohe abgezogen werden, die in
einer notariellen Urkunde oder einem Unterhaltstitel festgestellt wor-
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den ist; ohne Urkunde/Unterhaltstitel konnen nachgewiesene oder
glaubhaft gemachte Aufwendungen in folgender Hohe abgezogen wer-
den:

B bis zu 3000 Euro fiir ein zum Haushalt rechnendes Familienmitglied,
das auswérts wohnt und sich in Berufsausbildung befindet;

B bis zu 3000 Euro fiir ein Kind, fiir das getrennt lebende Ehegatten
das gemeinsame Sorgerecht haben, soweit der Unterhalt an das Kind
als Haushaltsmitglied des anderen Elternteils geleistet wird;

B bis zu 6000 Euro fiir den nicht zum Haushalt rechnenden geschiede-
nen Ehe- oder Lebenspartner;

B bis zu 3000 Euro fiir eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende
Person.

Zu beriicksichtigende Miete
Grundlage fiir die Wohngeldberechnung ist alles, was der Mieter fiir die
Wohnung bezahlen muss, auBer:

1. Heiz- und Warmwasserkosten (bei Fernheizung zihlen Kapitalkos-
ten, Abschreibung, Instandhaltung und Verwaltung zur Miete),

2. Untermietzuschlige,
3. Zuschlag fiir die Benutzung als Gewerberaum,

4. Vergiitungen fiir die Uberlassung von Mibeln mit Ausnahme von iibli-
chen Einbaumdobeln.

Die tibrigen Nebenkosten (z. B. Wasser, Miillabfuhr, Schornsteinfeger,
Grundsteuer) werden zur Miete hinzugezihlt, auch wenn die Kosten
(z. B. fiir Miillabfuhr) direkt an die Stadt gezahlt werden.

Die Miete bleibt anteilig auBer Betracht,

— soweit sie auf Wohnraum entfillt, der ausschlieBlich gewerblich oder
beruflich genutzt wird;

— soweit sie aul Wohnraum entfillt, der einer Person iiberlassen ist. die
nicht als Haushaltsmitglied zihlt;

- soweit sie rechnerisch auf Personen entfillt, die keine Haushaltsmit-
glieder sind, aber deren Mittelpunkt der Lebensbeziehungen der Wohn-
raum ist und die nicht selbst wohngeldberechtigt sind;

- soweit sie rechnerisch aul Haushaltsmitglieder entfillt, die vom
Wohngeld ausgeschlossen sind.
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Die ermittelte tatsidchlich gezahlte Miete wird jedoch nur dann voll
beriicksichtigt, wenn sie bestimmte, vom Gesetzgeber festgelegte
Hochstmieten nicht iiberschreitet. Wer mehr zahlt als den Hochstbe-
trag, erhilt Wohngeld nicht nach der tatsichlichen Miete, sondern nur
nach diesem Hochstbetrag.

Der Hochstbetrag (siehe Tabelle Seite 631) richtet sich vor allem nach
der Mietenstufe der Gemeinde. Eine Differenzierung nach unterschied-
lichen Baualtersklassen wird seit Januar 2009 nicht mehr vorgenom-
men. Wer wissen will, in welche Mietenstufe sein Wohnort einzuordnen
ist, kann dies beim ortlichen Mieterverein oder aber bei der Wohngeld-
stelle erfragen.

Fiir Heizkosten gab es seit Januar 2009 einen pauschalen Zuschlag zu
der zu beriicksichtigenden Miete. Er ist seit Januar 2011 weggefallen.

Dauer der Wohngeldgewidhrung

Wohngeld wird vom 1. des Monats gewihrt, in dem der Antrag gestellt
wurde. Wird die Frist ohne Verschulden nicht eingehalten, kann auf
Antrag die »Wiedereinsetzung in den vorigen Stand« gewdhrt werden.

Die Frist dafiir betrdagt 14 Tage ab Wegfall des Hindernisses. Ist die
Antragsfrist um mehr als 1 Jahr iiberschritten, kann die Wiedereinset-
zung nur erfolgen, wenn »hohere Gewalt« vorlag, z.B. eine falsche
Behordenauskunft (BVerwG WuM 97, 504).

Bei riickwirkenden Mieterhohungen wird das Wohngeld ebenfalls riick-
wirkend vom 1. des Monats gewihrt, von dem an die erhohte Miete zu
zahlen ist. Voraussetzung ist aber, dass der Mieter das Wohngeld nach
Kenntnisnahme der Mieterh6hung bis zum Ablauf des ndachsten Monats
beantragt.

Das Wohngeld wird in der Regel fiir 12 Monate bewilligt. Soll das Wohn-
geld auch weiter bezogen werden, muss bis zum Ende des ersten Monats
nach Ablauf des Bewilligungszeitraumes ein neuer Antrag gestellt wer-
den. Um eine Unterbrechung der Wohngeldzahlung auszuschlieBen,
empfiehlt es sich, den Antrag 2 Monate vor Ablauf des Bewilligungszeit-
raumes zu stellen. Wird der Wohnraum nicht mehr vom Wohngeldemp-
fanger oder von seinen Familienangehorigen benutzt, ist dies der Bewil-
ligungsbehirde unverziiglich mitzuteilen.
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Hochstbetrige fiir Miete und Belastung

Anzahl der zu
beriicksichtigenden
Haushaltsmitglieder

Mietenstufe

Hochstbetrag
in Euro

292
308
330
358
385
407

352
380
402
435
468
501

424
451
479
517
556
594

II
I

490
523
956
600
649
693

I

561
600
638
688
737
787

Mehrbetrag fiir
jedes weitere zu
beriicksichtigende
Haushaltsmitglied

—|S <2 E

11
11

66
72
77
83
88
99
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Erhohung des Wohngeldes
Im laufenden Bewilligungszeitraum ist auf Antrag eine Erhohung des
Wohngeldes moglich, wenn

B sich die Zahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder erhoht,

B sich die zu beriicksichtigende Miete oder Belastung um mehr als
15 Prozent (auch riickwirkend) erhoht,

B sich das Gesamteinkommen der zu beriicksichtigenden Haushalts-
mitglieder um mehr als 15 Prozent verringert hat (z. B. bei Arbeitslosig-
keit, Kurzarbeit, Invaliditit, Altersrente).

Achtung: Das Wohngeld kann im laufenden Bewilligungszeitraum auch
gekiirzt werden. Wenn sich das Gesamteinkommen um mehr als 15%
erhoht oder die Miete um mehr als 15% sinkt, muss der Mieter dies dem
Wohngeldamt melden. Dieses berechnet dann das Wohngeld neu. Die
Betrige, die eine solche Mitteilungspflicht auslésen, sind auf dem Wohn-
geldbescheid ausdriicklich angegeben.

Wohngeldantrag abgelehnt, was nun?

Uber die Ablchnung des Wohngeldes wird ebenso wie iiber die Bewilli-
gung ein schriftlicher Bescheid erteilt, der mit einer Rechtsmittelbeleh-
rung versehen sein muss. Diesen Bescheid kann der Mieter mit einem
Widerspruch anfechten. Der Widerspruch ist innerhalb eines Monats,
nachdem dem Mieter der Bescheid zugegangen ist, schriftlich oder zur
Niederschrift der erlassenden Behorde zu erheben. Das Verfahren ist
kostenfrei.

Wird dem Widerspruch nicht stattgegeben, ergeht ein Widerspruchsbe-
scheid, der mit verwaltungsgerichtlicher Klage angefochten werden
kann. Diese Klage muss innerhalb eines Monats nach Zustellung des
Widerspruchsbescheides beim zustindigen Verwaltungsgericht erho-
ben werden.

Lastenzuschuss

Einen Lastenzuschuss kann der Eigentiimer einer Eigentumswohnung,
eines Eigenheimes, eines eigentumsdhnlichen Dauerwohnrechts fiir die
eigengenutzte Wohnung in der Regel unter den gleichen Voraussetzun-
gen erhalten, wie dies beim Mietzuschuss der Fall ist.

Antragstelle fiir Wohngeld
Ein Wohngeldantrag ist zu richten an die értlich zustiandige Verwal-
tungshehorde (Stadt-, Kreis- oder Gemeindeverwaltung).

Diese ist bei der Ausfiillung der Antragsformulare behilflich.
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Wohngemeinschaft > LEBENSPARTNERSCHAFT, Z» NICHTEHELICHE
LEBENSGEMEINSCHAFT

Von einer Wohngemeinschaft spricht man, wenn mehrere Personen -
ohne eine Familie zu bilden - eine Wohnung bewohnen. Das Rechtsver-
hdltnis der einzelnen Personen der Wohngemeinschaft untereinander
sowie zwischen der Wohngemeinschaft und dem Vermieter ist sehr
umstritten. Die Gerichte bewerten dic Wohngemeinschaften ganz unter-
schiedlich und kommen daher zwangsweise auch zu unterschiedlichen
Urteilen. Daher sollte eine Wohngemeinschaft, bevor sie einen Vertrag
mit dem Vermieter abschlieBt, sich iiber alle Eventualititen Gedanken
machen und die Ergebnisse der Uberlegungen in den Mietvertrag auf-
nehmen. Nur so kann man vor Uberraschungen geschiitzt werden.

Hierzu einige Grundsitze, die in jedem Fall in die Uberlegungen einflie-
Ben sollten:

B Zunichst sollte die Frage gekldrt werden, wer gegeniiber dem Ver-
mieter fiir die Mietzinszahlung verantwortlich ist. Soll nur ein Mitglied
der Wohngemeinschaft verantwortlich sein, darf auch nur diese Person
den Mietvertrag unterschreiben. Unterschreiben alle Mitglieder, sind sie
auch gegeniiber dem Vermieter zur Mietzinszahlung verpflichtet.

B Die Unterschrift gewinnt aber auch fiir eine andere wichtige Frage
an Bedeutung, ndmlich fiir das Problem, ob einzelne Mitglieder der
Wohngemeinschaft gegen den Willen des Vermieters ausgetauscht wer-
den kinnen.

Hierfiir empfiehlt sich, dass alle Mitglieder der Wohngemeinschaft den
Vertrag unterzeichnen oder auf andere Weise festhalten, dass an eine
Wohngemeinschaft vermietet wurde. Dann kénnen bei Auszug einer
oder mehrerer Personen die verbleibenden Mitglieder der Wohngemein-
schaft vom Vermieter verlangen, dass sie neue Mitglieder in die Wohnge-
meinschaft aufnehmen kénnen (LG Frankfurt WuM 2012, 192; LG Karls-
ruhe WuM 92, 45; a. A. LG Berlin GE 92, 723). Eine solche Auslegung der
Mietvertrage mit einer Wohngemeinschalft ist auch verfassungsrechtilich
nicht zu beanstanden (BVerfG WuM 93, 104; WuM 92, 46). Besteht die
Wohngemeinschaft nur aus 2 Personen, gibt es das Wechselrecht nicht,
wohl aber einen Anspruch auf Erlaubnis zur Untervermietung (LG Koln
WuM 91, 483). Der Wechsel von Mitgliedern einer Wohngemeinschaft
sollte aufl jeden Fall dem Vermieter angezeigt werden (AG Braunschweig
WuM 82, 191). Die Kiindigung des Mietvertrages kann nur durch die
Wohngemeinschaft insgesamt erfolgen. Konnen sich die Mitglieder einer
WG nicht auf ein einheitliches Handeln einigen, kann jedes WG-Mitglied
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die zugrunde liegende Gemeinschaft (BGB-Gesellschaft) nach § 723 BGB
beenden und dann die Zustimmung zur Kiindigung des Mietverhiltnis-
ses verlangen (KG Berlin WuM 92, 323; LG Koéln WuM 93, 613; LG Miin-
chen Il WuM 93, 611). Bei einem Zeitmietvertrag besteht ein Anspruch
darauf, dass eine Sonderkiindigungsmoglichkeit, z. B. nach einer Mieter-
héhung, wahrgenommen wird (KG Berlin MM 95, 183; a.A. LG GieBen
WuM 96, 273).

Umgekehrt kann auch der Vermieter eine Kiindigung nur gegeniiber
allen Mitgliedern der Wohngemeinschaft aussprechen (LG Freiburg
WuM 85, 86). Er kann die Kiindigung nicht auf Griinde stiitzen, die vor
dem Eintritt der letzten WG-Mitglieder entstanden sind (LG Liibeck
WuM 90, 294).

B Wer als Einzelner eine Wohnung anmietet, um iiber den Umweg von
Untermietverhéiltnissen eine Wohngemeinschaft zu bilden, bendtigt
dazu die Erlaubnis des Vermieters. Die Bildung einer Wohngemeinschaft
ist gegen den Willen des Vermieters in diesem Fall ebenso wie eine
Untervermietung nur dann moglich, wenn sich nach Abschluss des
Mietvertrages ein darauf gerichtetes Interesse des Mieters herausstellt
(BGH RE WuM 85, 7; LG Mainz WuM 82, 191). > KUNDIGUNG, > KUN-
DIGUNGSSCHUTZ, 2» UNTERMIETE

Wohnheim v ALTENHEIM, .0 BETREUTES WOHNEN

Wohnrecht

Wer einem anderen eine Wohnung iiberlisst, schlieBt mit diesem im
Regelfall einen Mietvertrag. Es gibt aber auch Fiille, in denen der Benut-
zer der Wohnung eine stiarkere Stellung als ein Mieter haben, also bes-
ser abgesichert werden soll. Zu diesem Zweck kann dem Benutzer ein
Wohnrecht (auch Wohnungsrecht genannt) eingerdumt werden. Dabei
sind verschiedene Regelungen maglich. Was gewollt ist, muss durch
Auslegung ermittelt werden (LG GieBen WuM 96, 478).

Unentgeltliches schuldrechtliches Wohnrecht

Beispiel: Kinder vereinbaren mit der Haushdlterin ihrer verstorbenen
Mutter, dass ihr bestimmte Rdume des Hauses »zur Benutzung als Woh-
nung unentgeltlich und auf Lebenszeit zur Verfiigung gestellt werden«.

Ein solcher Vertrag (Leihe) ist nicht formbediirftig, insbesondere auch
ohne notarielle Beurkundung wirksam (BGH WuM 82, 212).

Streit gibt es hdufig dariiber, ob sich die Unentgeltlichkeit auch auf
Nebenkosten bezieht. Ohne besondere Vereinbarung sind die sich nor-
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malerweise aus dem Gebrauch der Wohnung ergebenden Kosten vom
Wohnberechtigten zu tragen. Aus dem zugrunde liegenden Vertrag kann
sich jedoch durchaus ergeben, dass nicht nur die Wohnungsnutzung
unentgeltlich, sondern der Wohnberechtigte auch von allen Nebenkos-
ten freigestellt sein soll. Dies hingt immer davon ab, wie der Vertrag
auszulegen ist (BGH WuM 82, 212; AG Rendsburg WuM 90, 218). Hat er
Versorgungscharakter, braucht der Berechtigte auch die Nebenkosten
nicht zu tragen (AG Bochum WuM 84, 301).

Der Wohnberechtigte hat jedoch nicht das Recht, die Wohnung zu ver-
mieten, wenn er z. B. in ein Heim ziehen muss (OLG Celle NJW-RR 2004,
1595). Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (WuM 2011, 228) kann er in
diesem Fall aber ersatzweise eine angemessene Rente verlangen.

Ob bei einem Hausverkauf das Wohnrecht auch gegeniiber dem neuen
Eigentiimer gilt, ist zweifelhaft.

Dingliches Wohnrecht

Dinglich bedeutet, dass die Vereinbarung iiber das Wohnrecht im Grund-
buch eingetragen wird, also auch bei einem Eigentiimerwechsel (Ver-
kauf des Hauses, Tod des Eigentiimers) von dem neuen Eigentiimer
beachtet werden muss (OLG Hamburg WuM 2004, 492). Bei einer
Zwangsversteigerung aus einem vorrangig eingetragenen Recht erlischt
das Wohnrecht; deshalb muss - wenn das Wohnrecht Teil des Kauf-
preises war — der Kdufer dem Verkdufer Schadensersatz leisten (BGH
NJW-RR 2003, 732). Ist das Wohnrecht als Altenteil anzusehen (Bei-
spiel: Mutter iibergibt Haus mit Gaststitte an ihren Sohn und erhiilt
dafiir Wohnrecht und Leibrente), bleibt es auch von einer Zwangsver-
steigerung unberiihrt (OLG Hamm Rpfleger 86, 270).

Der Wohnberechtigte hingegen darf sein Wohnrecht nicht verduBern, es
ist auch nicht vererblich. Die Ausiibung des Wohnrechts einem anderen
zu lberlassen, ist nur zuldssig, wenn dies gestattet ist. In diesem Fall
konnen Glaubiger des Wohnberechtigten das Wohnrecht auch pfinden
(AG Kdln WuM 2003, 341).

Kann der Wohnberechtigte die Wohnung nicht mehr nutzen, z. B. weil er
in ein Altenheim umzieht, fiihrt das nicht automatisch zum Erléschen
des Wohnrechts (OLG Saarbriicken WuM 2010, 759). Der Betreuer kann
dann aber das Wohnrecht zuriickgeben, um dem Betreuten die damit
verbundenen Kosten zu ersparen (BGH GuT 2012, 154).

Héaufig umstritten ist aber, wem die Mieteinnahmen zustehen, wenn in
diesem Fall der Eigentiimer die Wohnung anderweitig vermietet. Eine
generelle Antwort gibt es nicht; je nach Auslegung der begleitenden Ver-
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einbarungen kann die Miete dem Wohnberechtigten oder dem Eigentii-
mer zustehen (BGH WuM 2009, 184; WuM 2007, 139). Hat aber der
Wohnberechtigte als Gegenleistung fiir die Grundstiicksiibertragung
einen Anspruch auf Pflege, wird daraus im Zweifel kein Zahlungsan-
spruch, wenn die Pflege nach dem Umzug in ein Heim entféllt (BGH
WuM 2010, 168).

In den meisten Fillen ergibt sich aus der notariellen Urkunde auch, in
welchem Umfang der Wohnberechtigte Betriebskosten zu tragen hat
(BGH WuM 2009, 672). Fehlt eine solche Regelung, muss der Eigentii-
mer die nicht verbrauchsabhingigen Kosten (z. B. Grundsteuer, Stra-
Benreinigung, Versicherungen) tragen, die verbrauchsabhiéngigen (z. B.
Heizung, Warmwasser, Miillbeseitigung, Wasser, Abwasser) hingegen
der Wohnberechtigte (KG Berlin WuM 2006, 576; LG Duisburg WuM 88,
167). Wenn der Wohnberechtigte die Wohnung nicht nutzt, muss er
trotzdem die verbrauchsunabhingigen Anteile der Heiz- und Warmwas-
serkosten tragen (BGH WuM 2012, 38).

Ob der Wohnberechtigte Vorauszahlungen auf die Betriebskosten zu
leisten hat, hdngt von einer entsprechenden Vereinbarung ab (BGH
WuM 2010, 758). Sind sie vereinbart, muss der Eigentiimer dariiber
innerhalb von zwélf Monaten abrechnen, sonst verliert er den Anspruch
auf eine Nachzahlung (BGH WuM 2009, 672).

Die Mitbenutzung von Gemeinschaftseinrichtungen gehért zum Wohn-
recht; Verinderungen in diesem Bereich muss der Berechtigte nur hin-
nehmen, soweit sie zumutbar sind (BayObLG WuM 97, 116). So ist es zu
dulden, wenn die Gartenfliche zu Gunsten der Errichtung eines Car-
ports etwas verringert wird (KG Berlin NZM 2000, 631).

Der Wohnberechtigte darf auch ohne weitere Erlaubnis einen Lebens-
gefihrten in der Wohnung aufnehmen, zumindest wenn beide unver-
heiratet sind und die Beziehung auf Dauer angelegt ist (BGH WuM 82,
310).

Dauerwohnrecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Auch das Dauerwohnrecht (§§ 31f WEG) setzt eine Eintragung in das
Grundbuch voraus. Im Gegensatz zum oben genannten dinglichen Wohn-
recht ist das Dauerwohnrecht jedoch verduBerlich und auch vererblich.

Wohnungsabnahme I AUSZUG DES MIETERS

Zur Vermeidung von Auseinandersetzungen sollte bei der Beendigung
des Mietverhiiltnisses der Mieter sich vom Vermieter die Riickgabe der
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Wohnung in vertragsgemiBem Zustand schriftlich bestétigen lassen,
andernfalls sollte er zu Beweiszwecken seine Wohnung durch einen
Sachverstindigen (Architekten, Malermeister) begutachten lassen.
Gesetzlich vorgeschrieben ist eine Abnahme der Wohnung aber - entge-
gen der Meinung vieler Mieter - nicht. Es geniigt die ordnungsgemaBe
) RUCKGABE DER WOHNUNG.

Weitere Informationen zu diesem Themenkreis finden Sie in der Bro-
schiire des Deutschen Mieterbundes »Geld sparen beim Umzug;
Bestellungen: siehe letzte Seite.

Wohnungsiibergabeprotokoll

Die Frage, in welchem Umfang ein Mieter bei Auszug aus seiner Woh-
nung Méangel zu beseitigen oder Schonheitsreparaturen durchzufiihren
hat, ist nicht nur eine rechtliche Frage, sondern in starkem MaBe auch
eine Frage des tatsdchlichen Zustandes der Wohnung. Bise Uberra-
schungen konnen Mieter erleben, die nach Réumung der Wohnung dem
Vermieter die Schliissel iibergeben, ohne sich vom Vermieter schriftlich
die ordnungsgemiBe Riickgabe der Wohnung bestétigen zu lassen. Um
das zu verhindern, kann der Mieter vor Auszug aus der Wohnung mit
dem Vermieter ein gemeinsames Wohnungsiibergabeprotokoll aufstel-
len und vom Vermieter unterschreiben lassen. Der Vordruck eines sol-
chen Ubergabeprotokolls kann gegen Voreinsendung von 1 Euro beim
DMB-Verlag bestellt oder unter www.mieterbund.de kostenlos herun-
tergeladen werden.

Sinn und Zweck der Ubergabeverhandlung und der Aufnahme eines
Protokolls ist es, spiteren Streit iiber Vorhandensein und Art von Schi-
den zu vermeiden. Der Mieter kann deshalb spéter nicht fiir Schiden
verantwortlich gemacht werden, die im Ubergabeprotokoll nicht
erwidhnt sind (BGH NJW 83, 446; AG Pforzheim WuM 2005, 56; AG Lir-
rach WuM 97, 218). Der Vermieter kann auch nicht einwenden, dass
bestimmte Mingel bei der Besichtigung nicht zu erkennen waren (LG
Braunschweig WuM 97, 470).

Umgekehrt besteht fiir den Mieter die Gefahr, dass er Arbeiten durch-
fithren muss, die er an sich gar nicht schuldet. Der Mieter sollte im
Ubergabeprotokoll nicht einfach unterschreiben, dass er % SCHON-
HEITSREPARATUREN iibernimmt. Zunichst muss gekliart werden, ob
tiberhaupt eine Pflicht zur Renovierung besteht. Im Zweifel sollte die
Rechtslage mithilfe des Mietervereins geklirt werden. Das Gleiche gilt
fir Schidden in der Wohnung. Auch hier sollte der Mieter nicht voreilig
bestitigen, dass er dafiir aufkommt.
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Erklirt der Vermieter oder dessen Beauftragter (z. B. Verwalter) sich
nicht zu einer gemeinsamen Wohnungsbegehung und Aufstellung eines
Protokolls bereit, sollte der Mieter auf jeden Fall durch einen Fach-
mann (Malermeister, Architekt) die Wohnung begutachten lassen. Ist
dies nicht maoglich, sollte der Mieter die gerdumte Wohnung von Zeu-
gen, z. B. auch einem Beauftragten des ) MIETERVEREINS, besichtigen
lassen. AuBerdem empfiehlt es sich, Fotos anzufertigen, die den Zustand
der Wohnung festhalten. SchlieBlich geht es nicht selten um mehrere
tausend Euro, die den Aufwand rechtfertigen. Ist aufgrund bisheriger
negativer Erfahrungen mit dem Vermieter bzw. Verwalter mit Schwie-
rigkeiten zu rechnen, wird geraten, ein gerichtliches 2 SELBSTSTAN-
DIGES BEWEISVERFAHREN iiber den Zustand der Wohnung bei Been-
digung des Mietverhdltnisses einzuleiten. Dazu sollte die Beratung
des ortlichen 7> MIETERVEREINS in Anspruch genommen werden.
Vermieter bzw. Mieter haben jedoch keinen Anspruch auf Ersatz der
Kosten, die der Auftrag an einen Sachverstdndigen mit sich bringt,
wenn ein neutraler Zeuge ausreicht, weil die Besichtigung der Woh-
nung keine besondere Sachkunde voraussetzt (LG GieBen WuM 85,
265).

Wohnungsbaufoérderung

Welche rechtlichen »Spielregeln« fiir Mieter und Vermieter maBgeblich
sind, hingt u.a. davon ab, ob bzw. wie die Errichtung des jeweiligen
Wohnraums gefordert worden ist.

Offentlich geforderter Wohnungsbau

Seit den 50er Jahren hat der Staat den Wohnungsbau mit 75 OFFENT-
LICHEN MITTELN gefordert (sogenannter 1. Forderweg). Als Gegenleis-
tung fiir die Férdermittel mussten die Bauherren ecine Mietpreis- und
Belegungsbindung eingehen. Das bedeutet, die Miete darf die Kosten-
miete nicht iiberschreiten 1 SOZIALMIETEN, und die Wohnung darf nur
an Personen vermietet werden, die bestimmte Einkommensgrenzen
nicht iiberschreiten und daher zum Bezug einer Sozialwohnung berech-
tigt sind > WOHNBERECHTIGUNG.

Die Bindungen gelten wihrend des gesamten Forderzeitraums, bleiben
also so lange bestehen, bis die offentlichen Mittel planméBig zuriickge-
zahlt sind (ca. 30-40 Jahre; zur vorzeitigen Riickzahlung 7> OFFENTLI-
CHE MITTEL). Daran hat sich auch nicht dadurch etwas geédndert, dass
es diese Art der Forderung spitestens seit dem 1. Januar 2003 nicht
mehr gibt. Fiir die bisher so geférderten Wohnungen gilt das alte Recht
bis zum Ende des Forderzeitraums weiter.
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Achtung: In Baden-Wiirttemberg ist das Prinzip der Kostenmiete zum
31.12. 2008 auBer Kraft getreten; die zu diesem Zeitpunkt geschuldete
Kostenmiete gilt als vertraglich vereinbarte Miete. Will der Vermieter
diese erhéhen, muss er eine 0 MIETERHOHUNG IM RAHMEN DER
ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE vornehmen. Zusitzlich muss er
die Begrenzung einhalten, die sich aus der kommunalen Satzung ergibt.

Forderung mit Aufwendungsbeihilfen

Mitte der 60er Jahre wurde als Alternative zum 1. Forderweg die For-
derung des Wohnungsbaus durch Aufwendungsbeihilfen (Aufwen-
dungsdarlehen oder Aufwendungszuschiisse als nicht 6ffentliche
Mittel zur Senkung der laufenden Aufwendungen des Vermieters)
moglich. Dies wird hidufig auch als 2. Forderweg bezeichnet. Seit
1972 erfolgt die Forderung degressiv gestaffelt, nimmt also schritt-
weise ab. Dies bedeutet, dass parallel dazu die Miete angehoben wer-
den darf.

Ebenso wie im 1. Forderweg gibt es eine Mietpreisbindung; der Vermie-
ter darf auch hier nicht mehr als die Kostenmiete nehmen .» SOZIAL-
MIETEN. AuBerdem gilt eine Belegungsbindung. Die so geférderten
Wohnungen diirfen nur an Personen vermietet werden, die entweder
eine offentlich geforderte Wohnung frei machen oder deren Einkommen
die fiir den dffentlich geforderten Wohnungsbau geltenden Grenzen um
hiochstens 60 Prozent iibersteigt 2 WOHNBERECHTIGUNG.

Die Bindungen bestehen so lange, wie die laufenden Aufwendungen des
Vermieters durch die Fordermittel vermindert werden.

Mit Wohnungsfiirsorgemitteln geforderte Wohnungen

Bund, Liander und Gemeinden haben eine Fiirsorgepflicht gegeniiber den
Angehorigen des offentlichen Dienstes. Sie haben den Wohnungsbhau
daher auch mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert. Im Gegenzug ist der
Bauherr verpflichtet, von seinen Mietern hichstens die Kostenmiete 1
SOZIALMIETEN zu fordern und der [6rdernden Stelle ein Wohnungsbeset-
zungsrecht einzurdumen. Die Dauer des Besetzungsrechts wird vertrag-
lich vereinbart (z. B. auf 20 oder 30 Jahre); in dieser Zeit darf der Vermie-
ter die geforderte Wohnung nur an konkret benannte Mieter vergeben. Die
Bindung an die Kostenmiete dauert bis zum Ablauf des Besetzungsrechts,
auch wenn die Fordermittel vorzeitig zuriickgezahlt werden.

Vereinbarte Forderung

1989 wurde die 2> VEREINBARTE FORDERUNG als Alternative zum klas-
sischen offentlich geforderten Sozialwohnungsbau eingefiihrt, seit 1994
auch in der Form der einkommensorientierten Forderung > WOHNBE-
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RECHTIGUNG. Hierbei werden die Einzelheiten der Forderung vertraglich
festgelegt: sie kinnen auch von Bundesland zu Bundesland variieren.

Der wichtigste Unterschied zum offentlich geférderten Wohnungsbau: Die
Bindungen bestehen im Regelfall nicht langer als 15 Jahre, konnen sogar
durchaus kiirzer sein. AuBerdem gelten diese Wohnungen trotz der For-
derung als frei finanziert. Bei einer Mieterhohung muss der Vermieter
also nicht nur Beschrdnkungen aufgrund der Firdervereinbarung be-
achten (z. B. evtl. Miethichstbetrdge), sondern auch die Regelungen zur
£» MIETERHOHUNG IM RAHMEN DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHS-
MIETE einhalten, wenn nicht eine 27 STAFFELMIETE vereinbart ist.

Soziale Wohnraumforderung

Am 1. Januar 2002 ist das Wohnraumforderungsgesetz in Kraft getre-
ten; bis zum 31. Dezember 2002 durften die Bundeslander den Neubau
aber noch nach dem »alten« System einschlielich Kostenmiete fordern.
Seit dem 1. Januar 2003 erfolgt die Forderung des Wohnungsbaus nur
noch nach dem Wohnraumforderungsgesetz.

Gesetzliche Grundlage ist zundchst das Wohnraumforderungsgesetz
(WoFG) des Bundes. Im Rahmen der Foderalismusreform ist die Zu-
stindigkeit der Wohnraumforderung ab September 2006 jedoch auf die
Bundesldnder iibergegangen. Diese haben das Recht, eigene Forder-
vorschriften zu erlassen. Solange dies in einem Bundesland nicht gesche-
hen ist, gelten dort die Vorschriften des WoFG als Bundesrecht weiter
und werden auf die Wohnraumforderung dieses Landes angewandt.

Die Forderung erfolgt auf Antrag des Bauherren durch eine 2> FOR-
DERZUSAGE, entweder in Form eines Verwaltungsaktes oder durch
einen offentlich-rechtlichen Vertrag. Diese Forderzusage enthdlt u. a.
Bestimmungen iiber die Hohe der Forderung, iiber die Dauer der
Gewiihrung, iiber die Einhaltung von Einkommensgrenzen und Woh-
nungsgroBen 20 WOHNBERECHTIGUNG sowie iiber die Folgen eines
Eigentiimerwechsels. AuBerdem ergeben sich aus der Forderzusage
Art, Hohe und Dauer der Mietbindungen sowie Art und Dauer der Bele-
gungsbindungen, einschlieBlich der Folgen einer vorzeitigen Riickzah-
lung der Fordermittel.

Fiir die so geforderten Wohnungen gilt nicht die Kostenmiete; mafBgeb-
lich ist die nach der Forderzusage hiochstzuldssige Miete. Mieterhéhun-
gen richten sich nach den allgemeinen Vorschriften ) MIETERHOHUNG
IM RAHMEN DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE, ©» STAFFEL-
MIETE; Z» INDEXMIETE. Die Bindungen aufgrund der Forderzusage
miissen zusitzlich beachtet werden.
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Freifinanzierte Wohnungen

Die meisten Wohnungen gelten als freifinanziert und unterliegen keinen
besonderen Bindungen. Sie wurden entweder von vornherein ohne
offentliche Mittel errichtet, oder aber die offentlichen Darlehen sind
mittlerweile planméBig zuriickgezahlt worden, sodass die fritheren Bin-
dungen erloschen sind. Fiir diese Wohnungen gelten die allgemeinen
mietrechtlichen Bestimmungen =) MIETERHOHUNG IM RAHMEN DER
ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE, 79 STAFFELMIETE; L) INDEX-
MIETE.

Wohnungseigentum

Insbesondere bei 22 UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOH-
NUNGEN stehen Mieter manchmal vor der Frage, ob sie selbst Woh-
nungseigentiimer werden sollen.

Welche Rechte hat der Wohnungseigentiimer?
MaBgeblich sind die Teilungserkldrung der Eigentiimergemeinschaft
und das Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Teilungserklirung

Wird ein Haus in Eigentumswohnungen umgewandelt, legt der Eigen-
timer fest, welcher Miteigentumsanteil zu welcher Wohnung gehort.
Dieses Schriftstiick nennt man die »Teilungserklarung«.

Aus der Teilungserklirung ergibt sich aber nicht nur, wie groB die ein-
zelnen Miteigentumsanteile sind. Wer das Haus aufteilt, darf dort auch
festschreiben, welche Rechte und Pflichten die kiinftigen Eigentiimer
haben. Beispiele: Als Wohnraum deklarierte Rdaume diirfen nicht
gewerblich, etwa als Laden oder Biiro, genutzt werden. Die Vermietung
einer Eigentumswohnung an téaglich oder wichentlich wechselnde Fe-
riengédste ist aber eine zuldssige Wohnungsnutzung (BGH WuM 2010,
185). Wer eine Wohnung kauft, ist an all dies gebunden. Deshalb sollte
jeder, der eine Wohnung kauft, die Teilungserkldrung sorgfiltig lesen.

Was gehort wem?
Der Kaufer einer Eigentumswohnung erhilt einen Miteigentumsanteil
in Verbindung mit dem Sondereigentum an einer Wohnung.

Der Miteigentumsanteil gibt an, zu welchem Teil der einzelne Woh-
nungseigentiimer an Gebaude und Grundstiick beteiligt ist.

Das Sondereigentum wird in der Teilungserklirung festgelegt. Es
gehort mindestens eine abgeschlossene Wohnung dazu, aber auch Kel-
ler oder Garage konnen Sondereigentum sein.
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Bestimmte Teile des Hauses gehiren zwingend zum Gemeinschafts-
eigentum. Steht in der Teilungserklirung etwas anderes, ist das unwirk-
sam. Hierzu gehoren:

- Das Grundstiick.

— Die Teile des Hauses, die fiir dessen Bestand und Sicherheit erforder-
lich sind (z. B. Dach, tragende Wiinde).

- Alle Anlagen und FEinrichtungen, die dem gemeinschaftlichen
Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen (z. B. Aufzug, Treppenhaus,
Garageneinfahrt).

-~ Die Fassade des Hauses.

- Der Balkon (auBer Luftraum, Innenanstrich und Bodenbelag) - BGH
WuM 2010, 175.

Im Ubrigen gehdren alle Teile des Hauses zum Gemeinschaftseigentum,
soweit sie nicht in der Teilungserklarung zum Sondereigentum gemacht
worden sind.

Daneben gibt es noch Sondernutzungsrechte.

Wer z.B. nach der Teilungserkldrung einen bestimmten Stellplatz im
Hof allein benutzen darf, hat ein solches Sondernutzungsrecht. Es ist
genauso gut wie Sondereigentum.

Die Verwaltung

Das Gemeinschaftseigentum wird von allen Wohnungseigentiimern
zusammen verwaltet. Die entsprechenden Beschliisse werden auf der
Eigentiimerversammlung getroffen.

Aufgaben der Eigentiimerversammlung
Sie soll

- den ordnungsgemiBen Gebrauch von Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum regeln (z. B. durch eine Hausordnung),

— iiber Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten beschlieBen,
- Gebdudeversicherungen abschlieBen,

- Instandhaltungsriicklagen sammeln,

- einen Wirtschaftsplan aufstellen,

— Sonderumlagen beschlieBen,

— bauliche Anderungen beschlieBen.
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Die Eigentiimerversammlung kann iiber den Gebrauch des Sondereigen-
tums und des Gemeinschaftseigentums und iiber die ordnungsgeméBe
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums mit Mehrheit beschlieBen.

Beispiele: Eine zeitliche Begrenzung des Musizierens (OLG Frankfurt
NJW 85, 2138), ein Verbot des sichtbaren Wischetrocknens auf dem
Balkon (OLG Oldenburg ZMR 78, 245), das Verbot von Ablufttrocknern
(OLG Diisseldorf OLGZ 85, 437), angemessene allgemeine Ruhezeiten
(LG Braunschweig NJW-RR 87, 845), die durchschnittliche Heizungs-
temperatur (BayObLG DWE 84, 122).

Wichtig: Mehrheitsbeschliisse konnen auf jeder folgenden Versamm-
lung wieder durch einen Beschluss abgeindert werden.

Durch Mehrheitsbeschluss kinnen folgende weitere Bereiche geregelt
werden:

- Durchfiihrung einzelner Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten,
- Zahlungen fiir eine Instandhaltungsriickstellung,

- Bestellung und Abberufung des Verwalters,

- Aufstellung bzw. Genehmigung des Wirtschaftsplans,

- Genehmigung der Jahresabrechnung des Verwalters,

- Regelung der Treppenreinigung (BayObLG WuM 94, 403).

Im Ubrigen sind die Regelungen in der Teilungserklirung fiir Abstim-
mungen und Mehrheiten verbindlich.

Neu: Nicht mehr einstimmig, sondern auch mit Mehrheit beschlossen
werden diirfen: Instandhaltung, Instandsetzung und modernisierende
Instandsetzung und bauliche Verdnderungen, soweit die betroffenen
Eigentiimer zustimmen. Eine Modernisierung und Anpassung an den
Stand der Technik darf mit sog. doppelt qualifizierter Mehrheit beschlos-
sen werden, dies sind % aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer,
wenn diese mehr als die Hélfte der Miteigentumsanteile halten.

Achtung: Auch »falsche« Beschliisse werden nach einem Monat unan-
fechtbar und damit wirksam, wenn nicht ein betroffener Eigentiimer
oder der Verwalter bei Gericht die Authebung beantragt (BGH WuM 95,
447). Anfechtungsgriinde konnen z. B. sein: Der Beschluss greift zu weit
in Rechte einzelner Eigentiimer ein, die Versammlung wurde nicht ord-
nungsgemdl einberufen, war nicht beschlussfihig oder das Thema, zu
dem der Beschluss gefasst worden ist, war nicht oder nicht ausreichend
deutlich in der Einladung bezeichnet. Ausnahme: Nichtig sind Beschliis-
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se auch ohne Anfechtung dann, wenn die Wohnungseigentiimerver-
sammlung hierfiir iiberhaupt nicht zustindig ist. Beispielsweise kann
ein Sondernutzungsrecht nur durch eine Vereinbarung aller Woh-
nungseigentiimer begriindet werden und nicht durch einen Beschluss
der Eigentiimerversammlung (BGH WuM 2000, 620).

Tipp: Die einmonatige Anfechtungsfrist gilt iibrigens auch fiir diejeni-
gen Eigentiimer, die bei der Versammlung nicht anwesend waren. Sie
lauft unabhingig davon, ob das jeweilige Protokoll bereits versendet
worden ist. Sie sollten sich also in jedem Fall rechtzeitig z. B. beim Ver-
walter erkundigen, was beschlossen worden ist.

Der Verwalter
Jede Eigentiimergemeinschaft muss einen Verwalter haben. Dieser muss

- die Beschluss-Sammlung fiihren; sie muss alle Beschliisse und gericht-
lichen Entscheidungen (zumindest seit dem 1. Juli 2007) enthalten;

- die Beschliisse der Eigentiimerversammlung ausfiihren,
— fiir die Einhaltung der Hausordnung sorgen,

- rechtzeitig die notwendigen Reparaturen am Gemeinschaftseigentum
veranlassen,

- die gemeinschaftlichen Gelder verwalten,
- jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufstellen,

- die erforderlichen Vorschiisse von den einzelnen Wohnungseigentii-
mern anfordern,

- nach Ablauf des Jahres iiber Einnahmen und Ausgaben abrechnen.

Der Verwalter ist nicht erméchtigt, wichtige oder grundsitzliche Ent-
scheidungen ohne die Eigentiimerversammlung zu treffen. Er kann auch
nicht durch einen einfachen Mehrheitsbeschluss der Eigentiimer erméch-
tigt werden, umfangreiche Instandhaltungs- oder Instandsetzungsarbei-
ten in Hohe von etlichen tausend Euro eigenstindig ohne Beschluss der
Eigentiimer zu veranlassen (OLG Diisseldorf WuM 97, 639).

Die Wohnungseigentiimer konnen auch einen Verwaltungsbeirat wih-
len. Das sind wenigstens 3 Wohnungseigentiimer, die den Verwalter bei
der Durchfiihrung seiner Arbeit unterstiitzen. Insbesondere sollen sie
den Wirtschaftsplan und die Abrechnung priifen.

Weitere Einzelheiten finden Sie in der Broschiire »Wohnen in der
Eigentumswohnung«; Bestellung: siehe letzte Seite.
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Wohnungsgesetze

Manche Bundeslidnder haben zur Vermeidung allgemeiner Gesundheits-
gefahren bei mangelhaften Wohnungen sogenannte Wohnungsgesetze
erlassen. Damit haben die ortlich zustindigen Ordnungsbehorden die
Maglichkeit, Vermieter bzw. Eigentiimer zur Instandhaltung ihrer Héuser
zu verpflichten. Sie konnen eingreifen, wenn das Gebdude oder die Woh-
nungen nicht wenigstens den Mindestanforderungen an ertrigliche
Wohnverhiltnisse geniigen, wenn erhebliche Sicherheitsméngel bestehen
oder wenn kein ausreichender Schutz gegen Witterungseinfliisse oder
Feuchtigkeit besteht. In Extremféllen kann eine Gemeinde ein Wohnge-
biaude fiir unbewohnbar erkliren. In diesem Fall muss auch der Mieter
dem Folge leisten und ausziehen. Der Vermieter muss fiir eine anderwei-
tige zumutbare Unterkunft sorgen, wenn er fir die Unbewohnbarkeit ver-
antwortlich ist. Bei hoherer Gewalt, etwa durch Erdbeben oder Feuer, ist
die Gemeinde fiir eine Notunterbringung zustindig. Bei verbotenem Leer-
stehenlassen entgegen der Zweckentfremdungsverordnung kann die
Gemeinde anordnen, dass der Vermieter bzw. Eigentiimer die Wohnraume
wieder Wohnzwecken zufiihrt, also vermietet oder Bewohnern zur Verfii-
gung stellt.

Wohnungsmingel 2> MANGEL DER WOHNUNG

Wohnungstausch

Ein Wohnungstausch liegt vor, wenn 2 Mieter sich dariiber einig sind,
dass jeder dem anderen seine Wohnung zur Verfiigung stellen will. Diese
Interessenlage findet sich hiufig dann, wenn fiir den einen Mieter die
Wohnung zu klein und fiir den anderen seine Wohnung zu gro8 ist. Nach
geltendem Recht ist ein solcher Wohnungstausch aber nicht ohne Prob-
leme. Dem Vermieter kann ndmlich nicht einfach ein anderer Vertrags-
partner aufgezwungen werden. Ist der Vermieter daher mit dem Woh-
nungstausch nicht einverstanden, scheitert die Angelegenheit.

Um einen Wohnungstausch gegen den Willen des Vermieters zu ermog-
lichen, miisste daher das Mietrecht geiindert werden.

Von Wohnungstausch spricht man auch, wenn man lediglich zur
Urlaubszeit einem anderen seine Wohnung zur Verfiigung stellen will.
Wer nach dem Motto »Wer die Ubernachtungskosten spart, kann preis-
werter Urlaub machen« seine eigene Wohnung zur Verfiigung stellt und
gleichzeitig seine Urlaubszeit in der Wohnung des Tauschpartners ver-
bringt, geht ein hohes Risiko ein. Auch wenn dieses Angebot verlockend
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erscheint, ist mit einer Mietwohnung der Tausch nicht einfach durchzu-
fiihren wie mit einem eigenen Haus oder einer Eigentumswohnung. Vor-
aussetzung ist ndmlich auch hier, dass der Vermieter dem »zeitlich
befristeten« Wohnungstausch zustimmt, da die Wohnung sonst ver-
tragswidrig genutzt wird.

Wohnungsiibergabe-Protokoll 2> WOHNUNGSABNAHME

Wohnungsvermittlung 2> MITWOHNZENTRALE, Z) WOHNUNGSVERMITT-
LUNGSVEREIN

Der Makler (Wohnungsvermittler) kann nur dann eine Vermittlungsge-
biihr verlangen, wenn

a) er eine Wohnung nachgewiesen hat, wenn er also dem Mieter eine
Adresse besorgt hat, oder

b) er eine Wohnung vermittelt hat, wenn er also z. B. dem Mieter die

Wohnrdume gezeigt oder wenn er mit dem Vermieter verhandelt hat
(OLG Koblenz WuM 92, 319).

Weitere Voraussetzung ist aber in jedem Fall, dass zwischen Mieter und
Makler Einigkeit dariiber bestand, dass der Mieter bei Erfolg eine Pro-
vision zahlt. Denn es ist nicht selbstverstindlich, dass ein Wohnungs-
suchender, der einen Makler in Anspruch nimmt, dafiir zahlen muss (LG
Hamburg WuM 93, 58; WuM 89, 518). Benennt der Makler ohne vorhe-
rige Provisionsvereinbarung Adressen, handelt er auf eigenes Risiko
(BGH NJW 86, 177; OLG Frankfurt WuM 89, 143). Der Makler kann sich
auch nicht auf ein Zeitungsinserat mit dem Text »Miete + NK + Cour-
tage« berufen. Fiir den Mietinteressenten ist nicht ersichtlich, ob der
Makler die Courtage von ihm fordert oder ob der Mietinteressent die
Provision an den Vermieter zahlen soll (LG Dortmund NZM 2003, 163).
Eine Zahlungsverpflichtung besteht auch nicht, wenn der Mieter einer
Provisionsforderung vor dem Abschluss des Maklervertrages ausdriick-
lich widerspricht, der Makler aber dennoch weiter titig wird (BGH
NJW-RR 86, 1496). Wenn der Kunde aber Leistungen des Maklers in
Anspruch nimmt, ohne der Provisionsforderung ausdriicklich zu wider-
sprechen, kann durch dieses Verhalten ein Maklervertrag abgeschlos-
sen werden (OLG Koblenz WuM 89, 80).

In allen Féllen muss durch die Tatigkeit des Maklers auch tatsichlich
ein Mietvertrag zustande kommen. Ist der Mietvertrag zu anderen Kon-
ditionen als urspriinglich vom Makler angeboten zustande gekommen,
bleibt der Anspruch auf die Vermittlungsprovision bestehen (AG Ham-
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burg WuM 93, 742). Grundsitzlich kann der Mieter die Vermittlungs-
provision auch nicht zuriickverlangen, wenn er den Mietvertrag nach
kurzer Zeit kiindigt oder im Einvernehmen mit dem Vermieter wieder
aufhebt. Der Provisionsanspruch des Maklers hingt nur vom Zustande-
kommen des Hauptvertrages ab, nicht von dessen Ausfiihrung. Eine
Provisionspflicht ist daher ausgeschlossen, wenn der Hauptvertrag
wegen Formnichtigkeit, Gesetzwidrigkeit, Sittenwidrigkeit, anfinglicher
objektiver Unmdoglichkeit, Anfechtung wegen Irrtums oder arglistiger
Téduschung von Anfang an unwirksam ist. Dagegen lassen Umstiinde, die
die Leistungspflicht aus dem Vertrag beseitigen (wie nachtrigliche
Unmoglichkeit, Kiindigung, Riicktritt oder einvernehmliche Vertrags-
aufhebung), den Provisionsanspruch unberiihrt (BGH NZM 2005, 711).
Nach AG Trier (WuM 99, 48) und AG Koln (WuM 85, 297) ist die Riickfor-
derung der Provision auch dann moglich, wenn der Mieter fristlos
gekiindigt hat, aber auch eine Anfechtung wegen arglistiger Tduschung
moglich gewesen wiire. Kann der Mieter den Makler nicht auf Riicker-
stattung in Anspruch nehmen, haftet unter Umstinden der Vermieter
auf Ersatz der Vermittlungsgebiihr > FRISTLOSE KUNDIGUNG (durch
den Mieter). Der Vermieter muss die Provision zum Beispiel erstatten,
wenn er den Mieter bewusst nicht darauf hingewiesen hat, dass die
vermieteten Rdume aus bauordnungsrechtlichen Griinden zu Wohn-
zwecken ungeeignet sind (LG Mannheim NZM 99, 406).

Der Makler hat die Wohnung nicht »nachgewiesen«, wenn die Adresse
dem Mieter schon vorher bekannt war. Eine Klausel im Maklervertrag,
mit der der Mieter bestétigt, er habe erstmalig Kenntnis von der Adresse
durch den Makler erhalten, ist unwirksam (LG Liineburg VuR 88, 52).
Eine Klausel im Mietvertrag »Die Wohnung wurde von der Firma Sch.
vermittelt, die Provision ist direkt mit ihr abzurechnen« reicht nicht,
wenn diese Maklerfirma nicht tatsdchlich titig war (LG Aachen WuM 92,
259; LG Kiln WuM 87, 90).

Hat der Mieter von mehreren Maklern die Adresse bekommen, muss
grundsitzlich jeder Makler nachweisen, dass gerade ihm die Provision
zusteht, weil sein Angebot zum Vertragsabschluss gefiihrt hat (BGH
WuM 79, 126).

Diese Regeln gelten bei der Wohnungsvermittlung immer, ganz gleich,
was der Mieter im Maklerbiiro unterschreiben musste. Sie sind zwin-
gendes Recht (LG Hamburg WuM 79, 168). Ubrigens gilt nichts anderes,
wenn die Hausverwaltung sich im Mietvertrag oder in einer Zusatzer-
klarung eine Pauschale fiir den Vertragsabschluss versprechen lisst,
diese muss der Mieter nicht zahlen (AG Norderstedt WuM 89, 5).
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Zwingendes Recht ist auch:

B Der Makler bekommt keine Provision, wenn durch den Mietvertrag,
den er vermittelt hat, das Mietverhiltnis iiber dieselbe Wohnung ledig-
lich fortgesetzt, verlingert (AG Diisseldorf WuM 98, 731) oder erneuert
wird (§ 2 Abs.2 Nr. 1 WoVermittG).

M Der Makler oder sonst ein Wohnungsvermittler bekommt keine Pro-
vision, wenn er selbst Eigentiimer, Verwalter, Mieter oder Vermieter der
Wohnung ist (§ 2 Abs.2 Nr. 2 WoVermittG). Auch wenn der Mieter fiir
den Abschluss eines Mietvertrages eine Geldpramie ausgelobt hat, kann
diesen Betrag nicht der Vermieter [iir den Vertragsabschluss fordern
(AG Freiburg WuM 90, 309). Diese Personen diirfen sich auch keine
Vertrags- oder Verwaltungsgebiihr fiir die Ausstellung des Mietvertra-
ges zahlen lassen (AG Neumiinster WuM 2000, 630).

Der Schutz des Wohnungssuchenden gilt auch bei wirtschaftlicher Ver-
flechtung des Maklers bzw. Vermittlers mit dem o. g. Personenkreis,
damit Umgehungsgeschilte vermieden werden. Eine Provision gibt es
daher nicht, wenn der Geschéftsfiihrer der Maklergesellschaft gleich-
zeitig Eigentiimer der Wohnung (BGH WuM 2003, 705), Geschéftsfiihrer
des Vermieters (I.G Konstanz WuM 2006, 645) oder Mitvermieter ist (AG
Regensburg WuM 87, 128). Auch wenn der bisherige Mieter als Mitar-
beiter fiir die Maklerfirma tatig wird, besteht kein Provisionsanspruch
(BGH WuM 2006, 213). AuBerdem kann die Maklercourtage zuriickge-
fordert werden, wenn der Vermittler wirtschaftlich an der Gesellschaft
beteiligt ist, die Eigentiimerin der vermittelten Wohnung ist (AG Hanno-
ver WuM 94, 550), wenn der Makler gleichzeitig Geschiiftsfiihrer (LG
Hannover WuM 83, 274) oder Mehrheitsgesellschafter (LG Miinchen 1
WuM 96, 548) der GmbH ist, die das Haus verwaltet, oder wenn er in
maBgeblicher Stellung auch fiir die Verwalterfirma tétig ist (LG Miin-
chen NZM 2001, 489) oder sonst die Gefahr einer Interessenkollision
besteht (LG Hlamburg WuM 86, 256; LG Freiburg WuM 84, 87). Dem
Makler hilft es auch nicht, wenn er den Wohnungssuchenden darauf
hingewiesen hal, dass seine Firma mit der Vermietungsgesellschaft
wirtschaftlich verbunden ist. Die Vermittlungsprovision muss er trotz-
dem zuriickzahlen (LG Bautzen WuM 99, 473). Eine wirtschaftliche Ver-
flechtung ist auBerdem anzunehmen, wenn dem einen Ehepartner die
Maklerfirma und dem anderen die Verwalterfirma gehort und beide in
denselben Geschiftsraumen arbeiten (LG Aachen WuM 92, 259; AG Kéln
ZMR 93, 22; LG Osnabriick WuM 87, 324), oder wenn die vermittelten
Wohnungen iiberwiegend aus dem Wohnungsbestand des Ehepartners
stammen (LG Hanau NJW-RR 93, 203:; .G Freiburg WuM 88, 174; AG
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Recklinghausen WuM 97, 278). Allerdings reicht es zur Annahme einer
wirtschaftlichen Verflechtung nicht aus, wenn die beiden Inhaber der
Firmen nur miteinander verheiratet sind (BVerfG WuM 87, 305).

Hat der Wohnungsvermittler gegeniiber dem Vermieter eine Mietgaran-
tie ibernommen, ist das unschédlich. Die Provision muss gezahlt wer-
den (BGH WuM 2006, 212).

Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er Verwalter der Wohnung
ist. Dafiir geniigt jede Tétigkeit, die erkennen lisst, dass er die Interes-
sen des Vermieters wahrnimmt. Nicht erforderlich ist, dass er mit dem
Vermieter einen Verwaltervertrag geschlossen hat oder vom Vermieter
eine Vergiitung erhilt. Entscheidend ist vielmehr, wie sich das Verhiilt-
nis des Maklers zum Mieter aus dessen Sicht darstellt (.G Wiesbaden
WuM 86, 349). Auch wenn der Verwalter noch nicht bestellt wurde, dies
aber bereits beabsichtigt war, fehlt dem Wohnungsvermittler die not-
wendige Neutralitiit (LG Miinchen [ WuM 2005, 470). Dem Makler steht
auch kein Provisionsanspruch zu, wenn einer seiner Angestellten die
Verwaltung der Wohnung iibernommen hat (BGH WuM 2003,704). Zu
den typischen Verwaltertiitigkeiten gehort es, wenn der Vermittler den
Mieter auswihlt (LG Berlin NJW 75, 545), Kiindigungen bearbeitet, mit
der Aufhebung und dem Abschluss von Mietvertrigen befasst ist oder
die Wohnungen abnimmt (LG Diisseldorf DWW 99, 155). Als Verwal-
tungstétigkeit einzustufen ist es auBerdem, wenn der Vermittler riick-
staindige Miete anmahnt (LG Niirnberg WuM 93, 137; LG Miinster WuM
91, 352), Miéingelriigen bearbeitet (BGH WuM 2003, 704) oder andere
Reklamationen iiber die Mietsache entgegennimmt (LG Frankenthal
WuM 89, 195; AG Bad Neuenahr-Ahrweiler WuM 99, 472), Handwerker
beauftragt (LG Aurich NJW 75, 544), auf die Einhaltung des Reini-
gungsplans achtet (LG Bonn WuM 86, 349), die Nebenkostenabrech-
nung erstellt (LG Kiel WuM 85, 91) oder generell als Hausmeister ange-
stellt ist (LG Paderborn NZM 99, 731; AG Siegburg WuM 96, 149). Ein
Makler, der ein Treffen mit dem Architekten vermittelt, damit der Mie-
ter Ausbauwiinsche duBern kann, nimmt ebenfalls Verwalteraufgaben
wahr (AG Gotha NZM 2003, 166). Ubernimmt der Makler erst spiter die
Hausverwaltung, kann er fiir den vorher abgeschlossenen Mietvertrag
Provision verlangen. Das gilt nicht, wenn er zum Zeitpunkt des Mietver-
tragsabschlusses bereits als Verwalter vorgesehen war (LG Essen WuM
2000, 381; LG Diisseldorf DWW 99, 155; LG Miinchen [ WuM 86, 122).
Verwalter ist nicht ohne Weiteres, wer den Mieter das Mietvertragsfor-
mular unterschreiben ldsst und die Mietkaution sowie die erste Monats-
miete entgegennimmt (LG Berlin GE 97, 1343). Auch andere Titigkei-
ten, die im Zusammenhang mit dem Abschluss des Mietvertrags stehen,
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sind nicht als Verwalteraufgaben anzusehen. Dazu gehoren Abspra-
chen iiber durchzufiihrende Reparaturen und die Wohnungs- bzw.

Schliisseliibergabe (LG Paderborn NJW-RR 2000, 1611; AG Hamburg
NZM 2003, 165).

Bei der Vermittlung einer Eigentumswohnung waren sich die Gerichte
nicht einig, ob dem Verwalter der Wohnungseigentumsanlage fiir die
Vermittlung einer Wohnung aus der Anlage eine Provision zusteht. Der
Bundesgerichtshof hat entschieden, dass der Verwalter die Vermitt-
lungsgebiihr verlangen kann (BGH WuM 2003, 338). Wer lediglich die
gesamte Wohnanlage betreut, hat daraufl einen Anspruch. Nur wer
(zusitzlich) Verwalter der vermittelten Eigentumswohnung ist, kann
keine Provision fordern.

B Der Makler bekommt keine Provision, wenn er eine Sozialwohnung
vermittelt oder nachgewiesen hat (§ 2 Abs. 3 WoVermittG); ebenso bei
einer Wohnung, die mit Aufwendungszuschiissen gefordert wurde (AG
Meppen WuM 91, 602). Die Vermittlungsgebiihr steht dem Makler selbst
dann nicht zu, wenn die Gemeinde von einem ihr zustehenden Bele-
gungsrecht keinen Gebrauch macht (AG Miihlhausen WuM 98, 170).

Andere Vereinbarungen sind unwirksam. Hat der Mieter die Provision

schon gezahlt, kann er sie zuriickfordern (§ 5 WoVermittG, § 812 BGB).
~» VERJAHRUNG

B Der Makler bekommt nur dann eine Provision, wenn mit seiner Hilfe
ein Mietvertrag zustande gekommen ist. Er erhilt also nur ein Erfolgs-
honorar. Insbesondere darf er keine Vorschiisse fordern. Auch keine ver-
steckten Vorschiisse, also keine Einschreibegebiihren, Schreibgebiihren
oder Auslagenerstattungen o.A. (BGH WuM 2010, 367). Siehe dazu auch
die Ausfithrungen unter 22 WOHNUNGSVERMITTLUNGSVEREIN.

B Die Makler diirfen nur Wohnungen anbieten, wenn sie dazu vom Ver-
mieter oder einem anderen Berechtigten einen Auftrag haben (§6
Abs. 1 WoVermittG). Hilt sich der Makler nicht daran, kann er mit einem
BuBgeld belegt werden. Der Maklervertrag bleibt jedoch wirksam. Der
Makler kann also trotzdem die vereinbarte Provision verlangen (BGH
WuM 2002, 558).

Die Makler miissen immer deutlich darauf hinweisen, dass sie die Woh-
nung bloB vermitteln und nicht etwa selbst Vermieter sind. Besonders in
Zeitungsanzeigen, auf Aushidngetafeln usw. miissen sie immer ihren
Namen und ihre Bezeichnung als Wohnungsvermittler angeben, damit
ein Mieter keine unangenehmen Uberraschungen erlebt (§ 6 Abs. 2
WoVermittG; OLG Kéln WuM 93, 366; OLG Schleswig WuM 93, 681).
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Die Makler miissen immer die Provision in einem Bruchteil oder einem
Vielfachen der Monatsmiete ausdriicken.

Beispiel: Provision 2 Monatsmieten oder Vermittlungsgebiihr 1'/2 Mo-
natsmieten (§ 3 Abs. 1 WoVermittG).

Wenn Makler Wohnungen anbieten, miissen sie immer die Miete und die
Nebenkosten angeben (§ 6 Abs. 2 WoVermittG). Die Angabe der »Kalt-
miete« ist nicht eindeutig genug (OLG Bremen WuM 93, 58; O1.G Schles-
wig WuM 93, 59; a. A. OLG Braunschweig WuM 93, 59).

VerstoBt der Makler hiergegen, bleibt zwar der Maklervertrag wirksam
(OLG Karlsruhe NJW 76, 1408; a.A. .G Hannover NJW-RR 91, 1295).
Der Makler verstiBt aber gegen das Gesetz und kann eine GeldbuBe bis
zu 2500 Euro bekommen (§ 8 WoVermittG). Zustéindig ist das Ordnungs-
amt der Stadt oder die Kreisverwaltung/Landratsamt. AuBerdem ver-
stoBt er gegen das Gesetz gegen unlauteren Wettbewerb (BGH WuM 87,
325).

Der Makler darf nicht jeden Preis verlangen!

Achtung: Die Maklerprovision ist auf hichstens zwei Monatsmieten
(zuziiglich Umsatzsteuer) begrenzt; Nebenkosten, iiber die gesondert
abzurechnen ist, bleiben dabei unberiicksichtigt.

Wenn der Makler mehr verlangt, kann er eine GeldbuBe bis zu 25000
Euro bekommen (§ 8 WoVermittG). Auch hierfiir ist wieder das Ord-
nungsamt zustindig (Stadtverwaltung, Kreisverwaltung, Landratsamt).

Vermittelt der Makler eine iiberteuerte Wohnung = MIETPREISUBERHO-
HUNG, berechnet sich die Hohe der Maklerprovision nicht nach der vom
Vermieter geforderten, sondern nach der maximal zuléssigen Miete (LG
Frankfurt WuM 96, 548; AG Braunschweig WuM 96, 275; AG Hamburg
WuM 93, 742). Den zu viel gezahlten Teil der Provision kann der Mieter
vom Makler zuriickverlangen. Beispiel: Vereinbarte Miete ohne Neben-
kostenvorauszahlung = 600 Euro; gezahlte Provision = 1200 Euro + Mehr-
wertsteuer; hochstzulissige Miete (ortsiibliche Miete + 20%) = 500 Euro;
maximal zuldssige Provision somit = 1000 Euro + Mehrwertsteuer: Riick-
forderung des Mieters also = 200 Euro zuziiglich Mehrwertsteuer.

Das Wohnungsvermittlungsgesetz regelt auch, inwieweit weitere Ver-
einbarungen bei der Aufgabe einer Wohnung zulissig sind. Der Gesetz-
geber will verhindern, dass mit der Riumung der Wohnung ein Geschiift
gemacht wird und der Wohnungssuchende Geld nur fiir das Riumen
einer Wohnung bezahlen muss. Zu unterscheiden sind die Abstandszah-
lung und die Ablosevereinbarung.
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Abstandszahlung

Hierunter ist ein Entgelt zu verstehen, das der Nachmieter an den Vor-
mieter, den Vermieter oder jemand anderen zahlen muss, damit der
Vormieter die Wohnung frei macht. Die Zahlung ist also nur dafiir
gedacht, dass der Vormieter auszieht, ohne dass der Wohnungssuchende
eine Gegenleistung erhilt. Derartige Vereinbarungen sind nach dem
Wohnungsvermittlungsgesetz unwirksam (§ 4 a WoVermittG). Der Nach-
micter kann das gezahlte Geld zuriickfordern.

Zuldssig ist es aber, wenn sich der Vormieter seine nachgewiesenen
Umzugskosten vergiiten ldsst. Zu den Umzugskosten gehoren nicht nur
die Kosten fiir den Mobelspediteur, sondern auch andere aufgrund des
Umzugs anfallende Aufwendungen, etwa fiir die Renovierung der alten
und der neuen Wohnung.

Ablosevereinbarung

Davon zu unterscheiden ist eine Ablésevereinbarung. Das ist ein Ver-
trag, durch den sich der Nachmieter verpflichtet, Mobel oder andere
Einrichtungsgegenstinde des Vormieters zu erwerben. Eine solche Ver-
einbarung ist grundsétzlich zuldssig. Sie ist nur wirksam, wenn der
Mietvertrag auch zustande kommt. Es besteht jedoch die Gefahr, dass
der Vormieter die Mdbel zu stark iiberhéhten Preisen verkauft und
dadurch das Verbot umgeht, eine Abstandszahlung zu kassieren. Des-
halb ist die Vereinbarung unwirksam, soweit das Entgelt in einem auf-
fialligen Missverhéltnis zum Wert der iiberlassenen Gegenstinde steht.
Von einem auffilligen Missverhiltnis ist auszugehen, wenn der Kauf-
preis mehr als 50 Prozent iiber dem tatsiichlichen Wert liegt. Bis zu
dieser Hohe bleibt der Vertrag wirksam (BGH WuM 97, 380; KG Berlin
GE 2004, 814; .G Traunstein NJW-RR 96, 1295).

Beispiel: Der Nachmieter zahlt fiir mehrere Mobelstiicke eine Ablise
von 4000 Euro. Der Zeitwert betragt nur 2000 Euro. Die Vereinbarung
ist wirksam bis zu einem Betrag von 3000 Euro (2000 Euro + 50%). Die
restlichen 1000 Euro kann der Nachmieter zuriickfordern. Liegt der
vereinbarte Preis hingegen nicht {iber der 50%-Grenze, ist das gesamte
Geschift wirksam. Der Mieter kann nichts zuriickverlangen (OLG Kéln
WuM 2000, 555). Der Zeitwert der iiberlassenen Einrichtungsgegen-
stande ist anhand des Kaufpreises, des Alters und des Erhaltungszu-
standes zu ermitteln (LG Wiesbaden WuM 97, 53). MaBgebend ist der
Wert im eingebauten Zustand, nicht der Wert, der durch einen Verkauf
nach dem Ausbau zu erzielen wiire (OLG Diisseldorf ZMR 98, 618).

Dieselben Grundsétze gelten, wenn sich der Vormieter andere Aufwen-
dungen ersetzen lisst (U2 MIETERMODERNISIERUNG) oder Renovie-
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rungsarbeiten (BGH WuM 97, 380; AG Dortmund WuM 97, 54; a. A. AG
Tempelhof-Kreuzberg WuM 96, 428). Diese Auffassung ist im Hinblick
auf geleistete Schonheitsreparaturen bedenklich. Denn der Vormieter
hat diese Arbeiten in der Regel aufgrund seiner mietvertraglichen Ver-
pflichtung gegeniiber dem Vermieter erbracht. Dann darf er diese Kos-
ten auch nicht von dem Nachmieter einfordern.

Verjahrung
Der Anspruch auf Riickzahlung zu Unrecht gezahlter Maklerprovision
oder Abstandszahlung verjdhrt in drei Jahren.

Wichtig: Die Verjahrungsfrist beginnt erst zu laufen, wenn der Mieter von
den Umstinden Kenntnis erlangt, die den Anspruch begriinden. AuBer-
dem beginnt die Verjdhrungsfrist immer erst mit dem Schluss des Jahres
zu laufen, in dem der Anspruch entstanden ist ) VERJAHRUNG.

Beispiel: Im Jahre 2008 zahlt der Mieter die Maklercourtage. Im Jahre
2010 erfdhrt er, dass der Makler Verwalter der Wohnung ist. Die Verjidh-
rungsfrist beginnt am 31.12. 2010 zu laufen. Der Anspruch auf Riick-
zahlung ist am 1. 1. 2014 verjahrt.

Bei Streitfdallen mit Maklern gibt es die Moglichkeit, die Schlichtungs-
stelle des Ombudsmannes des Immobilienverbandes Deutschland IVD
anzurufen 27 STREITSCHLICHTUNG.

Wohnungsvermittlungsverein :.» WOHNUNGSVERMITTLUNG

Wohnungsvermittlungsvereine, die gegen das Gesetz verstoBen, miissen
von Amts wegen im Vereinsregister geloscht werden (LG Liibeck WuM 90,
601). Sie verlangen von demjenigen, der eine Wohnung sucht, dass er
ihrem Verein beitritt. Der Mitgliedsbeitrag betrigt oft 100 bis 200 Euro.
Das ist aber lediglich ein verkappter Vorschuss fiir die angeblichen Ver-
mittlungsversuche des Vereins. Daher ist der Mitgliedsbeitrag zu einem
Wohnungsvermittlungsverein als erfolgsunabhingiges Vermittlungsent-
gelt im Sinne des Wohnungsvermittlungsgesetzes verbotswidrig. Mitglie-
der konnen den Beitrag zuriickverlangen (AG Koln WuM 82, 332).

Der Deutsche Mieterbund hat die Erfahrung gemacht, dass diese »Woh-
nungsvermittlungsvereine« aus der Wohnungsnot ein Geschéft machen.
Oft werden nur sehr teure Wohnungen angeboten, fiir die der Mieter
eigentlich keinen Makler braucht, oder nur die Anzeigen aus der Zei-
tung abgeschrieben.

Geschiftemacher entwickeln viel Phantasie, um Wohnungssuchenden
Geld aus der Tasche zu ziehen. Z. B. wird ein »Beratungshonorar« zur
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Unterstiitzung bei der Wohnungssuche kassiert; das ist unzulissig (AG
Ulm WuM 93, 680). Auch fiir Adressendienste fiir Wohnungssuchende
oder das Angebot, Suchanzeigen oder Angebote gegen Entgelt in Compu-
terdatenbanken zu speichern und weiterzugeben, darf nach dem Woh-
nungsvermittlungsgesetz kein Geld verlangt werden (KG Berlin WuM 94,
621; LG Berlin GE 2003, 1020; MM 91, 126). Ebenfalls keine Provision
gibt es, wenn der Wohnungssuchende individuell zugeschnittene Infor-
mationen erhélt. Dazu gehoren z.B. die Person des Vermieters, seine
Telefonnummer und die detaillierte Beschreibung der Wohnung (BGH
WuM 2010, 367).

Als zuldssig beurteilt der BGH (NJW-RR 95, 880) aber einen Schreib-
dienst fiir Wohnungssuchende, der nur Suchanfragen pauschal an Mak-
ler weiterleitet. Ebenfalls abgesegnet hat es der BGH, wenn dem Mietin-
teressenten eine Namensliste mit vermietungswilligen Personen iiber-
sandt wird, die er dann selbst anschreiben muss.

Viele Anbieter annoncieren in értlichen Tageszeitungen und bieten unter
dem Deckmantel besonders giinstiger Wohnungsangebote die kosten-
pflichtige Aufnahme von Wohnungssuchenden mit ihrem Wohnungs-
wunsch in eine Datenbank an, in der angeblich Vermieter nachsehen.
Die Firma verspricht, dass die Vermieter sich dann direkt mit den
suchenden Mietern in Verbindung setzen, sie selbst erbringt aber keine
weitere Vermittlungstitigkeit. Bisher sind kaum Félle bekannt, in denen
ein Mieter dadurch eine Wohnung bekommen hat, lediglich das gezahlte
Geld ist verloren. Leider sehen die Gerichte hierin bislang keine Umge-
hung des Wohnungsvermittlungsgesetzes. Nach der gleichen Masche
arbeiten auch andere Firmen im Internet. Stellt sich heraus, dass das
Geschiiftsgebaren einer Firma gegen das Gesetz verstoBt, wird hiufig
unter einem anderen Namen ein neues Unternehmen gegriindet oder
ein neues Internetportal erioffnet. Der Deutsche Mieterbund warnt
davor, auf die Versprechungen solcher Firmen zu vertrauen, da sie bis-
her nie nachgewiesen haben, dass man mit ihrer Hilfe tatsdchlich eine
Wohnung findet.

Zu empfehlen sind dagegen die Wohnungsvermittlungsstellen, die es in
einigen Stddten bei der Stadtverwaltung gibt. Hier lohnt der Versuch.
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Zahlung unter Vorbehalt

Vor allem bei einer Mieterhohung, aber auch bei 27 BETRIEBSKOSTEN
und 2> MANGEL DER WOHNUNG begibt der Mieter sich u. U. seiner
Rechte, wenn er zahlt; denn Zahlung bedeutet evtl. Anerkenntnis
(_» MIETERHOHUNGEN).

Will der Mieter sich den Riickforderungsanspruch fiir seine Zahlung
vorbehalten, falls die Schuld nicht oder nur zum Teil besteht, so muss er
dies bei der Zahlung zu erkennen geben. Der Mieter leistet dann die
Miete »unter Vorbehalt«.

Hat der Mieter unter Vorbehalt gezahlt und der Vermieter die Zahlung
angenommen, muss der Mieter innerhalb einer angemessenen Frist zu
erkennen geben, ob er auf seinem Riickforderungsrecht besteht oder
seinen Vorbehalt fallen ldsst. Macht er lingere Zeit seinen Riickforde-
rungsanspruch nicht geltend (mehrere Jahre), kann sein Riickforde-
rungsrecht als verwirkt (2» VERWIRKUNG) angesehen werden.

Zeitmietvertrag > AUSZUG DES MIETERS, 2> NACHMIETER

Durch die Mietrechtsreform wurden die Vorschriften fiir Zeitmietver-
trige grundlegend umgestaltet. Seit dem 1.9.2001 kénnen nur noch
Zeitmietvertrdge nach neuem Recht abgeschlossen werden. Den alten
»Zeitmietvertrag mit Kiindigungsschutz« und Verlingerungsmaoglich-
keit fiir den Mieter gibt es nicht mehr.

Zuldssig ist es aber, in einem auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen
Vertrag das Kiindigungsrecht fiir maximal 4 Jahre auszuschlieBen
7> KUNDIGUNG - Kiindigungsausschluss. Damit wird ein dhnlicher
Effekt erzielt wie mit dem Zeitmietvertrag, vor Ablauf der Ausschluss-
frist ist eine ordentliche Kiindigung nicht moglich.

Wichtig: Alle Zeitmietvertrage, die nach dem alten Recht vor dem
1.9.2001 abgeschlossen wurden (maBgeblich ist das Datum des Ver-
tragsabschlusses, nicht des Vertragsbeginns - BGH WuM 2006, 620),
werden noch nach den alten Rechtsvorschriften abgewickelt, sie haben
Bestandsschutz. Der Mieter kann dann u.U. noch nach Ablauf der
urspriinglich vercinbarten Mietzeit eine Verlingerung fordern, wenn
der Vermieter kein Recht zur Kiindigung hat (Ndheres s. u.).
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Zukiinftig wird es nur noch zwei Arten von Mietvertrigen geben; neben
dem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ist nur noch der neue Zeitmiet-
vertrag ohne Kiindigungsschutz zuléssig, bei dem es keinen Verlinge-
rungsanspruch des Mieters gibt.

Mieter und Vermieter konnen nur eine feste Laufzeit vereinbaren, wenn
der Vermieter nach Ablauf dieser Mietzeit eine von 3 gesetzlich zugelas-
senen weiteren Verwendungsmdoglichkeiten in Anspruch nehmen will
und wenn er dies dem Mieter bei Vertragsschluss bereits schriftlich mit-
teilt:

1. Der Vermieter muss die Rdume fiir sich, seine Familienangehdrigen
oder Angehorige scines Haushalts nutzen wollen, oder

2. er muss die Raume beseitigen oder so wesentlich verindern oder
instand setzen wollen, dass die MaBnahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhéltnisses erheblich erschwert wiirden, oder

3. er muss die Ridume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten ver-
mieten wollen.

Der Vermieter muss dem Mieter beim Vertragsschluss einen dieser
Griinde schriftlich mitteilen. Tut er dies nicht, gilt der Vertrag von Geset-
zes wegen automatisch als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Die feste Laufzeit des neuen Zeitmietvertrages konnen Mieter und Ver-
mieter frei wihlen, eine frither im Gesetz vorgeschriebene Hochstgrenze
von 5 Jahren gibt es nicht mehr. Der Mieter kann vom Vermieter
4 Monate vor Ablauf der Mietzeit verlangen, dass er ihm innerhalb
eines Monats mitteilt, ob der Befristungsgrund noch besteht. Hat der
Vermieter seine Verwendungsabsicht zwischenzeitlich aufgegeben,
kann der Mieter eine Verlingerung des Vertrages aufl unbestimmte Zeit
verlangen. Verschiebt sich der Zeitpunkt der weiteren Verwendung,
kann der Mieter die Verlangerung des Vertrages um einen entsprechen-
den Zeitraum verlangen.

Die Verwendungsabsichten im Einzelnen: Die Eigennutzung geht wei-
ter als die gesetzlichen Regelungen zum ' » EIGENBEDARF. Der Ver-
mieter muss keinen Wohnbedarf nachweisen. Es geniigt der bloBe
Wille, die vermieteten Raume nach Ablaufl der Mietzeit wie angegeben
Zu nutzen.

Der zweite Befristungsgrund betrifft den Abriss oder totalen Umbau
der Mietrdume. Es geniigt nicht, dass der Vermieter eine umfassende
Sanierung oder Instandsetzung plant; zusitzlich ist erforderlich, dass
die BaumaBnahmen durch eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses
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erheblich erschwert wiirden. Normale Modernisierungs- oder Instand-
setzungsmafBnahmen reichen hierzu nicht aus, sie kénnen also kein
Grund fiir den Abschluss eines Zeitmietvertrags sein.

Der dritte Befristungsgrund betraf bis zum 31. August 2001 echte
1> WERKWOHNUNGEN. Seitdem ist eine Befristung auch mdaglich, wenn
eine »normale« Wohnung erst nach Ablauf der Befristung als Werk-
wohnung genutzt werden soll.

Diese 3 Befristungsgriinde sind im Gesetz abschlieBend geregelt. Das
bedeutet, dass der Vermieter nur unter diesen 3 Griinden wéihlen kann
und nicht etwa einen anderen Grund fiir den Abschluss eines Zeitmiet-
vertrags vereinbaren darf. Die Mitteilung an den Mieter muss schriftlich
erfolgen. Hierzu reicht es nicht aus, lediglich auf den Gesetzestext zu
verweisen. Vielmehr muss der Vermieter einen konkreten Sachverhalt
darlegen, sodass der Mieter spéter auch iiberpriifen kann, ob der Befris-
tungsgrund tatséchlich noch vorliegt. Der Vermieter darf keinen allge-
mein gehaltenen Befristungsgrund »auf Vorrat« in den Vertrag hinein-
schreiben, um so den gesetzlichen Kiindigungsschutz zu umgehen. Die
spatere Verwendung muss konkret beschrieben werden (LG Hamburg
WuM 92, 375; AG Koln WuM 92, 616). Ein schlagwortartiger Hinweis auf
»Badezimmereinbau«, »Zentralheizungseinbau« geniigt nicht; denn
damit kann nicht begriindet werden, wieso der Mieter nicht anschlie-
Bend wieder einziehen kann. Auch die pauschale Begriindung »Selbst-
nutzung durch Angehorige« ist zu unbestimmt (LG Miinchen WuM 94,
543). Fordert der Mieter vom Vermieter innerhalb der letzten 4 Monate
vor Ablaufl der Mietzeit eine Mitteilung, ob seine Verwendungsabsicht
noch besteht, muss der Vermieter ihm innerhalb eines Monats antwor-
ten. Erfolgt dessen Mitteilung spiter, kann der Mieter eine entspre-
chende Verlingerung des Mietvertrags verlangen.

Ein wirksam abgeschlossener neuer Zeitmietvertrag hat zur Konsequenz,
dass wiahrend der fest vereinbarten Laufzeit weder der Vermieter noch
der Mieter den Vertrag einseitig kiindigen konnen (Ausnahme: fristlose
Kiindigung; Sonderkiindigungsrechte). Eine vorherige Beendigung des
Vertrages ist also nur durch einen einvernehmlichen Aufthebungsvertrag
moglich. Nach Ablauf der Mietzeit hat der Mieter kein einseitiges Recht
auf Verlingerung des Zeitmietvertrags. Er kann sich auch nicht auf Héar-
tegriinde nach der v SOZIALKLAUSEL berufen. Zieht er trotzdem nicht
aus, muss der Vermieter ihn zwar auf Riumung verklagen, der Richter
wird dem Mieter aber keine 2 RAUMUNGSFRIST zusprechen, sondern
nur in auBergewohnlichen Hirtefillen 1 VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ
gewihren. Mieter und Vermieter sollten sich beide vor Abschluss eines
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Zeitmietvertrags gut iiberlegen, ob sie sich langfristig binden wollen, und
der Mieter muss sich dariiber im Klaren sein, dass er nach Ablauf der
Mietzeit keinerlei Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ hat.

Die Moglichkeit eines Zeitmietvertrags ohne einen gesetzlich zugelas-
senen Befristungsgrund gibt es nach dem neuen Mietrecht nicht mehr.
Wollen Mieter und Vermieter trotzdem einen Vertrag schlieBen, der
nicht als unbefristeter Vertrag mit normalen Kiindigungsfristen kiind-
bar ist, sondern iiber eine lingere Zeit lauft, kann im Vertrag ein Aus-
schluss der Kiindigungsmaoglichkeit fiir einen bestimmten Zeitraum ver-
einbart werden (BGH WuM 2011, 35; WuM 2006, 220; WuM 2006, 152;
WuM 2005, 346; WuM 2004, 157). Im Einzelnen kommt es darauf an, ob
der Ausschluss formularméiBig oder individuell vereinbart wurde, ob
er nur fiir den Mieter oder auch fiir den Vermieter gilt und ob er mit
einer Staffelmiete verbunden ist oder nicht. Niheres s. 22 KUNDIGUNG -
Kiindigungsausschluss, v STAFFELMIETE.

Bestandsschultz fiir Zeitmietvertrige nach altem Recht:

Alle Zeitmietvertrige, die vor dem Inkrafttreten des neuen Mietrechts,
also bis zum 31. 8.2001, abgeschlossen worden sind, richten sich hin-
sichtlich ihrer Abwicklung noch vollstindig nach dem alten Recht.

Der alte Zeitmietvertrag ohne Kiindigungsschutz hat viele Ahnlichkei-
ten mit dem neuen Zeitmietvertrag. Auch damals musste einer von drei
Befristungsgriinden im Vertrag genannt sein, entweder die Eigennut-
zung oder die Absicht, die Mietraume beseitigen oder so wesentlich ver-
dndern oder instand setzen zu lassen, dass die MaBnahmen durch die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses erheblich erschwert wiirden, oder
als dritte Moglichkeit die Absicht, die als Werkwohnung vermietete Woh-
nung nach Ablauf der festen Mietzeit an einen anderen Arbeitnehmer zu
vermieten. Auch hier musste der Vermieter seine Verwendungsabsicht
schon bei Vertragsschluss mitteilen. Wesentlicher Unterschied zur aktu-
ellen Gesetzesfassung ist es, dass solche Zeitmietvertrige ohne Kiindi-
gungsschutz nach altem Recht nur fiir maximal 5 Jahre abgeschlossen
werden durften.

Im Unterschied hierzu gibt es den alten Zeitmietvertrag mit Kiindi-
gungsschutz. Dieser Vertrag durfte ohne besondere Begriindung fiir
einen beliebigen Zeitraum abgeschlossen werden. Damit verzichtete der
Mieter aber im Gegensatz zum Zeitmietvertrag ohne Kiindigungsschutz
nicht auf die Moglichkeit, nach Ablauf der fest vereinbarten Mietzeit eine
Verlingerung zu fordern. Der Mieter kann spitestens 2 Monate vor
Ablauf der Mietzeit durch schriftliche Erklarung vom Vermieter die Fort-
setzung des Mietverhiltnisses auf unbestimmte Zeit verlangen. Dies
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kann der Vermieter nur dann ablehnen, wenn er einen gesetzlich aner-
kannten Kiindigungsgrund zur Beendigung des Vertrages geltend
machen kann. Der Mieter genieBt in diesem Fall vollen 2 KUNDIGUNGS-
SCHUTZ. Er muss aber 2 Monate vor Ablauf der Mietzeit seinen Anspruch
schriftlich anmelden. Kommt es dann zu einer Kiindigung des Vermie-
ters, hat der Mieter zusétzlich simtliche Moglichkeiten des Widerspruchs
nach der 2 SOZIALKLAUSEL.

Als dritte Moglichkeit gab es noch den alten Zeitmietvertrag mit Verlin-
gerungsklausel, bei dem sich nach Ablauf der fest vereinbarten Mietzeit
der Vertrag jeweils um eine bestimmte Zeit, z.B. ein Jahr, verlingert,
wenn er nicht gekiindigt wird. Die Voraussetzungen zur Beendigung
eines solchen Vertrages sind unter ) KUNDIGUNG erlédutert.

Zeitungsbote

Der Vermieter muss dem Zeitungsboten ebenso wie allen iibrigen Besu-
chern des Mieters grundsitzlich freien Zugang zur Wohnung des Mie-
ters gestatten. Der Vermieter darf es dem Zeitungsboten deshalb nicht
verbieten, die Tageszeitung bis zur Wohnungstiir der Hausbewohner zu
bringen (AG Miinchen WuM 86, 307). Er ist sogar verpflichtet, einen
zuséitzlichen Hausschliissel zu iibergeben, damit der Zusteller die Zei-
tung bereits vor 6.00 Uhr morgens in den Briefkasten des Mieters ein-
werfen kann (AG Mainz NJW-RR 2008, 100).

Zerstorung der Wohnung

Die Zerstorung ist zu unterscheiden von der Verringerung der Gebrauchs-
tauglichkeit der Wohnung durch > MANGEL DER WOHNUNG, z. B. bei
Beschiddigungen der Wohnung/Mietsache. MaBgebliches Merkmal fiir die
Zerstorung der Wohnung ist, dass eine Wiederherstellung der Wohnung
durch Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten (wie bei Beschidigun-
gen) nicht mehr oder nur mit absolut unverhiltnisméBigem Kostenauf-
wand maoglich ist. Bei Abgrenzungsschwierigkeiten miissen die Kosten
fiir eine Wiederherstellung der Wohnung, die Zumutbarkeit dieser Kos-
ten, das Interesse des Mieters an der Uberlassung der Wohnung sowie in
begrenztem MaBe auch das vorherige Verhalten der Vertragsparteien
mit Bezug auf die Zerstorung zu einer dann zu fillenden gerechten und
objektiven Abwéigungsentscheidung herangezogen werden.

Denkbare Ursachen fiir die Zerstorung einer Wohnung konnen z. B. sein:
Brand und Explosion; Naturkatastrophen wie Ulyarschwemmung, Erd-
rutsch oder Erdbeben; Einsturz des Gebdudes u.A.
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Fiir die Haftungsfragen sind vier Varianten zu unterscheiden:

1. Die Zerstorung kann keinem zugerechnet werden (Erdbeben).

In diesem Fall kann der Mieter weder die Uberlassung der Wohnung
noch die Wiederherstellung derselben verlangen. Der Vermieter hat
somit keine Wiederaufbaupflicht; er kann jedoch auch nicht mehr den
Mietzins vom Mieter fordern.

2. Die Zerstorung liegt im Verantwortungsbereich des Vermieters (de-
fekte Gasleitung).

Zunichst bleibt es bei den Rechtsfolgen der ersten Variante. Weiterhin
stehen dem Mieter jedoch auch noch Schadensersatzanspriiche gegen
den Vermieter zu, z. B. der Ersatz fiir alle Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der Wohnungssuche und dem Umzug.

Die Pflicht des Vermieters, in leicht fahrlissiger Weise hervorgerufene
Schiden an Sachen des Mieters zu ersetzen, kann im Mietvertrag nicht
formularmiBig ausgeschlossen werden, auch dann nicht, wenn die Haf-
tung des Vermieters fiir vorsitzlich oder grob fahrlédssig herbeigefiihrte
Schiden bestehen bleibt (BGH RE WuM 2002, 141) 27 ALLGEMEINE
GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Nach Auffassung des LG Frankfurt (WuM
84, 214) kann die Schadensersatzpflicht des Vermieters aber durch indi-
viduelle Vereinbarung ausgeschlossen werden.

3. Die Zerstorung hat der Mieter zu vertreten (Mieter verursacht Brand).
Obwohl auch in diesem Fall der Mieter nicht die Wiederherstellung der
Wohnung verlangen kann, steht dem Vermieter der Anspruch auf Miet-
zinszahlung weiterhin zu. Der Vermieter muss sich insofern nur das
anrechnen lassen, was er infolge der Befreiung von seinen Uberlassungs-
pflichten einspart, wie z. B. die Vorleistung von Betriebskosten.

Eine = FRISTLOSE KUNDIGUNG des Mietvertrages wegen der Nicht-
iiberlassung der Wohnung ist durch den Mieter in diesen Fillen nicht
moglich, wohl aber eine ordentliche Z) MIETERKUNDIGUNG.

Daneben haftet der Mieter aber auch noch fiir iiber die Zerstorung
der Wohnung hinaus entstandene Schiden (z. B. am Mietobjekt), wenn
diese in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der Zerstorung
der Wohnung stehen. Hierzu gehort jedenfalls auch der entgangene
Gewinn aus der nicht mehr moglichen Vermietung. Aufgrund der
sog. versicherungsrechtlichen Losung (BGH WuM 2005, 241) haftet
der Mieter gegeniiber der Haftpflichtversicherung des Vermieters
grundsitzlich nur wegen Vorsatzes und grober Fahrlissigkeit. Hat
die Versicherung des Vermieters den Schaden ersetzt und will nun-
mehr den Mieter in Regress nehmen, muss sie beweisen, dass der
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Mieter die Zerstorung grob fahrléssig oder vorsiitzlich herbeigefiihrt
hat.

4. Die Zerstorung kann beiden Vertragspartnern zugerechnet werden.
In diesem Fall gilt das zu 2. und 3. Gesagte mit der Einschrinkung, dass
die beiderseitigen Verursachungsbeitriige zueinander in ein Verhiltnis
gesetzt und nach diesem Verhiltnis die jeweiligen gegenseitigen Miet-
zins- und Schadensersatzanspriiche des Vermieters und Mieters ent-
sprechend gekiirzt werden miissen.

Zinsabschlag

Kapitalertrige wie z. B. Zinsen miissen versteuert werden. Banken und
Sparkassen sind grundsiitzlich verpflichtet, von anfallenden Zinsen
einen Betrag in Hohe von 25% als Zinsabschlag an das Finanzamt abzu-
fithren. Das Geldinstitut erteilt dariiber eine Steuerbescheinigung, so-
dass dieser Betrag im Rahmen der Einkommensteuererklirung ange-
rechnet werden kann.

Von dieser Regelung sind auch Mieter und Vermieter betroffen, die die
Zahlung einer Z» MIETKAUTION vereinbart haben. Denn die Zinsen aus
der Kaution stehen dem Mieter zu. Und obwohl die Zinsen nicht jihrlich
ausgezahlt, sondern dem Kautionsbetrag zugeschlagen werden, muss
der Mieter sie unter Beriicksichtigung der jeweils geltenden F reibetrige
versteuern. Der per Zinsabschlag von den Kautionszinsen einbehaltene
Betrag kann also im Rahmen der Steuererklirung des Mieters geltend
gemacht werden (AG Biidingen WuM 95, 483).

Freistellungsauftrag nicht immer miglich

Wer verhindern mochte, dass der Zinsabschlag einbehalten wird, kann
im Regelfall seinem Geldinstitut einen sogenannten Freistellungsauf-
trag erteilen. Die Zinsertriige wirken sich dann - wenn iiberhaupt - im
Rahmen der jahrlichen Steuererklidrung aus. Ein Freistellungsauftrag
hinsichtlich der fiir eine Mietkaution anfallenden Zinsen ist jedoch nicht
in jedem Fall moglich. Es kommt auf die von Mieter und Vermieter
gewihlte Anlageform an.

Die Kaution kann - fiir jeden Mieter getrennt — auf einem Konto ange-
legt sein, das auf den Namen des Vermieters lautet. Der Vermieter kann
aber auch ein Sammelkonto fiir alle Kautionsbetriige auf seinen Namen
einrichten. Das Geld kann auch auf einem auf den Namen des Mieters
lautenden Sparbuch angelegt und zu Gunsten des Vermieters verpfin-
det oder durch einen Sperrvermerk gesichert sein. Hinsichtlich der
Steuerpflicht unterscheiden sich die Anlageformen nicht. Da in jedem
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Fall der Mieter Anspruch auf die Zinsen hat, muss dieser sie auch ver-
steuern. Unterschiede ergeben sich aber fiir den Zinsabschlag.

a) Ein Konto auf den Namen des Vermieters

In diesem Fall ist es nicht moglich, durch einen Freistellungsauftrag den
Zinsabschlag zu vermeiden; denn Kontoinhaber (Vermieter) und Steu-
erschuldner (Mieter) fallen auseinander. Das Geldinstitut muss den
Zinsabschlag einbehalten und eine entsprechende Steuerbescheinigung
erteilen. Der Vermieter ist verpflichtet, diese an den Mieter weiterzu-
leiten. Dieser hat dann die Moglichkeit, den Betrag im Rahmen der
Steuererkldrung geltend zu machen.

b) Sammelkonto des Vermieters

Auch bei einer Anlage der Kaution auf einem Sammelkonto kinnen
keine Freistellungsauftrige beriicksichtigt werden. Das Geldinstitut
wird den Zinsabschlag einbehalten und dem Vermieter eine Steuerbe-
scheinigung erteilen. Diese lautet aber auf den Gesamtbetrag, beriick-
sichtigt also nicht die auf die einzelnen Mieter entfallenden unterschied-
lichen Betrige.

Diese Aufteilung muss vom Vermieter vorgenommen werden. Zusammen
mit einer Kopie der Steuerbescheinigung, die das Geldinstitut iiber den
Gesamtbetrag ausgestellt hat, kann der Mieter dann den auf ihn entfal-
lenden Betrag im Rahmen seiner Steuererklarung geltend machen.

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses kann der Mieter also den Kau-
tionsbetrag nur gekiirzt um die Zinsabschlagsteuer zuriickverlangen
(LG Berlin NJW-RR 2000, 1537). Der Vermieter muss aber die Vorausset-
zungen dafiir schaffen, dass sich der Mieter die abgefiihrte Steuer von
seinem Finanzamt »zuriickholen« kann. Zu diesem Zweck muss der
Vermieter im Rahmen seiner Steuererklarung deutlich machen, dass es
sich nicht um eigene Zinseinnahmen handelt und dem Mieter eine Kopie
der Steuerbescheinigung des Finanzamts vorlegen. Hat der Vermieter
dies versiumt, muss er dem Mieter die volle Kautionssumme einschlieB-
lich der einbehaltenen Zinsabschlagsteuer auszahlen (LG Hamburg
WuM 99, 601; AG Schineberg GE 2011, 1237; AG Neustadt am Riiben-
berge WuM 99, 548; AG Hamburg-Altona NZM 98, 913).

Achtung: Mieter sollten auf jeden Fall auf die Bankbescheinigung Wert
legen und sich nicht ausschlieBlich mit einer »Privatabrechnung« des
Vermieters zufriedengeben; denn sonst kinnte es passieren, dass der
Vermieter eine hioher verzinsliche Anlage vereinbart, aber glaubt, er
diirfte dem Mieter den geringeren Zins fiir Spareinlagen mit dreimona-
tiger Kiindigungsfrist gutschreiben.
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¢) Kautionskonto auf den Namen des Mieters
In diesem Fall ist es mdglich, durch einen Freistellungsauftrag zu ver-
hindern, dass das Geldinstitut den Zinsabschlag vornimmt und ans
Finanzamt abfiihrt. Dabei spielt es keine Rolle, ob die Kaution durch
einen Sperrvermerk zu Gunsten des Vermieters gesichert ist oder die
Forderung an den Vermieter verpfindet wurde.

Zinserh6hungen

Seit dem 1.9.2001 sind bei freifinanzierten Wohnungen Mieterhéhun-
gen aufgrund von gestiegenen Kapitalkosten nicht mehr maglich. Fine
solche Mieterh6hung kam letztmalig in Betracht, wenn die Erhohungser-
klairung dem Mieter noch vor dem 1. 9. 2001 zugegangen ist.

Senkung der Hypothekenzinsen =) ZINSSENKUNG

Zinserhéhungen bei Sozialwohnungen

Im Falle einer Zinserhohung fiir die aufgenommenen Hypothekendarle-
hen kann der Vermieter einer Sozialwohnung diese bei der Neuberech-
nung der Kostenmiete beriicksichtigen. 7 SOZIALMIETEN

Zinssenkung

Wenn die Hypothekenzinsen wieder sinken, kann sich dies auf die Miete
glinstig auswirken. Dabei ist zwischen Sozialwohnungen und freifinan-
zierten Wohnungen zu unterscheiden.

Freifinanzierte Wohnungen: Bei einer Zinssenkung muss der Vermieter
die Miete wieder herabsetzen, wenn er sie vorher wegen gestiegener
Zinsen erhoht hat. ) ZINSERHOHUNGEN

Die erméBigte Miete gilt vom Zeitpunkt der Zinssenkung an - u. U. also
auch riickwirkend. Die Miete wird aber hochstens um den vorherigen
Erhohungsbetrag herabgesetzt.

Wichtig: Dies gilt auch dann, wenn die Zinssenkung nach dem 31. 8. 2001
eintritt, also zu einem Zeitpunkt, in dem neue Micterhéhungen aufgrund
gestiegener Zinsen nicht mehr maglich sind 22 ZINSERHOHUNG. Ent-
scheidend bleibt, dass in der Vergangenheit die Miete wegen gestiegener
Zinsen erhoht wurde. Die Pflicht zur Riicknahme von Mieterhohungen
ist die Kehrseite des Erhéhungsrechtes.

Bei Sozialwohnungen: Fiir die Mietsenkung ist eine vorherige Mieter-
héhung nicht Voraussetzung. Entscheidend ist der Vergleich zur letzten
Wirtschaftlichkeitsberechnung. Haben die giinstigeren Zinsen zu einer
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Verringerung der Kosten gefiihrt, muss auch die Miete entsprechend
gesenkt werden.

Alle betroffenen Mieter sollten daher die Tagespresse verfolgen und ggf.
den Vermieter fragen, ob und in welchem Umfang er durch eine Sen-
kung der Zinsen begiinstigt wurde. Soweit erforderlich, hat der Mieter
auch das Recht, das > GRUNDBUCH einzusehen (OLG Hamm WuM 86,
348; AG Miinchen WuM 82, 218).

Tilgung des Darlehens

Bei freifinanzierten Wohnungen ist der Vermieter verpflichtet, nach voll-
stindiger Tilgung des Darlehens die Miete um den Betrag zu senken, um
den sie vorher einmal erhtht wurde.

Bei offentlich geforderten Wohnungen bleiben die Kapitalkosten aus der
ersten genehmigten Wirtschaftlichkeitsberechnung auch dann beste-
hen, wenn einzelne Darlehen zuriickgezahlt sind. Daran éndert sich
auch durch den Wegfall der Preisbindung nichts (OLG Hamm RE WuM
90, 333).

Zurickbehaltungsrecht ) AUFRECHNUNG

Bei Vorliegen von Wohnungsmingeln (2> MANGEL DER WOHNUNG)
kann der Mieter die Miete kiirzen (2> MIETMINDERUNG). Hiufig ist die
Mietminderung allein aber kein wirksames Mittel, den Vermieter anzu-
halten, den Mangel abzustellen.

Um seinen Erfiillungsanspruch bzw. Mangelbeseitigungsanspruch
durchzusetzen, hat der Mieter dann zusitzlich die »Einrede des nicht
erfiillten Vertrages« bzw. ein Zuriickbehaltungsrecht (§ 320 BGB; BGH
NJW 82, 2242), d. h., er bezahlt die Miete vorlédufig nicht.

Das Zuriickbehaltungsrecht ist begrenzt; seine Hohe hiingt von den
Umstinden des Einzelfalls ab und kann das Dreifache der Herstellungs-
kosten betragen (BGH WuM 2003, 439). Manche Gerichte orientieren
sich an der jeweiligen Mietminderung und akzeptieren eine Zuriickbe-
haltung in Héhe des 3- bis 5fachen Betrages der Minderungsquote (LG
Berlin GE 93, 263; LG Hamburg WuM 89, 566; AG Miinchen WuM 87,
216). Ist also eine Minderung von 5 Prozent berechtigt, darf der Mieter
zusitzlich 15 bis 25 Prozent der Miete zuriickbehalten. Das Zuriickbe-
halten der Miete wirkt vor allem als Druckmittel, damit der Vermieter
seine Verpflichtung erfiillt. Diesen Anspruch kann der Mieter friihestens
dann erheben, wenn er den Vermieter iiber den Mangel informiert hat
(BGH WuM 2011, 12).
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In Formularmietvertridgen kann das Zuriickbehaltungsrecht weder ausge-
schlossen noch eingeschrinkt werden, § 309 Nr. 2 BGB. Einzige Ausnahme:
Das Zuriickbehaltungsrecht aufgrund von Schadens- oder Aufwendungs-
ersatzanspriichen oder wegen zu viel gezahlter Miete kann davon abhin-
gig gemacht werden, dass der Mieter seine Absicht dem Vermieter mindes-
tens 1 Monat vor der Filligkeit der Miete in 2» TEXTFORM angezeigt hat.

Wichtig: Der zuriickgehaltene Teil der Miete ist nicht »gespart«. Erfiillt
der Vermieter seine Pflichten, muss der Mieter den zuriickbehaltenen
Teil nachzahlen.

Tipp: Extra-Sparbuch anlegen.

Zwangsversteigerung 2> OFFENTLICHE MITTEL

Wird ein Grundstiick oder eine Wohnung zwangsversteigert, tritt der
Erwerber in einen bestehenden Mietvertrag ein, wenn der friihere
Eigentiimer selbst Vermieter war (BGH WuM 2010, 365). Der Erwerber
hat ein Sonderkiindigungsrecht und kann das Mietverhiltnis mit gesetz-
licher Frist (3 Monate) zum nédchstzuldssigen Termin kiindigen (§ 57 a
ZVG). Eine ausdriickliche Angabe dieses Termins im Kiindigungsschrei-
ben ist allerdings nicht erforderlich (BGH NJW-RR 96, 144).

Beispiel: Wird das Grundstiick am 15. Dezember ersteigert, kann der
Erwerber ein Mietverhaltnis bis zum 4. Januar des nachsten Jahres
zum 31. Mérz kiindigen.

War der Vermieter aber nicht mit dem ehemaligen Eigentiimer iden-
tisch, tritt der Erwerber nur in Ausnahmefillen in den Mietvertrag ein
(BGH WuM 2010, 365).

Verpasst der neue Vermieter den erstzuldssigen Termin, entfillt grund-
sitzlich sein auBerordentliches Kiindigungsrecht. Dem Ersteher ist
jedoch eine von den Umstiinden des Einzelfalls abhingige Uberlegungs-
frist zuzubilligen; das Sonderkiindigungsrecht muss daher nicht immer
zum ersten rechnerisch moglichen Termin ausgeiibt werden (OLG Diis-
seldorf WuM 2002, 674).

Der Ersteher kann aber sein auBerordentliches Kiindigungsrecht nach
§ 57a ZVG gegeniiber einem Wohnraummieter nur ausiiben, wenn er
einen gesetzlich anerkannten Kiindigungsgrund, also ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses, hat und dies auch
in seinem Kiindigungsschreiben begriindet (BGH RE WuM 82, 178)
L» EIGENBEDARF.
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Handelt es sich um eine umgewandelte Wohnung, muss gegebenenfalls
auch die Kiindigungssperrfrist eingehalten werden (BayObLG RE WuM
92, 424) 1) UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN.
Und: Die Kiindigungssperrfrist bis zum Ende der Bindungen bei umge-
wandelten oOffentlich geférderten Wohnungen gilt ebenfalls nach einer
Zwangsversteigerung (AG Langenfeld WuM 92, 373).

Der Zwangsverwalter eines Grundstiicks ist verpflichtet, vor Abschluss
eines Mietvertrages den Mietinteressenten auch ohne dessen entspre-
chende Nachfrage auf das auBerordentliche Kiindigungsrecht eines
Erstehers hinzuweisen (LG Ulm WuM 80, 31). Anderenfalls macht er sich
schadensersatzpflichtig.

Zwangsverwaltung

Wenn ein Mietshaus unter Zwangsverwaltung gestellt wird, bedeutet
das, dass Glaubiger des Eigentiimers die Mieteinnahmen zur Befriedi-
gung ihrer Forderungen beschlagnahmen lassen. Es wird ein Zwangs-
verwalter eingesetzt, der fiir die Dauer der Beschlagnahme in die Rechte
und Pflichten aus den Mietvertridgen in vollem Umfang eintritt (§ 152
ZVG); der Mietvertrag lauft weiter.

Der Zwangsverwalter muss sich um das Anwesen kiimmern und den
Eigentiimer nach Moglichkeit vor Schaden bewahren (BGH WuM 2005,
597). Der Mieter muss an den Zwangsverwalter zahlen, Zahlungen an
den Eigentiimer bzw. Vermieter haben keine »befreiende Wirkung«.
Ausnahme: Der Mieter wusste nichts von der angeordneten Zwangsver-
waltung (LG Berlin GE 94, 705). Es kann nicht mehr der Vermieter den
Mieter auf Zahlung der Miete oder Nebenkosten in Anspruch nehmen
(AG Osnabriick WuM 88, 27), sondern nur noch der Zwangsverwalter.
Dies gilt auch fiir eine Nutzungsentschidigung (BGH WuM 2003, 510).
Umgekehrt ist dieser aber auch verpflichtet, ein Guthaben aus einer
Betriebskostenabrechnung auszuzahlen, selbst wenn die Vorauszahlun-
gen seinerzeit noch zutreffend an den Vermieter geleistet wurden (OLG
Hamburg RE WuM 90, 10). Der Zwangsverwalter muss auch iiber
Abrechnungszeitrdume vor Beginn der Zwangsverwaltung abrechnen
(BGH WuM 2006, 402; WuM 2003, 390).

Fiir die Mietkaution gilt: Der Mieter kann vom Vermieter bei Beginn
der Zwangsverwaltung die Aushidndigung der Kaution an den Zwangs-
verwalter verlangen (LG Diisseldorf WuM 92, 542; LG Kéln WuM 90,
427). Das gleiche Recht hat auch der Zwangsverwalter (BGH WuM
2005, 405). Solange dies nicht geschehen ist, kann der Mieter dem
Zwangsverwalter gegeniiber aber keinen Schadensersatzanspruch
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wegen nicht gesetzmiBiger Anlage der Mietkaution durch den ehema-
ligen Vermieter geltend machen (AG Koln WuM 87, 351). Nach Ende des
Mietverhiltnisses muss der Zwangsverwalter die Kaution zuriickzah-
len, selbst dann, wenn er den Betrag gar nicht vom Vermieter erhalten
hat (BGH WuM 2005, 460; WuM 2003, 630; OL.G Hamburg WuM 2002,
29).

Ist die Zwangsverwaltung aber bereits wieder beendet, kann der
Zwangsverwalter nicht mehr auf Riickzahlung verklagt werden (BGH
WuM 2005, 463); das Gleiche gilt bei der Beendigung des Mietverhilt-
nisses vor dem Beginn der Zwangsverwaltung (BGH WuM 2006,
403). Auch in Fillen, in denen das Grundstiick verkauft und die Kau-
tion frither an den Verkdufer gezahlt worden war, ist bei einer
nachtriglichen Zwangsverwaltung der Verwalter nur verpflichtet, die
Kaution zuriickzugeben, wenn der Kidufer als Vermieter das miisste
(BGH WuM 2005, 404). Hat der Verkauf vor dem 1. 9. 2001 stattgefun-
den, miissen Kédufer bzw. Zwangsverwalter die Kaution nur herausge-
ben, wenn sie diese tatsdchlich vom Verkdufer erhalten haben (BGH
WuM 2005, 404).

SchlieBt der Zwangsverwalter einen Mietvertrag ab, tritt nach Aufhe-
bung der Zwangsverwaltung der Eigentiimer in das Mietverhéltnis ein
(LG Berlin GE 92, 1321). Z» MIETKAUTION, Z» VOLLSTRECKUNGS-
SCHUTZ.

Zweckentfremdung

Sozialwohnungen diirfen nicht ohne Genehmigung der Wohnungs-
behorde zu anderen als Wohnzwecken verwendet werden (§ 7 Abs. 3
WoBindG). Fiir Gebiete mit erheblichem Wohnungsfehlbestand kinnen
Landesregierungen aber auch fiir alle anderen Wohnungen durch
Rechtsverordnung bestimmen, dass eine Zweckentfremdung von Wohn-
raum (z. B. Verwendung als Geschiftsraum, Abbruch) nur mit behord-
licher Genehmigung zulissig ist. Eine Genehmigung kann zum Beispiel
dann erteilt werden, wenn der Vermieter Ersatzwohnraum an anderer
Stelle schafft; diesen kann er auch in einem anderen Stadtviertel an-
bieten (OVG Miinster WuM 96, 634). Er muss von der Qualitit her
mit dem zweckentfremdeten Wohnraum in etwa vergleichbar sein (OLG
Frankfurt/M. WuM 2003, 631). Die Genehmigung darf nicht mit der Auf-
lage verbunden werden, den Ersatzraum hdéchstens zum ortsiiblichen
Preis zu vermieten (BVerwG WuM 98, 609). Wird eine illegal begonnene
gewerbliche Nutzung von Wohnraum anschlieBend von der Behérde
nicht genehmigt, kann gegen diese Entscheidung nicht eingewendet
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werden, die berufliche Existenz wiirde durch den nétigen Umzug
gefihrdet (VG Koln WuM 98, 733). Endet die genehmigte Nutzung, muss
fiir eine neuerliche Zweckentfremdung eine neue Genehmigung einge-
holt werden (OVG Miinster WuM 2008, 605).

Keine Zweckentfremdung liegt vor, wenn der Wohnraum wegen seines
raumlichen Zusammenhanges mit einem Geschaftsraum zugleich mit
diesem iiberlassen oder genutzt (OVG Berlin ZMR 80, 81) oder wenn
Wohnraum zwar gewerblich genutzt wird, aber weiterhin auch zum
Wohnen dient (BayObLG WuM 82, 218). Die Abgrenzung kann problema-
tisch werden, wenn der Mieter einer Wohnung dort seinen Beruf ausiibt
7» BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG. Die Einrichtung eines einzel-
nen Telearbeitsplatzes, die Einrichtung eines Arbeitszimmers oder die
Durchfithrung wissenschaftlicher oder kiinstlerischer Arbeiten in der
Wohnung sind keine Zweckentfremdung (BayObLG ZMR 82, 59). Wird
hingegen Wohnraum als Biiro mit Wohnméglichkeit vermietet, liegt eine
Zweckentfremdung vor (OLG Diisseldorf WuM 96, 55). Durch das Zweck-
entfremdungsverbot wird auch Wohnraum geschiitzt, der wegen Mén-
geln oder Missstinden zwar nicht mehr den durchschnittlich anzutref-
fenden Anforderungen entspricht und daher zumutbar nicht mehr
bewohnt werden kann, der aber mit vertretbarem und zumutbarem Auf-
wand in einen bewohnbaren Zustand versetzt werden kann. Ein zumut-
barer Aufwand liegt nicht mehr vor, wenn die erforderlichen finanziellen
Mittel nicht innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren wieder erwirt-
schaftet werden konnen. Dabei bleibt der Wert der objektiv erforderli-
chen, aber durch Verschulden des Eigentiimers unterbliecbenen Unter-
haltungsmaBnahmen unberiicksichtigt (BayObLG WuM 95, 206).

Auch die dauernde Fremdenbeherbergung (AG Frankfurt/Main WuM
93, 199), die gewerbliche Zimmervermietung oder Einrichtung von
Schlafstellen (OVG Liineburg WuM 99, 722; OVG Berlin WuM 94, 95)
stellen eine Zweckentfremdung dar.

Das Leerstehenlassen von Wohnraum ist ebenfalls eine Zweckentfrem-
dung (BVerfG WuM 75, 90; BVerwG WuM 80, 159; Hess. VGH WuM 90,
590). Will der Eigentiimer aber das leer stehende Haus nach Umbauten
selber bewohnen und verzigern sich die Arbeiten um mehrere Monate,
liegt keine Zweckentfremdung vor (OLG Karlsruhe WuM 96, 565).

Das Zweckentfremdungsverbot ist mit dem Grundgesetz vereinbar
(BVerfG WuM 75, 90). Liegt eine Zweckentfremdung vor, kann sie durch
die zustdndige Behorde nachtrédglich mit Rickwirkung auf den Zeit-
punkt der Vornahme der Zweckentfremdung genehmigt werden (OVG
Miinster WuM 82, 310). VerstiBt der Vermieter gegen das Zweckent-
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fremdungsverbot, kann er mit einer GeldbuBe bis zu 50000 Euro belegt
werden. Sind auf der Vermieterseite mehrere Personen (z. B. eine Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts) beteiligt, wird die GeldbuBe anteilig nach
dem fiir die einzelnen Personen entstandenen wirtschaftlichen Vorteil
verteilt (OLG Diisseldorf WuM 99, 176).

Zweitwohnungssteuer

Eine solche Steuer kann vom Inhaber einer Zweitwohnung erhoben
werden. Der BFH (IIR 28/95) hat im Jahr 1997 festgestellt, dass Stéidte
und Gemeinden das Recht haben, eine besondere Aufwandsteuer von
demjenigen zu erheben, der auf dem Gemeindegebiet eine Zweitwoh-
nung fiir den personlichen Lebensbedarf unterhdlt. Dies ist unabhéngig
davon, ob der Steuerpflichtige Eigentiimer oder Mieter ist. Eine juristi-
sche Person darf jedoch nicht zu dieser Steuer herangezogen werden
(BVerwG JZ 2001, 603). Auch ein Verheirateter, der aus beruflichen
Griinden eine Zweitwohnung hélt, wihrend seine eheliche Wohnung in
einer anderen Gemeinde liegt, muss keine Zweitwohnungssteuer zahlen
(BVerfG NJW 2005, 3556). Hingegen ist es nicht zu beanstanden, den-
Jenigen steuerlich zu belasten, der die zweite Wohnung fiir das Getrennt-
leben vor der Scheidung nutzt (OVG Miinster WuM 2007, 400).

Auch Studierende kénnen - miissen aber nicht — zur Zweitwohnungs-
steuer herangezogen werden. Im Einzelfall kommt es darauf an, welche
Kriterien die ortliche Satzung vorsieht. Im Ergebnis bedeutet das, dass
in Rostock zurzeit diese Steuer von Studierenden nicht erhoben werden
darf, fiir Wuppertal ist eine erneute Priifung erforderlich (BVerwG -9 C
13.07;9 C14.07;9 C15.07; NJW 2009, 1097). Studierende in Erfurt (VG
Weimar - 6 E 971/05 We) und Weimar (VG Weimar - 6 E 492/07 We)
haben ebenfalls gute Aussichten, von der Steuer verschont zu bleiben.
Voraussetzung fiir die Steuererhebung ist der Beschluss einer Satzung
durch den Stadt- oder Gemeinderat. In der Satzung miissen Einheimi-
sche und Auswiirtige gleich behandelt werden, eine Nichtheranziehung
Einheimischer wire rechtswidrig (OVG Schleswig ZAP 93, 1110).

Berechnungsgrundlage kann der Mietwert der Wohnung sein. Ein Mie-
ter, der weniger zahlt, hat keinen Anspruch darauf, dass nur die tatsiach-
liche Miete zugrunde gelegt wird (BVerwG NZM 2003, 448). Fiir die
Festsetzung der Steuer darf aber nicht die gesamte Jahresrohmiete
zugrunde gelegt werden, wenn aufgrund von vertraglichen Bindungen
von vornherein feststeht, dass die Eigennutzung nur in wenigen Wochen
des Jahres maoglich ist (BVerwG WuM 2000, 140).
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